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www.openstreetmap.de (Oktober 2017)

Der Regionalplan Stidhessen 2010 weist im
betrachteten Bereich Vorbehaltsgebiet fir
die Landwirtschaft, Vorbehaltsgebiet fir be-
sondere Klimafunktionen sowie Regionaler
Grlinzug aus.

Ausschnitt Regionalplan

Die Flache liegt nicht in einem Schutzgebiet und umfasst nach erster Prifung keine gesetzlich geschiitzten
Biotope oder Biotopkomplexe. Allerdings sind die im Norden des Areals bestehenden Gehdlzstrukturen
und ein angemessener Abstand zum Seelbach gemaR den Vorgaben des Hessischen Wassergesetztes
von mindestens 10m und ggf. weitere wasserwirtschaftliche Aspekte zu berlcksichtigen. Der Seelbach
wird im Nordwesten der Potenzialflache in eine Verrohrung eingeleitet. Immissionsschutzrechtliche Kon-
flikte im Gebiet sind grundsatzlich nicht erkennbar. Im Gebiet ist eine Altablagerung ,Borngraben® (ohne
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genaue Lokalisation) bekannt. GemaR Schreiben des RP Darmstadt vom 22.07.1997 liegen jedoch keine
Beeintrachtigungen des Gemeinwohls vor. Das Verfahren ist abgeschlossen.

Potenzialflache in Blickrichtung Stiden Zuwegung (Abzweigung Altenburger Strale)

eigene Aufnahmen 02/2017

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

Flache 4.2 (Am Berg)

Das Gebiet liegt im Nordosten des Siedlungskorpers des Ortsteils Oberseelbach, sudlich der Stralle Am
Berg und nordéstlich der Stralle Im Merzgrund bzw. des Seelbaches und umfasst eine Flache von rd. 0,30
ha. Das Areal ist derzeit Uberwiegend durch Griinland mit Gehdlzbestanden entlang der Stralle Am Berg
gepragt und in Richtung Siiden geneigt.

Ausschnitt FNP
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www.openstreetmap.de (Oktober 2017)

Die Anbindung des Gebietes kann ausgehend von der StralRe Am Berg erfolgen, wobei diese Stralke in
ihrem Querschnitt und folglich in ihrer Leistungsfahigkeit sehr begrenzt ist.

Ein Bebauungsplan fiir den Bereich liegt nicht vor. Im Flachennutzungsplan der Gemeinde ist das Gebiet

bereits in Teilen als Wohnbauflache Planung dargestellit.

Ausschnitt Regionalplan

Im Regionalplan ist der Bereich als Vorbe-
haltsgebiet fur die Landwirtschaft sowie
Uberlagernd  Vorranggebiet  Regionaler
Griinzug, Vorbehaltsgebiet fir vorbeugen-
den Hochwasserschutz sowie Vorbehalts-
gebiet fur besondere Klimafunktionen dar-
gestellt. Hier ist ggf. ein Abweichungsverfah-
ren erforderlich.

Darliber hinaus liegt die Flache nicht in einem Schutzgebiet und umfasst keine gesetzliche geschitzten
Biotope oder Biotopkomplexe. Immissionsschutzrechtliche Konflikte sind grundsatzlich nicht erkennbar.
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Potenzialflache in Blickrichtung Siiden Potenzialflache in Blickrichtung Norden
eigene Aufnahmen 02/2017

Die Eignung des Gebietes als potenzielle Wohnbauflache ist gegeben, wenn sich die Bebauung unter Be-
rucksichtigung der Gehdlzstrukturen auf eine einzeilige Bebauung entlang der Stralle Am Berg beschrankt.
Darlber hinaus ist die Bedeutung der Flache fiir den vorbeugenden Hochwasserschutz zu priifen und mit
den relevanten Behorden abzustimmen, bevor das Gebiet als Wohnbauflache Planung im Flachennut-
zungsplan beibehalten bzw. in gednderter Form aufgenommen wird.

Flache 4.3 (Verlangerung Krétenweg)

Das Gebiet liegt im nordéstlichen Anschluss an den Siedlungskérper des Ortsteils Oberseelbach, dstlich
der Altenburger Stralle (Landesstralle L 3273) und umfasst eine Flache von rd. 1,0 ha. Das Areal wird
derzeit als Ackerflache genutzt und ist leicht in Richtung Nordwesten geneigt. Im Stidosten schlief3en sich
Waldflachen an. Die Anbindung des Gebietes kann durch die Verldngerung der Stral3e Krétenweg erfolgen,
die parallel zur Altenburger Stral3e verlauft, derzeit acht Grundstiicke erschlie3t und in einer Wendeanlage
endet.

Potenzialflache in Blickrichtung Nordosten Zuwegung zur Potenzialflache

eigene Aufnahmen 02/2017

Ein Bebauungsplan fur den Bereich liegt nicht vor. Im Flachennutzungsplan der Gemeinde ist das Gebiet
Flache fur die Landwirtschaft dargestellt sowie mit dem Vermerk der geplanten Verbesserung / Gestaltung
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der Ortseingangssituation versehen. Somit misste die Darstellung des Flachennutzungsplanes entspre-
chend angepasst werden.

Der Regionalplan Stidhessen 2010 weist im
betrachteten Bereich Vorbehaltsgebiet fir
die Landwirtschaft sowie Vorbehaltsgebiet
fur besondere Klimafunktionen aus.

Da im Ortsteil Oberseelbach keine Vorrang-
gebiete Siedlung, Planung ausgewiesen
sind, stehen die Ziele der Regionalplanung
der Inanspruchnahme der Flachen nicht ent-
gegen.

Ausschnitt Regionalplan

Darlber hinaus ist das Gebiet entlang der Landesstralle L 3273 gelegen, sodass die Bauverbotszone so-
wie die Baubeschrankungszone gemaf § 23 Hessisches StraRengesetz (HStrG) zu bericksichtigen sind
(vgl. Flache 1.1). Die Flache liegt nicht in einem Schutzgebiet und umfasst keine gesetzliche geschiitzten
Biotope oder Biotopkomplexe. Das Gebiet ist zwar unmittelbar neben der Landesstralle gelegen, daraus
resultierende immissionsschutzrechtliche Konflikte sind jedoch grundsatzlich nicht erkennbar. Insgesamt
ist das Gebiet zur Ergénzung des Angebotes an Wohnbauflachen im Ortsteil Oberseelbach geeignet, je-
doch wird hier eine einseitige bandartige Siedlungsentwicklung geférdert.

Die Flache liegt weitgehend innerhalb des 400m-Siedlungsabstandes zur geplanten Hochspan-
nungs-Gleichstrom-Ubertragung (HGU)-Trasse des Projektes ULTRANET. Die Fliche wird nachfol-
gend daher nicht mehr weiter als Option fiir die Entwicklung von Siedlungsflachen einbezogen.

Ausschnt FP -
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www.openstreetmap.de (Oktober 2017)

Fléache 4.4 (Nordlich Am Berg)

Das Gebiet liegt im Norden des Ortsteils Oberseelbach, nérdlich der StraRe Am Berg und umfasst eine
Flache von rd. 0,70 ha. Das Areal ist derzeit iberwiegend ackerbaulich genutzt und durch die Gehdlz-
bestande entlang des sudlich gelegenen Feldweges gepragt und leicht nach Stiden geneigt.

Ausschnitt FP
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www.openstreetmap.de (Oktober 2017)

Die Anbindung des Gebietes kann ausgehend von der StralRe Am Berg erfolgen, wobei diese Stral3e in
ihrem Querschnitt und aufgrund der ansteigenden Topografie in ihrer Leistungsfahigkeit sehr begrenzt

ist.

Ein Bebauungsplan fir den Bereich liegt nicht vor. Im Flachennutzungsplan der Gemeinde ist das Gebiet

als landwirtschaftliche Flache dargestellt.

Ausschnitt Regionalplan

Im Regionalplan ist der Bereich als Vorbe-
haltsgebiet fur die Landwirtschaft sowie
Uberlagernd Vorranggebiet Regionaler
Grinzug sowie Vorbehaltsgebiet fur be-
sondere Klimafunktionen dargestellt. Hier
ist ggf. ein Abweichungsverfahren erfor-
derlich, der durch Verzicht auf den Bereich
~Krétenweg“ aber vorliegend plausibel be-
grindbar sein kann.

Daruber hinaus liegt die Flache nicht in einem Schutzgebiet und umfasst keine gesetzlich geschitzten
Biotope oder Biotopkomplexe. Immissionsschutzrechtliche Konflikte sind grundsatzlich nicht erkennbar.
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Potenzialflache in Blickrichtung Stdwesten Landwirtschaftlicher Weg mit Gehdlzen in Blick-
richtung Stdwesten
eigene Aufnahmen 10/2018

Die Eignung des Gebietes als potenzielle Wohnbauflache ist grundsatzlich gegeben. Allerdings missen
die Eingriffe in die Gehdlzstrukturen und die Leistungsfahigkeit der verkehrlichen Erschlielung gepruft
werden. Darliber hinaus ist das Erfordernis einer Zielabweichung vom Regionalplan mit den zustandigen
Behorden im Rahmen der Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes zu erortern

Flache 4.5 (Zedernweg)

Das Gebiet liegt im Westen des Ortsteils Oberseelbach, westlich des Zedernweges und umfasst eine
Flache von rd. 1,0 ha. Das Areal ist derzeit Uberwiegend ackerbaulich genutzt und wird durch die aus
der hohlwegartig ausgebildeten HauptstralRe aus erschlossen. Die Flache ist leicht nach Siidosten ge-
neigt.

Ausschnitt FNP

Planungsburo Fischer, 35435 Wettenberg 09/2020



Gemeinde Niedernhausen: Wohn- und Gewerbeflachenkonzept 39

I|1. 5 /4.' // = /
1t _ /
l‘h Ii N = - = //
1 ¥
! 15 5 o \\ > >
| | ||I 6\55‘ é‘; I/ //
‘ I g
: q'l o oy l -
| -
-| l- ,/
: PR A S
’. ‘ \ /
N\ / o
L3273 fq. 4
N /
T O M, / o\?’ £
R A ’ QUQes!r I-._ J;_ *} //
..... 2 ; / 4 6/0(- .c‘"
........ ,
Oberseelbach . @ 5%, 4
| [ Qp%) 6qa
¥ g
-I:-.-‘u' £, )
| o, y
S 5 o
G- o 0
e £ ‘%._
:f.d/d) \ / \ \ y \\\ ,'I f “ﬂ-‘,\ﬁ %
e _r/) ,' l ,f' _1 y | E\“ \

www.openstreetmap.de (Oktober 2017)

Die Anbindung des Gebietes kann von der Stralte Hauptstral’e aus durch eine Stichstralie erfolgen,
wobei im Rahmen einer konkreten Bauleitplanung die Zufahrt einer genaueren Betrachtung bendtigt.
Eine Anbindung an die L 3026 wird nicht realisierbar sein. Ein entsprechender Abstand und ggf. Schall-
schutzmalinahmen im Bereich der L 3026 sind voraussichtlich erforderlich.

Ein Bebauungsplan fiir den Bereich liegt nicht vor. Im Flachennutzungsplan der Gemeinde ist das Gebiet
als landwirtschaftliche Flache dargestellt.

Im Regionalplan ist der Bereich als Vorbe-
haltsgebiet fur die Landwirtschaft sowie
Uberlagernd Vorranggebiet Regionaler
Griinzug sowie Vorbehaltsgebiet fir be-
sondere Klimafunktionen dargestellt. Hier
ist ggf. ein Abweichungsverfahren erfor-
derlich, der durch Verzicht auf den Bereich
.Krotenweg“ aber vorliegend plausibel be-
grindbar sein kann.

AUER Y _
AWMIFFGy a

Ausschnitt Regionalplan

Darliber hinaus liegt die Flache nicht in einem Schutzgebiet und umfasst keine gesetzlich geschiitzten
Biotope oder Biotopkomplexe. Immissionsschutzrechtliche Konflikte sind grundsatzlich nicht erkennbar.
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Potenzialflache in Blickrichtung Siiden

Blick in Richtung Norden zur mdglichen Zufahrt

eigene Aufnahmen 10/2018

Die Eignung des Gebietes als potenzielle Wohnbauflache ist grundsatzlich gegeben. Allerdings missen
die immissionsschutzrechtlichen Belange durch die an die L 3026 heranriickende Bebauung beachtet
werden. DarUber hinaus ist das Erfordernis einer Zielabweichung vom Regionalplan mit den zustandigen
Behdrden im Rahmen der Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes zu erértern

3.1.4.3 Zusammenfassung Oberseelbach

Einwohner: 536 Bedarf Wohnbauflachen gesamt: 12,0 ha
Baulticken: Bedarf OT Oberseelbach: 0,4 ha
letztes entwickel- Fliederweg (0,5 FNP-Planung: 1,32 ha
tes Baugebiet: ha)
2006
Flache 4.1 Flache 4.2 Flache 4.3 Flache 4.4 Flache 4.5
(Altenburger (Am Berg) (Verlange- | (Nordlich Am | (Zedernweg)
StralRe Il) rung Kro- Berg)
tenweg)
Gesamtgrofle 0,7 ha 0,45 ha entfallt 0,70 ha 1,0 ha
Regionalplanung Vorbehaltsge- Vorbehaltsge- Vorbehalts- Vorbehaltsge-
biet fir Land- biet fur Land- gebiet fur biet fur Land-
wirtschaft wirtschaft Landwirt- wirtschaft
Vorbehaltsge- Regionaler schaft Regionaler
biet fur beson- Griinzug Regionaler Griinzug
dere Klimafunk- | Vorbehaltsge- Griinzug Vorbehaltsge-
tionen biet fuir beson- Vorbehalts- biet fur beson-
dere Klima- gebiet fiir be- | dere Klima-
funktionen sondere Kli- | funktionen
Vorbehaltsge- mafunktionen
biet fiir Hoch-
wasserschutz
Planungsburo Fischer, 35435 Wettenberg 09/2020
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Flachennutzungs- Geplante Wohn- | Geplante Landwirt- Landwirtschaft
plan bauflache Wohnbaufla- schaft
che
Topographie geringe Nei- Neigung in Neigung in Neigung in
gung in Rich- Richtung Su- Richtung Richtung Sud-
tung Nordwe- den Sldosten osten
sten
Verkehrserschlie- unproblema- Méglich mit Restrik- Méglich, Ab-
Rung tisch tionen, még- | stand L 3026
lich
Schutzgebiete keine keine keine keine
Naturraum Grinland, Grinland, Ge- Landwirt- Landwirtschaft
Baume und Ge- | holze, Bachlauf schaft (Ak-
holze ker), Geholz-
saum
Flachenverflgbarkeit | privat privat privat privat
Sonstiges Gewasserab- - - -
stand

*) Anm.: Flache 4.3 entfallt und wird vorliegend nicht bertcksichtigt

3.1.4.4 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 Bebauungsplan ,Fliederweg*
aufgestellt, der 2006 in Kraft getreten ist und Wohnbauflache in einem Umfang von rd. 0,5 ha umfasst.

Da dies gleichzeitig die einzige Veranderung des Wohnbauflachenbestandes innerhalb des Bemessungs-
zeitraumes der Bedarfsausweisung von Wohnbauflachen im Regionalplan Stidhessen 2010 bedingt, wur-
den im Ortsteil Oberseelbach entsprechend insgesamt rd. 0,5 ha Wohngebiet ausgewiesen. Entsprechend
der gleichmafigen Verteilung des zu erwartenden Bevolkerungszuwachses ergibt sich fiir den Ortsteil
Oberseelbach eine vorzusehende Wohnbauflache von rd. 0,4 ha. Im Flachennutzungsplan der Gemeinde
sind derzeit zwei kleinere Wohnbauflachen Planung in einem Umfang von insgesamt 0,6 ha dargestellt.

Flache GroRe Abzug ErschlieBung (20%) | sonstige Abziige Nettowohnbauland
4.1 0,70 ha 0,195 ha | 0,1 ha (Gewasser- 0,45 ha
abstand)
4.2 0,45 ha 0,10 ha - 0,35 ha
4.3 entfallt
4.4 0,7 ha 0,15 ha 0,55 ha
4.5 1,0 ha 0,20 ha 0,80 ha

Insgesamt ergibt sich somit eine Nettowohnbaulandfladche von 2,15 ha. Hierbei ist festzustellen, dass rd.
1,0 ha im Rahmen der Fortschreibung des Flachennutzungsplanes berticksichtigt werden sollten.
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3.1.5 Niederseelbach
3.1.5.1 Auswertung des wirksamen Flachennutzungsplanes

Im stdéstlichen Anschluss an die Bebauung entlang der Oberseelbacher Stralle sowie der Oberstral3e ist
im Flachennutzungsplan eine Wohnbauflache Planung dargestellt, fiir die die Entwicklung des Wohnbau-
gebietes ,An den Weidengarten®“ geplant ist. Im Ortsteil Niederseelbach sind derzeit drei Baullicken vor-
handen, die sich ausnahmslos in Privatbesitz befinden. Verbindliches Bauplanungsrecht liegt hier bisher
nicht vor. Gemischte Bauflachen Planung sind im Ortsteil nicht dargestellt. Berichtigungen und Anderungen
des Flachennutzungsplanes im Ortsteil Niederseelbach mit Relevanz fiir die Wohnflachenentwicklung lie-
gen nicht vor.

3.1.5.2 Potenzialflaichenanalyse

Unbeplante bzw. ungenutzt Wohnbauflachen Bestand sind mit Ausnahme weniger Bauliicken, die sich in
Privatbesitz befinden nicht vorhanden. Nachfolgend wird deshalb die dargestellte Wohnbauflache Planung
sowie eine weitere mogliche Wohnbauflache auf ihre Eignung untersucht.

Flache 5.1 (Weidengarten)

Die Potenzialflache liegt im Osten des Siedlungskoérpers des Ortsteils Niederseelbach, in Anschluss an die
Bebauung entlang der Oberstrale sowie der Oberseelbacher Strale und umfasst eine Flache von rd. 1,9
ha. Das Areal ist derzeit durch Griinland mit vereinzelten Geholzstandorten gepragt und nahezu eben. Die
Anbindung des Gebietes kann aus noérdlicher Richtung, ausgehend von der Oberseelbacher Strale neben
der Kirche erfolgen. Eine zweite Anschlussmaoglichkeit besteht im Sidosten der Potenzialflache an die
Oberstralie. Diese ist jedoch in ihrem Querschnitt begrenzt. Zudem ist die geplante Ortsumgehung Nieder-
seelbach im Osten des Gebietes gelegen, von der ausgehend gegebenenfalls ebenfalls eine Anbindung
erfolgen kdnnte. Derzeit erfolgt die Anbindung und ErschlieBung der Flache tber Graswege.

Ein Bebauungsplan fiir den Bereich liegt nicht vor. Im Flachennutzungsplan der Gemeinde ist das Gebiet
bereits als Wohnbauflache Planung dargestellt.
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www.openstreetmap.de (Oktober 2017)

Die Flache liegt nicht in einem Schutzgebiet und umfasst keine gesetzlich geschitzten Biotope oder Bio-
topkomplexe.

Der Regionalplan Sidhessen 2010
weist im betrachteten Bereich Vorrang-
gebiet Siedlung, Planung aus, sodass
die Darstellung im Flachennutzungs-

plan an die Ziele der Regionalplanung
angepasst ist.

Ausschnitt Regionalplan

Immissionsschutzrechtliche Belange sind hinsichtlich der in ca. 150 m Entfernung verlaufenden Bahnlinie
zu bertcksichtigen. Auch bei einer Erweiterung der siiddstlich vorhandenen gewerblichen Bauflachen ist
in der verbindlichen Bauleitplanung darauf zu achten, dass hieraus keine negativen Auswirkungen auf die
geplante schutzwirdige Wohnbebauung resultieren. Gleiches gilt fiir die weitere Planung der moglichen
UmgehungsstralBe. Insgesamt ist das Gebiet zur Deckung des Wohnbauflachenbedarfs im Ortsteil Nieder-
seelbach gut geeignet. Im Rahmen einer nachfolgenden verbindlichen Bauleitplanung sollte ein Aligemei-

nes Wohngebiet mit maximal zwei Vollgeschossen zur Ausweisung gelangen um eine harmonische Ein-
gliederung in die bestehende Siedlungsstruktur zu gewahrleisten.

Es ist darauf hinzuweisen, dass es bei der Flache um eine nach § 2 Abs. 1 HDSchG geschutzte Griinflache

handelt, die von Seiten der Denkmalschutzbehoérden als historisch als auch stadtebaulich bedeutende
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Eingrinung um den Ortskern Niederseelbach und um die Gesamtanlage mit Denkmal der Pfarrkirche ein-
gestuft wird. Mit Schreiben vom 25.03.2019 und im Rahmen eines Erdrterungstermins am 09.12.2019
wurde der Gemeinde von Seiten der Denkmalschutzbehdrden mitgeteilt, dass eine Bebauung — entgegen
den Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplanes und des Regionalplanes — ausgeschlossen
bzw. allenfalls eine nur reduzierte Bauflachenausweisung denkbar ist. Aufgrund der Darstellungen in den
beiden o0.g. Planwerken halt die Gemeinde vorliegend jedoch zunachst an der Flache fest, da die Entwick-
lungsmaoglichkeiten im Ortsteil aufgrund vorhandener Restriktionen (Bahn, Autobahn, Wald, etc.) nicht ge-
geben sind.

Potenzialflache in Blickrichtung Norden Zufahrt zur Potenzialflache von der Oberstralle

eigene Aufnahmen 02/2017

Flache 5.2 (Feuerwehr)

Bei dem Gebiet mit einer Gesamtflache von rund 0,7 ha handelt es sich im Siidosten um den derzeitigen
Feuerwehrstandort der perspektivisch verlegt werden soll sowie die sich unmittelbar anschlieRenden Frei-
flachen im Norden des Ortsteils. Das Areal ist entlang der Brickenstrale gelegen und ist derzeit im 6stli-
chen Bereich mit dem Gebaude der Feuerwehr bebaut, wahrend im westlichen Abschnitt Grinland und
landwirtschaftliche Flachen gebietspragend. Im Bereich des Feuerwehrgebaudes sind aufterdem Baum-
standorte vorhanden. Am westlichen Rand verlauft im Anschluss an einen landwirtschaftlichen Weg ein
wasserfihrender Graben. Die Anbindung der Flache kann ausgehend von der Briickenstralle aus sidlicher
Richtung erfolgen. Hier ist derzeit ein teilweise befestigter landwirtschaftlicher Weg vorhanden.
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Ein Bebauungsplan liegt fir den Feuerwehrstandort selbst vor, der hier eine Flache fiir den Gemeinbedarf
mit der Zweckbestimmung Feuerwehr festsetzt und fur die Inanspruchnahme zu Wohnzwecken entspre-
chend zu andern ware. Die daran angrenzenden, vorliegend betrachteten Flachen sind noch unbeplant. Im
Flachennutzungsplan der Gemeinde ist das Gebiet im Osten als Flache fir den Gemeinbedarf Bestand mit
der Zweckbestimmung Feuerwehr und im Norden und Westen als Grinlandflachen Bestand Uberlagert
durch Talauenbereich dargestellt.
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Der Regionalplan Stidhessen 2010 weist im
betrachteten Bereich teilweise (Ostlich des
Flurweges) Vorranggebiet Siedlung, Be-
stand aus, sodass die Darstellung im Fla-
chennutzungsplan hier an die Ziele der Re-
gionalplanung angepasst ist.

Die Flache westlich des Flurweges liegt in
einem Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft so-
wie in einem Vorranggebiet fir Hochwasser-
schutz.

Ausschnitt Regionalplan

Die Flache liegt nicht in einem Schutzgebiet und umfasst keine gesetzliche geschiitzten Biotope oder Bio-
topkomplexe. Immissionsschutzrechtliche Belange sind hinsichtlich der Nahe zu der im Nordosten gelege-
nen Bahntrasse zu beachten. Beeintrachtigungen, die eine Nutzung der Flache zu Wohnbauzwecken ver-
hindern, lassen sich hieraus jedoch nicht ableiten. Am Siidrand verlauft der Daisbach. Hier sind die
Uferrandbereiche (10 m) von einer Bebauung freizuhalten.

Stdliche Potenzialflache in Richtung Norden Sudwestliche Potenzialflache in Richtung Nordosten
eigene Aufnahmen 02/2017

Insgesamt ist eine Nachnutzung des Feuerwehrstandortes sowie der unmittelbaren Umgebung zur klein-
raumigen Erganzung des Siedlungskdrpers auf einer teilweise bereits baulich genutzten Flache grundsatz-
lich positiv zu werten. Aufgrund der geringen FlachengréRe kann hierdurch jedoch nur ein begrenzter Bei-
trag zur Deckung des Wohnbauflachenbedarfs im Ortsteil Niederseelbach geleistet werden.

Flache 5.3 (Ostlich PfarrstraRe)

Bei dem Gebiet mit einer Gesamtflache von rund 0,7 ha handelt es sich eine im Osten am Ortsrand gele-
gene Flache. Das als Griinland genutzte Areal ist von der Oberseelbacher Strafle L3273 aus zu erschlie-
3en und durch die angrenzende Bahntrasse gepragt. Im Norden und Osten grenzt der Daisbach und des-
sen Uberschwemmungsgebiet an, der die bebaubare Flache einschrankt. Die Flache liegt im Norden zu
ca. einem Drittel in dem nach § 75 HWG aufgestellten Hochwasserrisikomanagementplans fiir das
Schwarzbachsystem. Im Zuge einer mdglichen Bauleitplanung sind zudem die Schallemissionen der
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Bahntrasse zu beriicksichtigen. Die Anschlussmoglichkeiten an bzw. die Abstande zur Landesstralle mus-
sen u.a. auch vor dem Hintergrund der nahegelegenen Bahnunterfihrung mit hessen mobil abgestimmt
werden und schranken die bebaubare Flache ggf. zusatzlich ein.

S . % % P IFESE N %] DerRegionalplan Stidhessen 2010 weist im

’N ,‘ [— ".’.',";:" _ betrachteten Bereich Vorbehaltsgebiet

I NETED Y 2] Landwirtschaft und Vorranggebiet Regiona-

ler Griinzug sowie Vorranggebiet fiir Hoch-
wasserschutz aus. Die Vereinbarkeit mit
den Zielen der Raumordnung muss mit dem
Regierungsprasidium abgestimmt werden.

| ' # W A W AN M|

Ausschnitt Regionalplan

Es ist darauf hinzuweisen, dass es bei der Flache um eine nach § 2 Abs. 1 HDSchG geschutzte Griinflache
handelt, die von Seiten der Denkmalschutzbehdrden als historisch als auch stadtebaulich bedeutende Ein-
grinung um den Ortskern Niederseelbach und um die Gesamtanlage mit Denkmal der Pfarrkirche einge-
stuft wird.

Mit Schreiben vom 25.03.2019 und im Rahmen eines Erdrterungstermins am 09.12.2019 wurde der
Gemeinde von Seiten der Denkmalschutzbehdrden mitgeteilt, dass eine Bebauung ausgeschlossen
ist und eine Genehmigungsfihigkeit nicht in Aussicht gestellt werden kann. Die Flache wurde daher
aus dem vorliegenden Konzept herausgenommen und nicht weiter beriicksichtigt.

Ausschnitt FNP
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3.1.5.3 Zusammenfassung Niederseelbach
Einwohner: 1.461 Bedarf Wohnbauflachen gesamt: 12,0 ha
Bauliicken: 3 Bedarf OT Niederseelbach: 1,2 ha
letztes entwickeltes Baugebiet: 1975 FNP-Planung: 2,32 ha
Flache 5.1 Flache 5.2 Flache 5.3
(Weidengarten) (Feuerwehr) (Ostlich PfarrstralRe)
GesamtgrofRe 1,9 ha 0,7 ha 0,7 ha

Regionalplanung

Vorranggebiet Siedlung
Planung

Vorranggebiet Siedlung
Bestand

Vorranggebiet Regiona-
ler Griinzug

Vorbehaltsgebiet fiir Vorbehaltsgebiet fiir
Landwirtschaft Landwirtschaft
Vorranggebiet fir Hoch- | Vorranggebiet flir Hoch-
wasserschutz (angren- wasserschutz
zend)
Flachennutzungsplan Geplante Wohnbaufla- Flache fur Gemeinbe- Private Grunflache
che darf (Feuerwehr) (Kleingarten)
Flache fir die Landwirt-
schaft (Grinland)
Talauenbereich
Topographie eben eben eben
VerkehrserschlieBung | moglich unproblematisch moglich
Schutzgebiete Nach § 2 Abs. 1 Uberschwemmungsge- | Uberschwemmungsge-
HDSchG geschiitzte biet HQ100 ,Schwarz- biet HQ100 ,Schwarz-
Grunflache bach® nach HWG. bach® nach HWG.
Hochwasserrisiko- Hochwasserrisiko-
managementplans  fir | managementplans  fir
das Schwarzbachsy- | das Schwarzbachsy-
stem (§ 75 HWG) stem (§ 75 HWG)
Nach § 2 Abs. 1
HDSchG geschitzte
Grunflache
Naturraum Grunland und Gehodlze Feuerwehr, Grinland, Grunland
Geholze, Bachlauf
Flachenverflgbarkeit privat Gemeinde und privat privat

Sonstiges

Larmemissionen (Bahn-
linie)

Larmemissionen (Bahn-
linie); Abstande zur
L3273

3.1.5.4 Fazit Niederseelbach

Im Ortsteil Niederseelbach der Gemeinde Niedernhausen sind Stand 31.12.2016 1.461 Einwohner gemel-
det. Es befindet sich derzeit kein Bebauungsplan in Aufstellung. Seit 1975 wurde in diesem Ortsteil kein
Bebauungsplan mehr aufgestellt, der dem Uberwiegenden Zweck der Vorbereitung von Wohnbauflache
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dient. Seit dem Bemessungszeitraum der Bedarfsausweisung von Wohnbauflachen im Regionalplan Sud-
hessen 2010 wurden im Ortsteil Niederseelbach keine neuen Baugebiete ausgewiesen. Folglich kdnnen
gemal Regionalplan Stidhessen 2010 Wohnbauflachen, die der Eigenentwicklung dienen bis zu einer Fla-
chengréfle von 5 ha in Anspruch genommen werden. Entsprechend der gleichmaRigen Verteilung des zu
erwartenden Bevolkerungszuwachses ergibt sich fiir den Ortsteil Niederseelbach eine vorzusehende
Wohnbaufldche von rd. 1,2 ha. Im Flachennutzungsplan der Gemeinde ist derzeit eine gro3ere Wohnbau-
flachen Planung dargestellt, fir die die Entwicklung des Wohnbaugebietes ,An den Weidengarten“ vorge-
sehen ist. Diese Flache (Nr. 5.1) umfasst rd. 1,9 ha und ist fir eine Bebauung gut geeignet.

Flache GroRe Abzug ErschlieBung (20%) | sonstige Abziige Nettowohnbauland
5.1 1,9 ha 0,38 ha - 1,52 ha
5.2 0,7 ha 0,15 ha - 0,55 ha
5.3 entfallt

Insgesamt ergibt sich somit eine Nettowohnbaulandflache von rd. 2,1 ha. Folglich wird auch in diesem
Ortsteil das zugeteilte Flachenkontingent liberschritten.

3.1.6 Engenhahn
3.1.6.1  Auswertung des wirksamen Flachennutzungsplanes

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde sind mehrere Wohnbauflachen Planung dargestellt. Im Bereich der
Forsthausstral’e wurde die hier vorgesehene Flache bereits entwickelt und ist mit Ausnahme zweier Bau-
licken vollstandig genutzt. Ungenutzte Wohnbauflachen Planung befinden sich zwischen Gartenfeldstralle
und Talstrale sowie im westlichen Ortsrandbereich. Diese wurden bisher nicht durch eine verbindliche
Bauleitplanung fir die Nutzung vorbereitet. Gemischte Bauflachen Planung sind im Ortsteil Engenhahn
nicht vorhanden. Im Ortsteil Engenhahn sind derzeit vier Baullicken vorhanden, die sich jedoch im Privat-
besitz befinden und der Gemeinde fiir eine Innenentwicklung nicht zur Verfiigung stehen. Flachennut-
zungsplananderungen oder -berichtigungen sind fur den Ortsteil nicht vorgenommen worden.

3.1.6.2 Potenzialflaichenanalyse

Unbeplante bzw. ungenutzt Wohnbauflachen Bestand sind mit Ausnahme weniger Baullicken nicht vor-
handen. Der Ortsbeirat Engenhahn hat sich fiir eine restriktive Siedlungsentwicklung im Ortsteil ausgespro-
chen. Daher wird von den urspringlich vorgeschlagenen vier Erweiterungsflachen lediglich eine nachfol-
gend dargestellt.

Flache 6.1 (Ochsenwiese)

Das Gebiet liegt im Westen des Ortsteils, westlich der Strale Eschenhahner Weg und nérdlich der Gar-
tenfeldstrafle und umfasst eine Flache von rd. 1,0 ha. Die Flache ist derzeit durch mit Gehdlzen bestelltes
Grinland gepragt und in stdliche Richtung geneigt. Die Anbindung des Gebietes kann sowohl ausgehend
von der GartenfeldstralRe als auch vom Eschenhahner Weg erfolgen.

Ein Bebauungsplan fur den Bereich liegt nicht vor. Im Flachennutzungsplan der Gemeinde ist das Gebiet
als Grunlandflachen, Bestand dargestellt, erganzt um die Darstellung von Gehélzbestanden in der freien
Landschaft sowie zwei Obstbaumreihen.
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Die Flache liegt nicht in einem Schutzgebiet und umfasst keine gesetzliche geschiitzten Biotop oder Bio-
topkomplexe, wobei auch hier zu priifen ist, ob der vorhandene Obstbaumbestand gegebenenfalls als Bio-
top einzuordnen ist. Immissionsschutzrechtliche Konflikte sind grundsétzlich nicht erkennbar.

sl Der Regionalplan Stdhessen 2010 weist im be-

trachteten Bereich Vorbehaltsgebiet fir die Land-
wirtschaft, Uberlagert durch Vorbehaltsgebiet fir
besondere Klimafunktionen aus.

Ausschnitt Regionalplan

Ausschnitt FNP
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Potenzialflache von Norden nach Siiden Eschenhahner Weg in Blickrichtung Stidwesten

eigene Aufnahmen 02/2017

Insgesamt ist das Gebiet zur Deckung des Wohnbauflachenbedarfs im Ortsteil Engenhahn geeignet.
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3.1.6.3 Zusammenfassung Engenhahn

Einwohner: 1.366 Bedarf Wohnbauflachen gesamt: 12,0 ha
Baullicken: 4 Bedarf OT Engenhahn: 1,1 ha
letztes entwickeltes Baugebiet:  Forsthausstralle, FNP-Planung: 0,8 ha
2 ha (1998)
Flache 6.1
(Ochsenwiese)
GesamtgrofRe 1,0 ha
Regionalplanung Vorbehaltsgebiet fur die Landwirtschaft

Vorbehaltsgebiet flir besondere Klimafunktionen

Flachennutzungsplan Flache fir die Landwirtschaft (Grinland), Gehdlze

Topographie Gefalle in Richtung Siden
VerkehrserschlieBung | moglich

Schutzgebiete potentiell geschitzte Biotope
Naturraum Grinland, Gehdlze
Flachenverflugbarkeit Uberwiegend privat
Sonstiges -

3.1.6.4 Fazit Engenhahn

Im Ortsteil Engenhahn der Gemeinde Niedernhausen sind Stand 31.12.2016 1.336 Einwohner gemeldet.
Es befindet sich derzeit kein Bebauungsplan in Aufstellung. Zuletzt wurde zur Vorbereitung der Wohnbau-
flachenentwicklung im Ortsteil Engenhahn der Bebauungsplan ,Forsthausstrale“ aufgestellt, der im Jahre
1998 in Kraft getreten ist. Seit Beginn des Bemessungszeitraums der Bedarfsausweisung von Wohnbau-
flachen im Regionalplan Stidhessen 2010 wurden im Ortsteil Engenhahn keine neuen Baugebiete ausge-
wiesen. Folglich kénnen gemal Regionalplan Sidhessen 2010 Wohnbauflachen, die der Eigenentwicklung
dienen bis zu einer Flachengrofie von 5 ha in Anspruch genommen werden. Entsprechend der gleichma-
Rigen Verteilung des zu erwartenden Bevdlkerungszuwachses ergibt sich fir den Ortsteil eine vorzuse-
hende Wohnbauflache von rd. 1,1 ha. Im Flachennutzungsplan der Gemeinde sind mehrere Wohnbaufla-
chen Planung dargestellt. Im Bereich der Forsthausstral’e wurden diese bereits entwickelt. Dartiber hinaus
sind eine kleinere Flache von 0,4 ha und eine groRere Flachen von 1,6 ha als Wohnbauflachen Planung
dargestellt.

Der Ortsbeirat Engenhahn sieht als oberste Pramisse die Wohn- und Lebensqualitat im Ortsteil zu bewah-
ren. Daher sollen sich zukinftige Bebauungen in das bestehende Ortsbild anpassen und das Landschafts-
bild nicht wesentlich verandern. Von den urspriinglich vorgeschlagenen Erweiterungsflachen hat sich der
Ortsbeirat fur die Flache entlang des Eschenhaner Weges entschieden.

Flache GroRe Abzug ErschlieBung (20%) | sonstige Abziige Nettowohnbauland

6.1 1,0 ha 0,2 ha - 0,8 ha

Insgesamt ergibt sich somit eine Nettowohnbaulandflache von 0,8 ha. Folglich wird in diesem Ortsteil das
zugeteilte Flachenkontingent eingehalten.
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31.7 Zusammenfassung der potentiellen Wohnbauflachen

Ortsteil Nr. Flache (ha) Nettowohnbauland (ha)
Niedernhausen 1.1 5,20 1,40
1.2 2,30 1,85
1.3 entfallt entfallt
Summe Niedernhausen 7,50 3,25
Kénigshofen 2.1 7,00 2,00
Oberjosbach 3.1 3,40 2,70
3.3 0,70 0,55
Summe Oberjosbach 4,10 3,25
Oberseelbach 41 0,70 0,45
4.2 0,45 0,35
4.3 entfallt entfallt
4.4 0,70 0,55
4.5 1,00 0,80
Summe Oberseelbach 2,85 2,15
Niederseelbach 5.1 1,90 1,55
5.2 0,70 0,55
Summe Niederseelbach 29 2,10
Engenhahn 6.1 1,0 0,80
SUMME 13,55

Die moglichen Potentialflachen in Niedernhausen umfassen somit rund 13,55 ha Nettowohnbauland; sie
liegen damit knapp Uber der regionalplanerischen Zielvorgabe (12,1 ha). Die Flachen sollten in die Neu-
aufstellung des Flachennutzungsplans eingebracht werden, da sich bei einer Detailprifung auf Ebene der
vorbereitenden Bauleitplanung die einzelnen nutzbaren bzw. verfliigbaren Flachenanteile andern kénnen.

3.2 Gewerbliche Bauflachen

Im Gemeindegebiet der Gemeinde Niedernhausen sind in den Ortsteilen Niedernhausen, Oberseelbach
und Niederseelbach im Flachennutzungsplan gewerbliche Bauflachen Bestand dargestellt. In den Ortstei-
len Niedernhausen und Kdénigshofen kommen gewerbliche Bauflachen Planung hinzu. Gemische Baufla-
chen Planung sind lediglich in Niedernhausen dargestellt. Die nachfolgende Flachenanalyse beschrankt
sich auf die vorgenannten Ortsteile, da in den Ubrigen Ortsteilen Oberjosbach und Engenhahn sowie dar-
Uber hinaus weder Baullicken im Bereich von gemischten Bauflachen vorhanden sind, noch Anderungen
oder Berichtigungen des Flachennutzungsplanes mit Relevanz fir die Gewerbeflachenentwicklung vorge-
nommen worden.

3.21 Gewerbliche Bauflachen Niedernhausen

Im zentralen Ortsteil liegen sechs der vorhandenen 58 Bauliicken im Bereich von gemischten Bauflachen.
Diese befinden sich ausnahmslos in Privatbesitz und stehen fir eine Nachverdichtung nicht zur Verfigung.

Die fur den Ortsteil dargestellte gewerbliche Bauflache Bestand entlang der Frankfurter StraRe / L 3026 ist
bis auf ein Grundstiick, welches sich in Privatbesitz befindet, bereits vollstandig ausgenutzt. Berichtigungen
und Anderungen des Flachennutzungsplanes im zentralen Ortsteil Niedernhausen mit Relevanz fiir die
Gewerbeflachenentwicklung sind durch die geringfiigige Anpassung der Darstellung der Grinflachen und
der gemischten Bauflachen im Bereich zwischen Idsteiner Strale, Australe und Bahnhofstrale
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vorgenommen worden. Zudem wird im Bereich des geplanten Wohnparks Farnwiese eine gemischte Bau-
flache Bestand in Wohnbauflachen umgewidmet.

Die im Flachennutzungsplan dargestellte geplante Gewerbe-/Mischgebietsflache an der Frankfurter Stral3e
soll zu einem Gewerbe- Misch- und Wohngebiet umgewandelt werden (siehe Kapitel 3.1.1.2, Flache 1.1).
Daher verbleibt hier ein Anteil von ca. 3,0 ha fir eine gewerbliche Nutzung, wobei im Mischgebiet nur
solches Gewerbe zulassig sein wird, dass das Wohnen nicht wesentlich stort. Durch die Umwidmungen im
Bestand sind innerhalb des Bemessungszeitraumes des Regionalplans Stidhessen 2010 zudem etwa 0,2
ha fiir eine gewerbliche Nutzung (50% der gemischten Bauflachen) entfallen. Somit stehen in Niedernhau-
sen lediglich 3,0 ha fiir zusatzliche gewerbliche (wohngebietsvertragliche) Nutzungen zur Verfligung.

3.2.2 Gewerbliche Bauflachen Kénigshofen

Im Ortsteil Kénigshofen liegen vier der vorhandenen 12 Baullicken im Bereich von gemischten Bauflachen,
befinden sich jedoch in Privatbesitz und stehen fiir eine Nachverdichtung nicht zur Verfligung. Gemischte
Bauflachen Planung sind nicht dargestellt. Baullicken im Bereich der gewerblichen Bauflachen sind eben-
falls nicht vorhanden. Berichtigungen und Anderungen des Flachennutzungsplanes im Ortsteil Kénigshofen
mit Relevanz fir die Gewerbeflachenentwicklung sind im Bereich der Fritz-Gontermann-StralRe vorgenom-
men worden, wo gemischte Bauflachen in Sonderbauflachen und Teile einer gewerblichen Bauflache sowie
ein Abschnitt der Bahnanlagen in gemischte Bauflachen umgewidmet wurden und inzwischen entspre-
chend genutzt werden.

< L A

In FP-Anderugen mandelte Baufléchen

Der Flachennutzungsplan stellt zwischen der Idsteiner Strale und der Niederseelbacher Straflde im Umgriff
der Strafl3e An der Queckenmuiihle eine groRere gewerbliche Bauflache Planung dar, die derzeit nicht durch
einen Bebauungsplan abgedeckt ist und bisher lediglich etwa zu zwei Dritteln baulich in Anspruch
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genommen wurde. Die Flache umfasst insgesamt eine Flache von rd. 2,3 ha und ist teilweise bereits ge-
werblich genutzt. Im sidlichen und nordwestlichen Bereich, wo die Flache noch ungenutzt ist, ist ein dichter
Gehdlzbestand vorhanden. Zudem quert der Daisbach das Plangebiet und verlauft nur im baulich genutz-
ten Abschnitt unterirdisch. Gemaf §23 Abs. 1 HWG ist hier im planungsrechtlichen AuRenbereich ein beid-
seitiger 10m breiter und im Innenbereich ein 5 m breiter Gewasserrandstreifen entlang des Gewassers zu
berlcksichtigen. Desweiteren liegt die Flache nordlich und sidlich der Queckenmiihle teilweise in dem
geméaR § 76 HWG festgesetzten Uberschwemmungsgebiet (HQ100) des Daisbaches sowie dem nach §
75 HWG aufgestellten Hochwasserrisikomanagementplans fir das Schwarzbachsystem.

Die Anbindung der Flache erfolgt ausgehend von der Idsteiner Strale / L 3026 Uber eine Erschlieungs-
stral3e, die in ihrem Querschnitt sehr begrenzt ist.

Zufahrt zur Potenzialflache Sudlicher Bereich der Potenzialflache
eigene Aufnahmen 02/2017

Der Regionalplan Siidhessen 2010 weist in
diesem Bereich Vorbehaltsgebiet fiir Land-
wirtschaft, Vorranggebiet Regionaler Griin-
zug, Vorranggebiet fir vorbeugenden Hoch-
wasserschutz (teilweise), Vorbehaltsgebiet
fur vorbeugenden Hochwasserschutz und
Vorbehaltsgebiet fir besondere Klimafunk-
tionen aus.

Ausschnitt Regionalplan

Gemal Ziel 3.4.2-4 des Regionalplans Siidhessen 2010 kdnnen, sofern keine Vorranggebiete Industrie
und Gewerbe, Planung ausgewiesen sind, kleinere Flachen unterhalb der Darstellungsgrenze von 5 ha in
den Vorranggebieten Siedlung, Bestand und Planung und zu Lasten der Vorbehaltsgebiete fur Landwirt-
schaft in Anspruch genommen werden. Im Regionalplan sind fiir Niedernhausen keine Vorranggebiete In-
dustrie und Gewerbe, Planung ausgewiesen. Allerdings stehen sowohl die Ubrigen Flachenkategorien des
Regionalplans als auch der naturrdumliche Bestand einer weiteren Inanspruchnahme der Flache grund-
satzlich entgegen, sodass die Darstellung der gewerblichen Bauflache Planung im Flachennutzungsplan
auf ihren Bestand verkleinert werden sollte.
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Aus der Darstellung des wirksamen Flachennutzungsplanes ergibt sich somit eine fir gewerbliche Nutzun-
gen im Ortsteil Kénigshofen verfligbare Flache von insgesamt rd. 0,8 ha (= gewerbliche Bauflache Pla-
nung). Sollte diese gewerbliche Bauflache Planung auf ihren Bestand verkleinert werden, fallt dieses Po-
tenzial vollstandig weg. Durch die beschriebenen Umwidmungen sind im Ortsteil Konigshofen zudem seit
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Beginn des Bemessungszeitraumes des Regionalplans Stdhessen 2010 durch Flachenumwidmungen im
Bestand rd. 0,5 ha (FNP-Anderungen) fiir eine gewerbliche Nutzung in Anspruch genommen worden.

3.2.3 Gewerbliche Bauflachen Oberseelbach

Im Ortsteil Oberseelbach sind im Bereich der gemischten Bauflachen zwei Baullicken vorhanden, die sich
in Privatbesitz befinden. Gemischte Bauflachen Planung sind im Ortsteil nicht dargestellt.

Die im Flachennutzungsplan dargestellte gewerbliche Bauflache Bestand entlang der Landesstralle L 3026
im Bereich ,Lochmuhle® istim Bestand vollstandig ausgenutzt. In diesem Bereich erfolgte im Rahmen einer
Flachennutzungsplan-Anderung (9.) die Umwidmung von Sonderbauflachen und Griinflachen in gewerbli-
che Bauflachen auf etwa 2,0 ha, die das bestehende Gewerbegebiet erganzen.

Nordlich davon ist eine gréRere gewerbliche Bauflache Planung entlang der L 3026 dargestellt, die jedoch
von der Genehmigung ausgenommen wurde und entsprechend keine Grundlage fur eine Nutzung bildet.

Ausschnitt FNP www.openstreetmap.de (Oktober 2017)

Die Flache wurde von der Genehmigung des Flachennutzungsplanes ausgenommen, da die Darstellung
zum Zeitpunkt der Genehmigung des Flachennutzungsplanes nicht an die Ziele der Raumordnung ange-
passt war (Regionaler Raumordnungsplan Sidhessen stellte hier ein Gebiet fiir Landschaftsnutzung und -
pflege dar) und der Gewerbeflachenbedarf bereits mit der Darstellung der gewerblichen Bauflache Planung
im sldlichen Anschluss an den Ortsteil Niedernhausen gedeckt wurde.

Die Fldache wird daher auch im Rahmen dieses Konzepts nicht weiter als Potenzialfliche beriick-
sichtigt. Aus der Darstellung des wirksamen Flachennutzungsplanes ergeben sich somit iiber den
Bestand hinaus keine zusatzlichen fiir gewerbliche Nutzungen verfiigbaren Fldchenpotentiale.

3.24 Gewerbliche Bauflachen Niederseelbach

Im Ortsteil Niederseelbach sind weder Bauliicken im Bereich von gemischten Bauflachen vorhanden, noch
bislang ungenutzte gemischte Bauflachen Planung im Flachennutzungsplan dargestellit.

Die im Suiden des Ortsteils dargestellte gewerbliche Bauflache Bestand weist keine Baullicken auf, sodass
in Niederseelbach derzeit keine Flachen fir gewerbliche Nutzungen zur Verfligung stehen.
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Vorgesehen ist allerdings die Umwidmung der im westlichen Anschluss an die gewerbliche Bauflache Be-
stand dargestellten Flachen fir die Landwirtschaft (Acker) und Griunlandflachen Bestand in gewerbliche
Bauflachen. Das Gebiet ist derzeit durch Grinflachen mit einzelnen Gehdlzbestanden gepragt und wird
ausgehend von der Kreisstral’e K 705 iber einen bestehenden asphaltierten Weg erschlossen. Weiterhin
verlauft eine Freileitung durch das Gebiet, die bei Inanspruchnahme der Flache gegebenenfalls verlegt
werden muss. Zudem sind gegebenenfalls bauliche Malnahmen an der KreisstralRe erforderlich, um eine
leistungsfahige Anbindung des Plangebietes zu ermdglichen.

- "‘:“:‘_—;‘_‘f NG Im Regionalplan Stidhessen 2010 wird die

e — \N—emw s se mw Potenzialflache als Vorranggebiet Siedlung,

T V. N i s WA

e “' T N Planung dargestellt. GemaR Ziel 3.4.2-4 der

il @ Loy Raumordnung koénnen, sofern keine Vor-
ranggebiete Industrie und Gewerbe, Planung
ausgewiesen sind, kleinere Flachen unter-
halb der Darstellungsgrenze von 5 ha in den
Vorranggebieten Siedlung, Bestand und Pla-
nung und zu Lasten der Vorbehaltsgebiete
fur Landwirtschaft in Anspruch genommen

werden.

Ausschnitt Regionalplan

Entsprechend ist die Umwidmung des Bereiches an die Ziele der Raumordnung angepasst. Zusammen
mit der weiter westlich dargestellten Wohnbauflache, Planung kann durch die Ergdnzung der bestehenden
Gewerbeflache zudem ein Zusammenhang zum Ubrigen Siedlungskérper hergestellt werden. Bei Auf-
nahme der Flache in den Flachennutzungsplan wird ein Areal von rd. 2,0 ha einer gewerblichen Nutzung
zuganglich gemacht.

Ausschnitt FNP
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3.25 Zusammenfassung gewerbliche Bauflachen

Insgesamt wurde in der Gemeinde Niedernhausen seit 2006 eine Flache von rd. 2,6 ha fur eine gewerbliche
Nutzung vorbereitet.

Daruber hinaus bestehen derzeit folgende Flachenreserven bzw. Planungen:

Niedernhausen: 3,0 ha (gewerblicher Anteil an Flache 1.1)
Konigshofen: 0,8 ha (regionalplanerisch bedenklich)
Niederseelbach: 2,0 ha

Sofern die regionalplanerisch bedenkliche Flache in Kénigshofen nicht weiterverfolgt wird, verbleiben flr
die Gesamtgemeinde 5,0 ha an Flachenreserven fir Gewerbenutzung.

In Anspruch genommen werden darf gemal Regionalplan Sidhessen 2010 eine Flache von < 5 ha zwi-
schen 2006 und 2020, wovon derzeit bereits rd. 2,6 ha umgesetzt wurden. Somit liegt derzeit eine Uber-
schreitung der regionalplanerischen Vorgabe um 2,4 ha vor. Diese Flachen sollten dennoch bei einer Neu-
aufstellung des Flachennutzungsplans Berucksichtigung finden, da der Planungshorizont des Flachennut-
zungsplans weiterreicht als der Planungshorizont des Regionalplans.
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