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Gemeinde Niedernhausen, Ortsteil Niedernhausen

5. Anderung des Flichennutzungsplanes

Bereich ,Schifersberg” 4. Anderung

- Erlauterungen -

Veranlassung und Planziel

Der Geltungsbereich der 4. Anderung des Bebauungsplanes ,Schéfersberg” liegt westlich des Herrnacker-
weges und schliet sich siidlich an die als Bauhof genutzten Flachen an. Die anschliefenden Flurstiicke Nr.
238/52 und 238/51 sind mit Grinland bewachsen und werden derzeit {iberwiegend als Spiel- und Sportplatz
genutzt. Die Flache im Umgriff der 4. Anderung liegt stidwestlich des Wohngebietes ,Schafersberg®, éstlich
des steilen, reich bewachsenen Ufers des Daisbaches, ist (iber den Herrnackerweg bereits voll erschlossen
und befindet sich in fuBlaufiger Entfernung zum nahe liegenden Ortskern mit Versorgungs- und &ffentlichen
Einrichtungen sowie dem Rathaus der Gemeinde Niedemhausen.

Planziel der 4. Anderung des Bebauungsplanes ,Schafersberg” ist die Ausweisung einer Flache fiir den
Gemeinbedarf, um das Baurecht fiir eine Seniorenwohnanlage mit Pflegeheim und betreutem Wohnen zu
schaffen. Ergénzend gelangt eine 6ffentliche Grdnflache der Zweckbestimmung Spielplatz zur Ausweisung.

Der wirksame Flichennutzungsplan der Gemeinde Niedernhausen vom 05.11.2000 stellt von Norden nach
Suden: Flache fur Gemeinbedarf, Grinflichen; Zweckbestimmung Bolzplatz, Vorhaltefldchen fir Aus-
gleichsmalRnahmen sowie Altablagerung dar.

Planziel der Flichennutzungsplaninderung ist die Umwidmung der vorgenannten Flachen in Fl&chen fiir
den Gemeinbedarf; Zweckbestimmung: Sozialen Zwecken dienende Geb&ude und Einrichtungen - Altenpfle-
geheim / betreutes Wohnen sowie im nérdlichen Anschluss daran Grinfliche Zweckbestimmung Spielplatz,
um die planungsrechtlichen Grundlagen fiir den Vollzug des Bebauungsplanes ,Schéfersberg” 4. Anderung
zu schaffen.

Die Gemeinde Niedernhausen geht davon aus, dass die Ausweisung der externen Koempensationsflachen
(Gemarkung Niederseelbach, Flur 4, Flst. Nr. 111) als Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft mit dem Entwicklungsziel: Naturnaher Laubwald keinen Dis-
sens mit der zu Grunde liegenden Darstellung des Flachennutzungsplanes, als potenzielle Aufforstungsflé-
che begriindet.
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Raumordnung

Der Regionalplan Siidhessen 2000 stellt den rdaumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes als Sied-
lungsbereich Bestand dar. Die MaRRgabe des § 1 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGBggs), dergemaR die Gemein-
den ihre Bauleitpl&ne an die Ziele der Raumordnung anzupassen haben, bleibt damit gewahrt.

Naturschutz und Landschaftspflege

Durch den Vollzug des Bebauungsplanes werden Eingriffe in Natur und Landschaft vorbereitet. Der diesbe-
z(glich flr die Ebene der verbindlichen Bauleitplanung erstellte Landschaftspflegerische Planungsbeitrag
kommt zu dem Ergebnis, dass der Eingriff insgesamt vertretbar ist und kompensiert werden kann. Der Land-
schaftspflegerische Planungsbeitrag bewertet in seiner Beurteilung die von der Planung zu erwartenden Ein-
griffswirkungen auf die Schutzglter Vegetation und Biotopstruktur, Boden und Wasserhaushait, Kleinklima
sowie Landschaftsbild und Erholungseignung und ermittelt den entsprechenden Kompensationsbedarf.

Die benannten Empfehlungen zur Eingriffsminimierung und zum Ausgleich sind im Rahmen der verbindlichen
Bauleitplanung bericksichtigt und als zeichnerische und textliche Festsetzungen in den normativen Teil des
Bebauungsplanes aufgenommen worden.

Die gemeindeeigene Kompensationsflache befindet sich nordwestlich der Ortslage Oberseelbach westlich
der LandstraBe L 3026 in slidwestlich ausgerichteter Hanglage inmitien einer ausgedehnten Ackerflur. Die
ackerbaulich genutzte Parzelle (Flur 4, Flurstiick 111, Gemarkung Niederseelbach) mit einer Fléchegréite
von rd. 1,15 ha soll nach § 9 (1)} 20 BauGB als Ausgleichsfléche fiir die entstehenden Biotopveriuste dienen.
In Anlehnung an die Entwicklungskonzeption des Landschaftsplanes sowie an die Aussagen des Flachen-
nutzungsplanes, die diese Parzelle als siidliche Teilflache einer potenziellen Aufforstungsflache markieren,
wird die Entwicklung eines naturnahen Laubwaldes angestrebt.

Die vorgeschlagene Aufforstung ist geeignet, den Strukturreichtum und Biotopwert der Ausgleichsfliche mit-
telfristig deutlich zu erhdhen und die aus der 4. Anderung des Bebauungsplanes ,Schafersberg” resultieren-
den Eingriff sinnvoll zu kompensieren. Die durchgefiihrte Eingriffs-/Ausgleichsbilanz bestitigt diese Einschét-
zung.

Verfahren

Die vorliegende Anderung des Fléchennutzungsplanes wird parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes
~Schafersberg” 4. Anderung betrieben, so dass hinsichtlich anstehender Detailfragen auf die Verfahrensun-
terlagen zur verbindlichen Bauleitplanung verwiesen werden kann.
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