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leer Karte 12 Biotopnetzung im Bereich intensiv genutzter Ackerflur in Oberjosbach
und zur Landschaftsstrukturverbesserung in Oberjosbach-Ost

ENEE Bereich fur MaBnahmen zur Biotopvernetzung
L
LE R Bereich zur Verbesserung der Landschaftsstruktur
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Ausgleichs- und Ersatzflachen fur Bebauungspléane

Genehmigte Aufforstungsflache

e oo Zu pflanzende Laub-/Obstb&dume auf extensiv
zu nutzenden Feldrainen oder Wiesenflachen

Umwandlung von Ackerfldchen oder Stand-
v weiden in extensiv zu nutzendes Grunland

Zu pflanzende Hecken und Feldholzinsein

Feldraine
BT
Langfristiger Ersatz landschaftsfremder
Gehoblze
Langfristige Aufgabe der kleingartnerischen
® Nutzung und Entwicklung einer standort-

gerechten, heimischen Vegetation

verkleinert aus Biotoptypenkartierung

Hinweis: Malnahmen und Fléchén, die aus Mitteln des Kommunalen Finanzausgleichs oder
aus Ausgleichsabgaben geférdert bzw. erstellt wurden, wurden aufgrund der Klein-
teiligkeit der MaRnahmen in der Karte nicht dargestellt.

Die Malknahmen sind in Tabelle 30 benannt.
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4.3  Erholung und Landschaftsbild

Die Gemeinde Niedernhausen zeichnet sich in weiten Bereichen durch eine hohe Natur-
erlebnis- und Erholungsfunktion aus, die es nachhaltig zu sichern und in Teilbereichen zu
entwickeln gilt.

Beriicksichtigt man die Vorrangstellung der Erholung vor anderen Nutzungsansprichen, so

lassen sich folgende Ziele fur die zuk{inftige rdumliche Entwicklung ableiten:

Sicherung der fir die landschaftsbezogenen Erholung wichtigen Rdume und Schutz vor
Eingriffen durch konkurrierende Nutzungen

Keine Zerschneidung durch Verkehrstrassen

Keine Aussiedlung von Gewerbe- und Industriegebieten

Begrenzung der Baulandausweisung

Aufwertung von R&umen, die zur Erholung weniger geeignet sind

Abbau von Beeintrdchtigungen, auf die Erholungsfunktion und das Landschaftsbild
Koordinierung der Nutzungen, um die durch den Erholungsverkehr entstehenden Be-
lastungen zu minimieren

Schutz der Erholungsrdaume vor Immissionen, wie z. B. Larm

Zufahrtsbeschrankungen flir motorisierte Fahrzeuge in den erholungsrelevanten Berei-
chen |

Vor dem Bau neuer Erholungseinrichtungen, wie Wochenendhauser, Schwimmbaéder,
usw., sind die Ausbauméglichkeiten der bestehenden Anlagen zu priifen.

Anbindung des FuR- und Radwegenetzes an den OPNV

Wege sollten moglichst wenig entlang von stark befahrenen Straen verlaufen
Zugang zu den stérempfindlichen Bereichen vermeiden, z. B. mittels Griaben oder Ab-
pflanzungen

Immissionsschutzpflanzungen in Erholungsgebieten erhalten/ergénzen

Erhaltung und Entwicklung eines kleinteiligen Nutzungsmosaiks zur Verbesserung des
Landschaftsbildes, z. B. Streuobstwiesen, Hecken u. a. in der Idsteiner Senke
Entfernen der landschaftsfremden Nadelgehéize

Landschaftliche Einbindung der Ortsrander

Eingrinung der Hallen und Héfe im AuRenbereich,

Keine weiteren Neubaugebietsausweisungen in Kuppenlage

Schaffung von Sichtbeziehungen in ausgerdumten Landschaften. wie der Idsteiner
Senke durch Baumpflanzungen auf Kuppen und entlang von Wegen.
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Fur das Orts- und Landschaftsbild ergibt sich folgende Zielformulierung:

Erhalten der dorflichen Strukturen und des dorflichen Charakters in den landlich geprag-

ten Ortsteilen

Erhalten ortstypischer Baumerkmale

Erhaltung und Entwicklung innerortlicher Griinelemente

Integration der bebauten Bereiche in die Landschaft mittels Ortsrandeingriinung

Erhaltung und Férderung einer geschlossenen Siedlungssilhouette

- Betonung von Reliefstrukturen in der freien Landschaft

- Betonung linearer Landschaftselemente als Informationsmuster

- [Erhdhung der Erlebnisvielfalt, d. h. Gestaltung bzw. Strukturierung der stark flurbereinig-
ten, monotonen Landschaftsbereiche durch naturnahe Landschaftselemente

- Entwicklung seltener, visuell attraktiver Biotoptypen (z. B. buntblumige Wiesen, Auenbe-
reiche, extensive Wirtschaftswiesen, die den Eindruck unberihrter, urwiichsiger Natur
vermitteln)

- Einordnung der Bebauung in die Reliefgestaltung

- Schaffen von Orientierungspunkten in der Landschaft

- Erhaltung kulturhistorischer Landschaftsstrukturen

- Sicherung der Offenlandbereiche und vorhandenen Biotopstrukturen im éstlichen Aar-

taunus, d. h. um Engenhahn

Zur Verbesserung des Erholungswertes und des Landschaftsbildes sollten folgende MaR-

nahmen durchgefuhrt werden:

- Aufwertung der intensiv genutzten landwirtschaftlichen Flachen durch Anreicherung mit
naturnahen Strukturen, wie Hecken, Feldgehélzen, Obstbdumen und enger rédumlicher
Verzahnung von Grinland- und Ackernutzung. '

- Anlage von vielstufigen artenreichen Waldrandern. Diese sowie eine naturnahe Waldbe-
wirtschaftung tragen zur Steigerung der Erholungswirksamkeit bei.

- In den flr Flora und Fauna wertvollen Gebieten TheiRbachtal und unteres Daisbachtal
stdlich Niedernhausen sind die Erholungsnutzungen nicht zu intensivieren.

- Der ungeordneten kleingértnerischen Nutzung in den Offenlandbereichen sollte durch
Flachenangebote in direkter Siedlungsrandlage, z. B. in Niederseelbach entlang der
Eisenbahnstrecke, entgegengewirkt werden.
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Kleingarten oder andersartige Freizeitnutzungen sollten in den Talauenbereichen und im
"Bergsteinchen" langerfristig aufgegeben werden.

- Durch Aufstellung einer Kleingartensatzung und durch Bebauungspléne solite die klein-
gartnerische Nutzung in geordnete Bahnen gelenkt und in den Dauerkleingartengebieten
gesichert werden. Besonders berticksichtigt und kontrolliert werden sollte generell der
Ausbau der Gartenlauben und die Pflanzenverwendung zum Abbau visueller Landschafts-
bildbeeintrachtigungen. Dies besonders im geschitzten Landschaftsbestandteil von Nie-
derseelbach und in der Kleingartenanlage "Im Schinddriescher" stlich von Oberjosbach.

- Die Ortseingange westlich und stdlich Niederseelbach, stdlich und éstlich Oberseelbach
und nérdlich Kénigshofen sollten durch Begriinungsmafnahmen, u. a. auch Verengung
der StralRenfluchten, attraktiver gestaltet werden. Die Ortsrander westlich des Schafers-
berges und stdlich Oberjosbach sowie die groRvolumigen Gewerbebauten der Fa. Hart-
mann in Niederseelbach und des Hotels Micador mit Musiktheater sind durch geeignete
Mafnahmen in die Landschaft einzubinden.

- Im Waldbereich des Buchwald- und GroRen Lindenkopfes ist in Abstimmung mit dem
Zweckverband Naturpark Rhein - Taunus dem Hessischen Forstamt Chausseehaus und
der zustédndigen Revierforsterei ein gemeinsames reduziertes Wandernetz erarbeitet
worden. Vor Neuauflage des Wanderflhrers des Naturparks soll in Zusammenarbeit mit
der Gemeinde, den értlichen Wandervereinen und der Jagerschaft das Konzept abge-
stimmt werden. Da Konzept sollte zum Ziel haben, daR Ruhezonen oder beruhigte
Bereiche fur die Waldfauna zuriickgewonnen werden.

- Das unterirdische Verlegen von auBerértlich verlaufenden 20 kV-Leitungen wére u. a. in
Engenhahn, Niederseelbach und sidlich von Oberjosbach zur Aufwertung des Land-
schaftsbildes eine sinnvolle MaRnahme.

- Die vorhandenen landschaftsbildpragenden Strukturen, d. h. die kleinstrukturierten Fla-
chen sollten erhalten werden. Wichtige Wegeverbindungen sollten mittels Alleen, Einzel-
baumen oder Gehdlzpflanzungen gekennzeichnet werden.

- Kennzeichnung der Reliefstrukturen mittels Vegetationselementen

- Ein- und Durchgriinung der Siedlungsflédchen sowie Gestaltung der Ortseingénge. Die
MaRnahmen sind in dem Flachennutzungsplan dargestellt.
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- MaRnahmen fir den Aufbau eines Biotopverbundnetzes in den ausgerdumten Ackerfluren
und zur Verbesserung der Landschaftsstruktur entsprechend den Darstellungen in den

Themenkarten 10, 11 und 12.

4.4 Siedlungswesen
4.4.1 Einzeldarstellung zum Thema Siedlung und Landschaft

Die innerdrtlichen Grinflachen wurden in der Tabelle 17 "Bestand an offentlichen und pri-
vaten Griin-/Sportflachen" bewertet. Danach fehlen in Niedernhausen weitgehend ortsbild-
pragende Vegetationsstrukturen. Ortsbildprdgenden Charakter haben lediglich die als
Naturdenkmal ausgewiesenen Einzelbdume, wie z. B. die Eiche am Dorfgemeinschaftshaus
in Oberseelbach. In Kapitel 3.5 wurden die innerértlichen Freirdume detailliert beschrieben

und bewertet.

Ziel der MaRnahmen ist die Erhaltung vorhandener wertvoller Strukturen, wie z. B. die Griin-
flache im Ortskern von Niedernhausen und der siedlungsnahen Griunflachen, wie z. B. das
Autal oder die Obstwiesen nordwestlich von Niederseelbach sowie studdstlich von Niedern-
hausen und Oberjosbach. Diese Flédchen dienen zumindest zeitweise auch als wohnungs-
nahe Erholungsfldchen und verfigen Uber ein hohes Arten- und Biotoppotential, d. h. sie
stellen eine wertvolle, siedlungsnahe Lebensstétte dar.

Das Siedlungsgrin gliedert die Siedlungsflachen, verbindet Grinflachen untereinander,
tibernimmt Schutzfunktionen und bioklimatische Aufgaben, ist Lebensstétte fur Flora und
Fauna und ist zudem Erholungsflache flr den Menschen.

Die innerértlichen Biotope sind gepragt durch anthropogene Nutzungen, d. h. die Stérdichte
ist erheblich hdher, oft zeichnen sie sich noch durch eine rdumliche Isolierung aus .

Ziel ist es deshalb, den Austausch zwischen den siedlungsnahen und den Grunflachen in
den Siedlungen gewahrleisten, d. h. zwischen diesen Flachen muR ein Verbund bestehen.
Wichtige Bindeglieder stellen dabei Obstwiesen, Hecken, Einzelbdume und Alleen dar.
Auch Wiesen, Brachen und innerértliche Geholzpflanzungen sowie die Garten, insbeson-
dere wenn sie naturnah gestaltet sind, stellen wertvolle Lebensrdume und Verbundfldchen
dar. Offene Gewasser, insbesondere FlieRgewdasser sind eine wichtige Ausbreitungslinie in

die freie Landschaft.
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Die Vielfalt der Biotopstrukturen gilt es zu férdern, z. B. durch die Anlage von Alleen, Natur-
steinmauern, Totholzhaufen oder Laubstreu. Fassaden- und Dachbegriinungen sowie die
Forderung von Kleinststrukturen, wie z. B. Mauerfugen. Sie bereichern insbesondere in den
dichter bebauten Ortskernen den Lebensraum. Der schonende Umgang mit Bauflachen
und die Minimierung des Versiegelungsgrades auf ein absolut notwendiges Maf sind wich-

tige Bausteine in dem Konzept.

Aufgrund der fehlenden Strukturen im gesamten Gemeindegebiet treffen die nachfolgen-
den, zum Teil generellen MaBnahmen flr alle Ortsteile zu. Eine detaillierte, griinordnerische
Konzeption und raumliche Zuordnung von EinzelmaRnahmen ist auf der Ebene der ver-
bindlichen Bauleitplanung zu erstellen.

Die landespflegerischen Zielvorstellungen flr die Siedlungsflachen bestehen aus folgenden

Malknahmen:

- keine weiteren Siedlungsflachenausdehnungen im Bereich zwischen Niedernhausen/
Schéafersberg und Oberjosbach sowie zwischen Schwimmbad und der bebauten Ortslage
Oberjosbach

- Erhaltung von Offenlandbereichen als wertvolle Ubergangsbereiche zwischen Siedlung
und Wald

- Generelle MaRnahmen zur Entwicklung der Siedlungsgebiete sind:

e Beschrankung der Bodenversiegelung auf das unbedingt notwendige MaR

o Forderung der vertikalen und horizontalen Begriinung

e« Foérderung der Regeriwassernutzung auf privaten Freiflachen

o Baumpflanzungen entlang der Hauptverkehrsstral3en, z. B. bei den breit
dimensionierten, innerértlichen Erschlieungsstraen und markanten Pldtzen
(z. B. Ortsmitte Niedernhausen)

s+ angemessene Al.isstattung mit 6ffentlichen Grinflachen (z. B. Spielflache)

e Beratung zur Verwendung standortgerechter und heimischer Gehdlze in den Gérten
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- Verbesserung der Ortsrandeingriinung zur Einbindung in das Landschaftsbild an vorhan-
dener Bebauung durch, z. B. Streuobstglrtel oder Feldhecken; griingestalterische MaR-
nahmen zur Verbesserung der Ortseingangssituation.

- Eine mdéglichst intensive Ein- und Durchgrinung der bestehenden bzw. geplanten Gewer-
begebiete mit Baum- und Strauchpflanzungen ist anzustreben. Bei den zu erarbeitenden
Bebauungsplénen ist eine Verpflichtung zur Begriinung von Flachdachbauten mit exten-
siver Dachbegriinung festzusetzen. Die H6he der Stellung der Baukdrper hat sich an den
ortlichen und klimatischen Gegebenheiten zu orientieren. Die Begriinung der Fassade be-
stehender und neuer Betriebsgelédnde ist zu férdern.

- Grundséatzlich sollte die weitere bauliche Entwicklung soweit wie moéglich auf das bereits
bestehende Siedlungsgebiet entsprechend der Angaben im Regionalen Raumordnungs-
plan beschréankt bleiben. Neuausgewiesene Wohnbaufldchen kénnen erst realisiert wer-
den, wenn die bestehenden "Widmungsreserven" der Geltungsbereiche bisheriger Bebau-

ungsplane ausreichend ausgefullt sind.

- Auffangen vorhandener und Vermeidung neuer Zersiedelungstendenzen durch Einbin-
dung bestehender "exponierter" Siedlungsteile (Engenhahn "Kirchweg" und "Forsthaus-
strake") und Abschluf und Abrundung "unvollendeter" Siedlungen.

442 Hinweise zur landespflegerischen Beurteilung

Die landespflegerische Beurteilung der Bauflachen erfolgt im Kap. 4.2 des Landschaftspla-
nes. Im Flachennutzungsplan wird dieser Themenbereich im Kapitel 3.12 im Uberblick und
im Kap. 5.5 mit Bezug auf die landespflegerische Beurteilung bearbeitet.
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5. Siedlungsplanung
51 Einfiihrung

Auch wenn in den Randzonen des Verdichtungsraumes die Nachfrage nach Baufldchen
groft ist, steuert die Regionalplanung zur Vermeidung unkontrollierten Wachstums oder
Ausweisung von umfangreichen Bauflachen entgegen.

Der Regionale Raumordnungsplan RROPS'95 trifft folgende Aussagen bezlglich der weite-
ren Siedlungsentwicklung:

- Der maximale Bedarf an Wohnsiedlungsflache bel&uft sich auf 34 ha.

- Es sind zwei groRere Siedlungszuwachsfldchen vorgesehen: OT Niedernhausen -
Farnwiese - 8,2 ha; OT Niederseelbach - In den Weidengérten - 7,0 ha. Dariiber hinaus
sind die Flachenreserven innerhalb der Siedlungsbestandsflache vorrangig zu nutzen. Erst
wenn weder Bestand noch in der Zuwachsflache Flachenreserven bestehen, diirfen
kleinere Flachen bis 5 ha am Rande der Ortslage zu Lasten der Bereiche flir Landschafts-
nutzung und -pflege in Anspruch genommen werden.

- Der Bedarf an Gewerbeflachen wird mit 5 ha beziffert.

- Dichtevorgaben fur die auszuweisenden Baugebiete liegen bei 35 WE/ha.
- Dies entspricht einer Bereitstellung von 1.190 flachenwirksamen WE.
- Die Haushaltsgréfe wird mit 2,3 Personen pro Wohneinheit angegeben.

Die Ziele des siedlungstrukturellen Konzeptes in dem Raumordnungsgutachten 1997 fir die
Planungsregion Sudhessen sind bereits in Kapitel 1.5 dargestellt. Niedernhausen z&hlt da-
nach zu den "Vorrangorten der Wohnsiedlungentwicklung".

Nach der in Kapitel 2.1.3 dargelegten Bevélkerungsprognose wird sich das Bevélkerungs-
wachstum in den n&chsten Jahren &hnlich wie in den vorangegangenen Zeitrdumen ab
1993 entwickeln.

In dem nachfolgenden Kapitel 5 wird der Fldchenbedarf flr den Wohnungsbau, die Gewer-
beflachen und Flachen flr sozial/ kulturelle/sportliche Einrichtung getrennt ermittelt. Ein
Leitbild fur die Siedlungsentwicklung mit Zielen und Vorgaben wird entwickelt und anschlie-
Rend die lokale Zuweisung von Bauflachen beschrieben. |
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5.2  Ermittlung des zukiinftigen Wohnfldchenbedarfs

5.2.1 Bevdlkerungsprognose Hinweis

Die Bevolkerungsprognose wurde bereits in dem Kap. 2.1.3 dargestellt. Wenn weiterhin
Bauflachen zur Verfugung gestellt werden, wird die Bevolkerung weiter wachsen. Das Be-
volkerungswachstum begriindet sich vorwiegend durch Zuwanderungsraten.

Die Wohnraumbeschaffung soll vorrangig durch VerdichtungsmaRnahmen erfolgen. Die
Wachstumsentwicklung soll zudem wesentlich in den zentralen Ortsteilen Niedernhausen
und Konigshofen erfolgen. Die landlicher geprégten Ortsteile dienen vorwiegend der Ent-
wicklungen fur den Eigenbedarf. Die u. a. auch im RROPS'95 geforderten Bedingungen zur
Erhéhung der Lebensqualitét und Reduktion des Verkehrsaufkommens sind in Niedernhau-
sen und Konigshofen gewdhrleistet. Das heif3t u. a., dal dort die Versorgung des téglichen
Bedarfs gewéhrleistet ist, ein S-Bahn-Anschluf vorhanden ist und somit der OPNV gefér-
dert werden kann. Eine Verdichtung des S-Bahnverkehrs zwischen Niedernhausen und
dem Frankfurter Hauptbahnhof ist, wie bereits erwéhnt, gegebenenfalls gutachterlich zu

prifen.

5.2.2 Wohnungsstruktur Hinweis

Die vorhandene Wohnungs- und Gebaudestruktur wurde im Kapitel 3.1.2 und 3.1.3 be-
schrieben. In Niedernhausen befinden sich im Vergleich zum Umland viele Wohnungen in
Privatbesitz. In den landlicher geprégten Ortsteilen Uberwiegt der Anteil der Einfamilien-

hauser.

5.2.3 Wohnraumbedarf

Gemaf den Aussagen d'es RROPS'95 besteht flr den Zeitraum von 1989 - 2000 ein Sied-
lungsflachenbedarf von 34 ha. Gleichzeitig wird fir das Jahr 2000 eine HaushaltsgréRe von

2,3 Personen/WE angestrebt.

Niedernhausen zahlt zu den sonstigen Standorten der Wohnsiedlungsentwicklung, d. h.
hier soll die Siedlungstatigkeit tber die Eigenentwicklung hinausgehen. Die Ansiedlung soll
dabei in zentralen Ortsteiien erfolgen. Dabei soll die Zunahme des PKW-Verkehrs méglichst
gering gehalten werden. Eigenentwicklung darf auch an nicht zentralen Orten erfolgen.
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Neben dem Kernort Niedernhausen kann auch der Ortsteil Kénigshofen zu den zentralen
Bereichen gezahlt werden. Die infrastrukturellen Einrichtungen sowie der Bahnhof sind von
beiden Ortsteilen, z. T. fuBlaufig erreichbar. Als max. Distanz werden 800 - 1.000 m ange-
nommen, da diese in einem Zeitraum von 10 - 15 Minuten zurtickgelegt werden kénnen.

Im Ortsteil Kénigshofen ist im Bereich Fritz-Gontermann-Str./Mihlweg der Bebauungsplan
rechtskréftig geworden. In dieser im RROPS'95 dargestellten Flachenreserve sollen insge-
samt 6,8 ha Flache fur Wohnbau sowie fir gewerbliche Zwecke genutzt werden.

Gleichzeitig ist der Bebauungsplan fir die "Farnwiese" im Ortsteil Niedernhausen in der
Aufstellung. Hier sind 8,2 ha Flache als Wohn- und Mischbaufldche sowie ein neues Alten-
heim mit betreutem Wohnen geplant. Im Ortsteil Engenhahn soll in der ForsthausstraRe ein
Allgemeines Wohngebiet entstehen. Der Bebauungsplan dafir befindet sich derzeit im Ver-
fahren. Eine Neubebauung ist auf einer Flache von ca. 1,0 ha géplant.

Die Nachverdichtung des "Inneren Ortskernes" soll gleichzeitig auf der Grundlage eines in
der Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes erfolgen.

Die 34 ha zusétzliche Siedlungsfléche bis zum Jahre 2000 143t nach den bereits beschrie-
benen Restriktionen einen theoretischen Siedlungszuwachs von 1.191 WE zu. Zusétzlich
kommen 155 nicht flachenwirksame WE hinzu. Wie aus der Tabelle 13 "Bestand an Wohn-
gebauden und Wohnungen" zu ersehen ist, liegt die Einwohnerzahl pro Wohneinheit 2,26
und damit noch unter dem im RROPS angestrebten Wert von 2,3.

Wie in Kapitel 3.1.2 bereits beschrieben, stieg in dem Zeitraum von 1987 bis 1996 der
Wohnungsbestand stérker an als die Bevélkerung. Dadurch sanken die Dichtewerte unter
die Vorgaben des RROPS.

Den im RROPS'95 angegebenen Bedarfswerten, liegt die fir das Jahr 2000 prognostizierte
Einwohnerzahl von 14.620 zugrunde. Dabei werden, bezogen auf den Siedlungsflachenbe-
darf zwischen 1989 -‘2000, der Neu- und Nachholbedarf zu 100 % und der Ersatzbedarf zu
30 % angerechnet. Daraus resultiert unter Berlicksichtigung der Deckung des Nachholbe-
darfs eine theoretische Zuwachsrate von 7,0 % von 1989 - 2000.

Aufgrund einiger Veranderungen missen den Bedarfsrechnungen modifizierte Bevélke-
rungszahlen zugrunde gelegt werden (siehe auch Kapitel 2.1.3).
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Der Bedarf an Wohnflachen fur das Jahr 2010, geht man von einer Bevélkerungszahl It.
Prognose von ca. 15.950 aus, betrégt unter Berlcksichtigung der Ziele des RROPS'95
(zur Vergleichbarkeit wurden auch hier die Zahlen aus dem Jahre 1995 zugrunde gelegt)
ca. 20 ha.

Durch weitere Bereitstellung von Bauland, der Uber den Eigenbedarfswerten liegt, wird der
Wanderungszuwachs auch (ber die prognostizierten Werte steigen.

Um den Flachenverbrauch fur weitere Siedlungsmalnahmen so gering wie méglich zu hal-
ten, muR Gber die Méglichkeit der Nachverdichtung und allgemein héhere Dichtewerte bei
der ErschlieBung neuer Wohn- und Gewerbegebiete nachgedacht werden. Zusétzlich mis-
sen vorhandene Baullicken in den Ortslagen genutzt werden. Evtl. sollten Dichtevorgaben
des RROPS'95 veréndert werden, d. h. der Wert sollte je nach Ortsteil und Baustruktur auf
40 - 50 WE/ha erhoht werden. Der It. RROPS'95 angegebene Siedlungsflachenbedarf bis
zum Jahre 2000 wiirde flr den aktuellen Bedarfswert bis zum Jahre 2010 ausreichen.

Bei einer Realisierung der in Tabelle 6 beschriebenen Baugebiete kann der Bedarf an
Wohnraum bis zum Jahre 2010 gedeckt werden.

5.2.4 Verfugbare Wohnbauflachen aus vorhandenen Planungen

Die gemar RROPS'95 dargesteliten Siedlungszuwachsflachen sind Uberwiegend fir
Wohnbebauung vorgesehen. Dargestellt werden jedoch nur Flachen die gréRer als 5 ha
sind. Diese Flachen befinden sich in den Ortsteilen Niedernhausen und Niederseelbach.

Fur die Wohnbauflache "Kirchweg" im Ortsteil Engenhahn liegt ein genehmigter Bebau-
ungsplan vor. Bei einer GréRe von 2,0 ha kann hier nach Angaben des Bebauungsplanes
der Bedarf fir 115 Einwohner gedeckt werden. Dies entspricht den Dichtevorgaben des

RROPS'95.
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5.3. Ermittlung des zukiinftigen Bedarfs an gewerblichen Bauflichen
5.3.1 Bestandssituation

Im Gemeindegebiet befinden sich reine Gewerbegebiete derzeit lediglich im Bereich der
S-Bahn-Strecke stdlich von Niedernhausen sowie stidéstlich Niederseelbachs.

Die einzelnen Ortskerne sind alle als Mischgebiete ausgewiesen. Damit wird die planerische
Mdglichkeit eréffnet in den einzelnen Ortskernen "nicht wesentlich stérende" Gewerbebe-
triebe unterzubringen und damit die infrastrukturelle Versorgung sowie die Bereitstellung
von Arbeitsplatzen vor Ort zu schaffen. Lt. Angaben der Gemeinde signalisierten bis 1989
einheimische Gewerbebetriebe einen Flachenbedarf von insgesamt 20.000 m2. Dabei wa-
ren GrundstiicksgréRen von 1.000 m? - 3.000 m? gefragt. 1992 und 1993 wurden 3.500 m?
far zwei Betriebe bereitgestellt. Kapazitédten gibt es noch im Gewerbegebiet "Frankfurter
StralRe". Dort stehen noch zwei Gewerbegrundstiicke mit insgesamt 12.700 m? Flache zur
Verfugung. Auf diese Grundstiicke haben sich 20 Bewerber mit einem Flachenbedarf von
ca. 46.000 m* gemeldet. Somit gibt es in Niedernhausen derzeit einen Fehlbedarf von ca.
30.000 m2.

Die Wirtschafts- und Arbeitsverhéltnisse in der Gemeinde wurden bereits im Kapitel 2.1.4
und 2.2 dargestellt. Danach entfernen sich das Arbeitsplatzangebot und das Angebot der
Arbeitskréafte immer weiter voneinander, d. h. Niedernhausen entwickelt sich immer mehr zu
einem Wohnstandort. Dies flhrt auch, wie in Kapitel 3.3.6 bereits beschrieben, zu einer Er-
héhung der Pendlerstrome.

Wie in Kapitel 2.1.4 bereits beschrieben pendeln 87,5 % der Erwerbstétigen aus. Somit ist
die Zahl der Auspendler erheblich groRer als die Zahl der Arbeitsplatze in Niedernhausen.
Da die Auspendler vorwiegend Pkws als Transportmittel nutzen, tragen diese erheblich zum
erhdhten Verkehrsaufkommen bei.

5.3.2 Gewerbeflachenbedarf

Zur Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse ist es erforderlich, in ausreichendem
MaRe Gewerbeflachen zur Verfligung zu stellen. Dies vor allem fiir Betriebe, die aufgrund
ihres Emissionsverhaltens eine mehr oder weniger starke Beldstigung fiir inre Umgebung
darstellen. Hierzu gehéren vor allem Betriebe des produzierenden Gewerbes. |
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In Niedernhausen ist das produzierende Gewerbe nach wie vor ein wichtiger Erwerbszweig,
auch wenn es gegentiiber dem Dienstleistungsbereich zunehmend an Bedeutung verliert.

1970 1987 1996
produzierendes Gewerbe 55,0 %7 325 % 390%
Dienstleistungen 20,0 % 358 % 40,5 %
Handel 15,8 % 19,9 % 11,4 %

Quelle: Hessisches Statistisches Landesamt, Erwerbstatige in ausgewahlten Bereichen
Volkszahlung 1970 und 1987 sowie Hessisches Statistisches Landesamt 1997.

Wie in Kapitel 2.2.3 bereits beschrieben, stieg seit 1989 der Anteil der Beschéftigten in Nie-
dernhausen. Aufgrund reduzierter Produktionsprozesse sowie der zunehmenden Technisie-
rung ist von einem steigenden Fl&chenbedarf je Arbeitsplatz auszugehen.

Nach den Vorgaben des RROPS'95 sollen Flachenausweisungen im Gemeindegebiet Nie-
dernhausen nur flr den Bedarf der ortsanséassigen Betriebe erfolgen. Dabei soll einschliel3-

_lich der in Bebauungsplénen zur Verfigung stehenden Fléchenreserven die Gesamtsumme

des Gewerbefldchenzuwachses unter 5 ha liegen. Fléchen fur Gewerbezuwachs sind im
RROPS'95 nicht ausgewiesen. Das Gewerbegebiet an der L 3026 ist als Gewerbegebiet

Bestand zu (ibernehmen.

Bei einer Beschrankung auf ortsansassige Betriebe, besteht It. Angaben der Gemeinde der-

zeit ein weiterer Flachenbedarf von ca. 30.000 m2.
Bei einer Ausweisung von max. 50.000 m 2 wére auch der langerfristige Bedarf in Niedern-

hausen gedeckt.
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54 Ermittlung des zukiinftigen Bedarfs an Fldchen fiir Anlagen aus dem Bereich
Soziales, Kultur und Gesundheit sowie Sport- und Spielanlagen

5.4.1 Erziehungs-, Bildungs-, und Lehranstalten

- Kindergérten

Theoretisch fehlen It. der Kindergartenplatzbedarfsberechnung des Landesjugendamtes
(siehe Kapitel 3.2.1) ca. 30 Platze in Niedernhausen. Der Hauptfehlbedarf zeigt sich insbe-
sondere im Ortsteil Kénigshofen, so daR hier ein neuer Kindergarten zu langfristigen
Deckung des Bedarfs und zur Erflllung der gesetzlich Vorgaben errichtet werden sollte.

Schulen

Nach der Erweiterung der TheilRtalschule in Niedernhausen gibt es seit Schuljahresbeginn
1997 einen gymnasialen Zweig. Die Raumlichkeiten sind fur derzeit 17 Grundschulklassen
und 820 Kinder in den weiterfihrenden Schulen inkl. des zuklnftigen Bedarfs fir den gym-
nasialen Zweig und den Zuwachs ausreichend. Die Grundschule in Niederseelbach mit der-
zeit 136 Kindern, d. h. durchschnittlich zwei Klassen pro Jahrgang, sind fir die Bedarfswer-
te gleichfalls ausreichend. Wunschenswert wére zur Verbesserung der Versorgung des
Ortsteils Oberjosbach und des Baugebietes "Schéfersberg" in Niedernhausen (Verbesse-
rung der Erreichbarkeit, It. BORCHARD 1974, Entfernung von ca. 700 m FuRweg) eine
Grundschule, die zusatzlich evtl. Kapazitatsengpédsse abdecken kénnte.

Volkshochschule
Evtl. zusatzlicher Bedarf, z. B. an entsprechenden Raumlichkeiten fur EDV-Kurse, kénnte in

dem Schulhausneubau in Niedernhausen gedeckt werden.

542 Soziale Einrichtungen, Einrichtungen fir altere Mitblrger

Das vorhandene Altersheim mit 90 Platzen ist derzeit fast vollstéandig ausgebucht. Das ge-
plante Altenwohnheim im Baugebiet Farnwiese wird ca. 100 Betten mit Pflegeeinrichtungen
und ca. 180 Platze fur betreutes Wohnen im Alter bieten.

Lt. BORCHARD 1974, bendtigt ein Altenwohnheim/Wohnstift ein Mindesteinzugsbereich
von 15.000 Einwohnern. Dieser Wert ist derzeit erreicht. Eine Platzkapazitat von 180 Stiick
deckt den Bedarf langfristig und tber den Eigenbedarf hinaus. Die Anzahl der Altenheim-
platze wird verdoppelt, so dal auch hier der Bedarf langfristig gedeckt ist.
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543 Gesundheitsflrsorge

Die arztliche Versorgung in Niedemhausen ist auch far einen Zuwachs bis zum Jahre 2010
ausreichend. Zusatzlich kdnnte ggf. noch ein Internist die arztliche Versorgung verbessern.

544 Feuerwehr und Post

Wie in Kapitel. 3.2.4 bereits beschrieben, besteht in Niedernhausen kein weiterer Bedarf an
Flachen fur Feuerwehr oder die Post.

Fehlende Posteinrichtungen in den Ortsteilen Engenhahn, Oberseelbach und Kénigshofen
kénnten, z. B. durch mobile Poststationen gedeckt werden.

545 Offentliche, administrative, kulturelle und Kommunikationseinrichtungen

Da Gemeinschafts- und Burgerhduser noch Uber Kapazitdten verfugen, ist der Bedarf auch
bei einem Bevélkerungszuwachs gedeckt. Lediglich die Autalhalle ist zu fast 100 % ausge-
bucht. Bei einer effektiven Planung und Verteilung der Kapazitaten ist der Bau weiterer Ge-

baude nicht erforderlich.

546 Sportlichen Zwecken dienende Gebaude

Bader
BORCHARD 1974, benennt flr Hallenbader einen Mindesteinzugsbereich von 30.000 Ein-

wohnern. Dieser Wert liegt erheblich Gber der fur das Jahr 2010 prognostizierten Einwoh-
nerzahl. Die Bader in den benachbarten Gemeinden decken den Bedarf ab.

Turn- und Sporthallen
Der Bedarf wird It. Hessischem Sozialministerium auf 0,25 m#E beziffert. BORCHARD

1974, benennt einen gebrauchlichen Mittelwert von 0,2 - 0,4 m¥E. Daraus errechnet sich

ein aktueller Bedarf von ca. 3.100 m2. In den 6ffentlichen Hallen sind ca. 3.400 m? Flache

verfugbar. Dazu kommen noch die Sporthallen der Schulen und die Sporthallen die sich im
Besitz der Turn- und Sportvereine befinden (Siehe Kapitel 3.2.8 ).
Somit ist der Bedarf, auch fur die prognostizierte Einwohnerzahl fur das Jahr 2010, ausrei-

chend.
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Sollte eine weitere Schule in Niedernhausen gebaut werden, sollten sowohl zur Deckung
des Schulbedarfs als auch fir die zuséatzliche Deckung von evtl. Kapazititsengpassen,
Raumlichkeiten die eine sportliche Nutzung erméglichen mit beriicksichtigt werden.

547 Spielplatze

Derzeit besteht ein Fehlbedarf an Spielplétzen von ca. 6.400 m? (siehe auch Kapitel. 3.5.1).

Der rechnerisch héchste Fehlbedarf ist in Oberjosbach. Aufgrund der landlichen Struktur,
der hohen Anzahl von verfigbaren Privatgartenflachen und dem vorhandenen Bolzplatz ist
eine Erweiterung des Angebotes bei dem derzeitigen Bestand nicht erforderlich. Die Ver-
besserung der Spielplatzsituation sollte im Zuge der ErschlieRung neuer Baugebiete erfol-
gen. In diesen Féllen sollten immer Spielplatze eingeplant werden.

54.8 Sportpléatze

Der derzeit vorhandenen Spbrtﬂéichen decken, rein theoretisch, den Bedarf (iber das Jahr
2010 hinaus. Ein zusatzlicher Sportplatz, ggf. auch eine wettkampfgerechte Anlage, ware
nur in Zusammenhang mit einer Nutzung durch die Schulen denkbar, d. h. der Standort
muBte sich in rdumlicher Nahe zu den Schulen befinden. Wettkampfgerechte Sportplatze
gibt es nach Angaben des Rheingau-Taunus-Kreises, beispielsweise in Geisenheim und in
Taunusstein-Hahn.

Der Bedarf einer wettkampfgerechten Sportanlage ware aufgrund der komplexen Auswer-
tungen im Rahmen eines gesonderten Gutachtens zu untersuchen. Als Standort kommen
nur die zentralen Ortsteile in Betracht.
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5.5 Leitbild fiir die Entwicklung, Ziele und Vorgaben

5.5.1 Entwicklungsschwerpunkte

Entsprechend den Aussagen des RROPS'95 sollen die Wohnsiedlungen weiterentwickelt
werden. Zur Sicherung und Entwicklung der Arbeitsmdglichkeiten vor Ort, sollen weitere

Gewerbeflachen ausgewiesen werden.

5.5.2 Zielformulierungen

Bei der weiteren Siedlungsentwicklung sollen folgende generellen Ziele verfolgt werden:

- Erhaltung der natirlichen Lebensgrundlagen,

- Sicherung der natirlichen Ressourcen,

- Sicherung und Forderung des Orts- und Landschaftsbildes,

- Erhaltung der Funktionen fir den Naturhaushalt,

- Beschrankung der Bodenversiegelung auf das unbedingt notwendige MaR,

- Forderung der vertikalen und horizontalen Begriinung,

- Foérderung der Regenwassernutzung auf privaten Freiflachen,

- Baumpflanzungen entlang der Hauptverkehrsstraen, z. B. bei den breit dimensionier-
ten innerértlichen ErschlieBungsstraen und markanten Platzen (z. B. Ortsmitte Nie-
dernhausen),

- angemessene Ausstattung mit 6ffentlichen Grunflachen (z. B. Spielflache),

- Beratung zur Verwendung standortgerechter und heimischer Gehélze in den Gérten,

- Verminderung der umweltschadlichen Einflisse, insbesondere durch den Autoverkehr,

- Sicherung und Férderung der Arbeitsméglichkeiten vor Ort zur Minimierung der Pend-
lerstrome,

- Bereitstellung von attraktivem Wohnraum unter Beriicksichtigung der natirlichen und

siedlungsstrukturellen Gegebenheiten.
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553 Konkrete Ziele

Fdr die einzelnen Bereiche lassen sich folgende konkrete Ziele formulieren:

Siedlung

- Erhaltung von Offenlandbereichen als wertvolle Ubergangsbereiche zwischen Siedlung
und Wald

- Anpassung an die vorhandenen Siedlungsstrukturen

- Férderung und Erhaltung des Ortsbildes

- Integration der Siedlungsflédchen in die Landschaft

- Verdichten der vorhandenen Siedlungsrdume

- Verhinderung der Zersiedlung der Landschaft, d. h. Angliederung der Neubaugebiete an
vorhandene Siedlungen

- Mobilisierung von Baulandreserven

- Siedlungsentwicklungsschwerpunkt im Bereich der OPNV-Anbindung

Gewerbe

- Forderung der Arbeitsmoglichkeiten vor Ort, entsprechend dem Arbeitskrafteangebot zur
Reduktion des Pendlerflusses

- Sicherung der gewerblichen Infrastruktur zur Versorgung der Bevolkerung

- Erweiterung bestehender Betriebe

- grundliche Auswabhl evenfuell sinnvoller Neuansiedlungen zur Ausnutzung der
Standortgunst

- Auslagerung von storendem Gewerbe in Gewerbegebiete unter Berlicksichtigung des
guten Verkehrsanschlusses

- Deckung des Dienstleistungsbedarfs

Verkehr

- Férderung des éffentlichen Nahverkehrs

- AnschluB3 der Gewerbeflachen an den offentlichen Nahverkehr

- Reduktion des motorisierten Individualverkehrs

- Verbesserung des Radwegenetzes

- Erhéhung der Attraktivitat und Verkehrssicherheit des Gehwegnetzes
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Natur und Landschaft

- Férderung der dkologischen und landschaftsbildprdgenden Vielfalt

- Erhaltung des Grundwasserpotentials

- Sicherung der dkologisch sensiblen Landschaftsbestandteile auch gegeniiber einer
Erholungsnutzung

- Erhaltung und Sicherung der Naturgliter

Vereine und Freizeit

- Bedarfsorientierung

- Mehrfachnutzung der vorhandenen R&umlichkeiten, d. h. Nutzung der schulischen,
kirchlichen und kommunalen Einrichtungen durch Vereine und fir Freizeitaktivitadten

Far alle MaBnahmen gelten folgende konkreten Ziele:

- Verbesserung der Ortsrandeingriinung zur Einbindung in das Landschaftsbild an vor-
handener Bebauung durch, z. B. Streuobstglirtel oder Feldhecken; griingestalterische
MaRnahmen zur Verbesserung der Ortseingangssituation.

- Eine méglichst intensive Ein- und Durchgriinung der bestehenden bzw. geplanten Ge-
werbegebiete mit Baum- und Strauchpflanzungen ist anzustreben. Bei den zu erarbei-
tenden Bebauungsplanen ist eine Verpflichtung zur Begriinung von Flachdachbauten
mit extensiver Dachbegrinung festzusetzen. Die H6he und Stellung der Baukorper hat
sich an den 6rtlichen und klimatischen Gegebenheiten zu orientieren. Die Begriinung
der Fassade bestehender und neuer Betriebsgelande ist zu férdern.

- Grundsatzlich sollte die weitere bauliche Entwicklung soweit wie méglich auf das bereits
bestehende Siedlungsgebiet entsprechen der Angaben im Regionalen Raumordnungs-
plan beschrankt bleiben. NeuauSgewiesene Wohnbaufldchen kénnen erst realisiert
werden, wenn die bestehenden "Widmungsreserven" der Geltungsbereiche bisheriger
Bebauungspléne ausreichend ausgeflillt sind.

- Auffangen vorhandener und Vermeidung neuer Zersiedelungstendenzen durch Einbin-
dung bestehender "exponierter" Siedlungsteile (Engenhahn "Kirchweg" und Forsthaus-
strate”) und Abschluf® und Abrundung "unvollendeter" Siedlungen (Oberjosbach "Im
Hainfeld").
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-  Sparsamer Flachenverbrauch, d. h., z. B. Vermeidung unnétiger Versiegelung, Aktivie-
rung ungenutzen Baulandes, schlieBen von Baulicken Umnutzung von ehemaligen
landwirtschaftlichen Geb&uden und Nachverdichtungen von Kernbereichen.

5.6 - Konkrete Flichenausweisung

Orientiert an der Ermittiung des Bauflachenbedarfs hat sich ergeben, daR die ausgewiese-
nen Wohnbauflachen bis zum Jahre 2010 ausreichend sind.

Das Leitbild hat die Grundiiberlegungen der Ausweisung beschrieben. Die Ziele gelten fir
die konkrete Ausweisung von Baufldchen bis zur Umsetzung der Bebauung.

Im Ortsteil Engenhahn sind knapp 6,5 ha Siedlungsfléche geplant. Dabei handelt es sich u.
a. 0,4 ha fur die Friedhofserweiterung und einen 6ffentlichen Park und ca. 6 ha Wohn-
bauflache, fir die z. T. entweder ein genehmigter Bebauungsplan vorliegt oder befindet
sich in der Aufstellung.

Die Wohnbaufldche "Gartenfeldstrale" wird als unproblematisch erachtet und im Sinne
einer BaullckenerschlieRung begrift.

Das im alten Fldchennutzungsplan als Wohnbaufldche geplante Gebiet "Forsthausstraie II"
wird nicht fortgeschrieben, da dies u. a. auch landespflegerisch problematisch ist. Die ge-
plante Erweiterungsflache ermdglicht ohnehin schon eine Entwicklungsflache tber den Ei-
genbedarf, bezogen auf das Jahr 2010, hinaus, wenn man davon ausgeht, daR der natrli-
che Bevélkerungszuwachs deutlich zuriickgehen wird (siehe auch Kapitel 2.1.3 Bevélke-
rungsprognose).

In_Niederseelbach ist eine Wohnbauflache von ca. 2,5 ha vorgesehen. Bei einem riicklaufi-
gen naturlichen Bevolkerungszuwachs werden fur die Eigenentwicklung bis zum Jahre
2010 nur ca. 0,7 ha benétigt. Die Ausweisung der gesamten Flache wiirde den Bedarf tiber

den Eigenbedarf hinaus decken. Zu bedenken ist, daR Niederseelbach u. a. iiber eine
Grundschule und einen Kindergarten verfligt. Eine Entwicklung tber den Eigenbedarf hin-
aus ware ggf. denkbar.
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In Oberseelbach sind 0,8 ha Wohnbauland geplant. Der Eigenbedarf bis zum Jahre 2010
betrégt ca. 0,2 ha, d. h. hier kénnte eine kleinere Flache ausgewiesen werden. Zumal auf-
grund der ausgeprégten dérflichen Struktur und fehlenden Infrastruktur eine Entwicklung
Uber den Eigenbedarf hinaus nicht erstrebenswert erscheint.

In Kénigshofen sind 4,0 ha Siedlungsfldchen gleplant. 0,7 ha Wohnflache und 2,2 ha
Mischbaufléche liegen innerhalb des Geltungsbereiches eines Bebauungsplanes. Da K&-
nigshofen zusammen mit Niedernhausen aufgrund der guten Anbindung an den OPNV und
die vorhandene Infrastruktur zu den bevorzugten Siedlungsentwicklungsstandorten zahlt,
sollite hier Siedlungsflache Uber den Eigenbedarf hinaus zur Verfugung gestellt werden. Der
Eigenbedarf bis zum Jahre 2010 betragt ca. 0,85 ha, d. h. die Flachen im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes Fritz-Gontermann-Str./Muhlweg reichen, um den Eigenbedarf in et-
wa zu decken. Daruber hinaus sind Flachen fir den Fremdbedarf erforderlich. Da Kénigs-
hofen aufgrund der értlichen Gegebenheiten an die Grenze seines Wachstums gestoRen
ist, ist die Flache ostlich der A3, die letzte Baufldche, die in Kénigshofen zur Verfligung ge-
stellt werden kann. Aufgrund der N&he zur Autobahn sind evtl. SchallschutzmaRnahmen

erforderlich.

8,2 ha weitere Siedlungsflache sind im Ortsteil Niedernhausen vorgesehen. 7,2 ha liegen
innerhalb des in der Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes "Farnwiese". Der Eigenbe-
darf bis zum Jahre 2010 betrégt ca. 3,5 ha, d. h. zusétzlich zum Eigenbedarf kénnen Fl&-

chen fur weitere Expansionen bereitgestellt werden.

In Oberjosbach sind knapp 5,0 ha Wohnbaufiache im Bereich "Im Hainfeld" geplant. Der
Eigenbedarf fir Wohnbauflachen liegt bei ca. 1,0 ha. Im Bereich "HartemuRBweg" ist eine
Flache fir den Bau einer Schule sowie eines Sportplatzes vorgesehen. Diese dient zur
Deckung des Bedarfs an Schulflachen fir die gesamte Gemeinde. Der Sportplatz ist im
Offenlandbereich zwischen Oberjosbach und Niedernhausen/Schéafersberg vorgesehen.
GemaR den Aussagen des Landschaftsplanes (siehe auch Kapitel 4 Landschafts-
planerische Zielvorstellungen") soll dieser Bereich von einer weiteren Siedlungserweiterung
freigehalten werden. Den Aussagen wird in soweit entsprochen, dal} in diesem Bereich
keine weiteren Gebaude errichtet werden sollen und die Flache als zweckgebundene
Griunflache genutzt werden soll. Notwendige Gebaude muiRten in direkter Ndhe des
Schulgeb&audes erstellt werden.
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Die Summen zeigen eine Ausweisung von knapp 27 ha Wohn-, Misch- und Sonderbau-
flachen sowie gut 5,2 ha Gemeinbedarf- und Grinflache.

Dies entspricht einer Siedlungsflachenausweisung von knapp 33 ha. Wie bereits erldutert,
waére eine Entwicklung tGber den Eigenbedarf hinaus, insbesondere in Niedernhausen und
Konigshofen vorzusehen. In Kénigshofen steht dafir nur noch eine Flache zur Verfiigung.

Im Ortsteil Niedernhausen stehen auer im Bereich der "Farnwiese" nur wenige Flédchen zur
Deckung des Bedarfes Uber die Eigenentwicklung hinaus breit. Als Ersatz wére eine weitere
Entwicklung in Niederseelbach oder Oberjosbach denkbar, wobei die OPNV-Anbindung an
die Bahnverbindungen nach Frankfurt und Wiesbaden verbessert werden, sowie die
Infrastruktur flr den téglichen Bedarf geférdert werden muRte. Im Falle einer zusétzlichen
Expansion in Oberjosbach, wére der geplante Bau einer Schule, die jedoch den Bedarf fur
die gesamte Gemeinde decken soll, einschlieBlich des Sportplatzes gerechtfertigt.

Der derzeitige Bedarf an Gewerbefldchen liegt bei ca. 3,0 ha. Lt. RROPS'95 sollen weniger
als 5,0 ha als Gewerbefldche ausgewiesen werden. Ca. 13,5 ha sind als Gewerbeflédche

geplant.

GemaR den Beurteilungen des Landschaftsplanes sollten nachfolgend beschriebene Fl&-
chen flr eine Erweiterung in Betracht gezogen werden. Der Bebauungsplan Fritz-Gonter-
mann-Str./Mihlweg ist 1996 rechtskraftig geworden.

- Kénigshofen, Fritz-Gontermann-Str./Mluhlweg 0,5 ha
- Niedernhausen, Frankfurter Str. 52 ha

In der Frankfurter StraRe kénnte die Flache reduziert werden, so daR insgesamt max.

5,0 ha ausgewiesen werden.

Zusétzlich sollen die vorhandenen Gebaude der ehemaligen Asbestfabrik, heute Industrie-
brache, als Gewerbeflache genutzt werden. Die Planung basiert auf den Aussagen des
RROPS, wonach fur die Entwicklung der Wirtschaft, der Arbeitsplatze und der Versorgung
mit gewerbliche orientierten Dienstleistungen benétigten und geeigneten Flachen vorrangig
im Siedlungsbestand zu erhalten und ggf. aufzuwerten sind.

FLACHENNUTZUNGSPLAN NIEDERNHAUSEN
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Ausgleichs-
flache *

1,6

1,6

Grinflache

1,0
1,2
1.7

0,4
4,3

Gemeinbedarfs-

flache
0,85
0,85

Sonderbau-

flache
1,7
1.7

- D37

2.8
5,2
1,8

13,7

Mischbauflache |Gewerbefliche
1,8
0,5
5,6

3,3

halb bestehender Wohnbaufléche)

0,8 (Bauliickenbebauung inner-

Wohnbau-
flache

5.9

4,7

50
19,6

25
0,7

Tabelle 34:  Summen geplanter Bauflichen und sonstiger Flachennutzungsanderungen in der Gemeine Niedernhausen (ha-Angaben)
) Bezieht sich auf eine Ausgleichsflache, die in einen B-Plan integriert ist; nicht auf die Ausgleichsvorschlage in vorheriger Tabelle .

Engenhahn
Niederseelbach
Oberseelbach
Kdnigshofen
Niedernhausen
Oberjosbach
Gesamt

*
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5.7 Zusammenfassung

Hauptergebnis des vorliegenden Flachennutzungsplanes ist die Ausweisung neuer Baufia-

chen bis zum Jahre 2010.
Far die Eigenentwicklung sind die geplanten Bauflachen in allen Ortsteilen mehr als ausrei-

chend. Fur die geplante Entwicklung darlber hinaus, ist theoretisch gentigend Fi&che vor-
handen, doch kann dieser Bedarf nicht ausschliefllich wie vorgesehen in den Ortsteilen Nie-
dernhausen und Kénigshofen erfolgen, da diese mehr oder weniger an ihre Entwicklungs-

grenzen stol3en.

Oberseelbach und Engenhahn sollten aufgrund ihrer Ortsgrée zur Erhaltung ihrer Struktur
nur Entwicklungen im Rahmen des Eigenbedarfs anstreben.

Dieses Hauptergebnis in Kapitel 5 wird in den vorausgehenden Kapiteln vorbereitet und er-
ganzt. Von gréRter Wichtigkeit sind auBerdem die Aussagen des Landschaftsplanes, die in
die Bearbeitung eingeflossen sind. Als wichtiger Grundsatz galt die Erhaltung der natiirli-

chen Lebensgrundlagen.
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