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Dieser Bedarf wird - fiir den Zeitraum von Anfang 1980 bis
Ende 1995 und bei einer Dichte von 45 Wohneinheiten pro
Hektar (WE/ha) - mit 13 ha Wohnsiedlungsflédche fiir ganz
Miihltal angegeben.

Unter Zugrundelegung eines ebenfalls 16j&hrigen Planungs-
zeitraums fiir den Flichennutzungsplan reicht dessen Zeit-
horizont bis Ende des Jahres 2005, d.h. 10 Jahre iiber den
des RROPS hinaus, so daf bei entsprechender Hochrechnung
der bis 1995 zugestandenen Bedarfsfldchen weitere 8 ha
bzw. insgesamt etwa 21 ha Wohnsiedlungsfldchen zur Be-
darfsdeckung bis zum Jahre 2005 bendtigt werden.

Da dieser Flachenbedarf riickwirkend bis Anfang 1980
ermittelt wurde, miissen allerdings die erst nach diesem
Zeitpunkt bebauten wie auch die bislang noch unbebauten
Grundstiicke als Fldchenreserven zur Bedarfsdeckung beriick-
sichtigt werden, soweit sie in fiir Wohnzwecke ausgewiese-
nen Baugebieten liegen. Wie bereits zuvor im Kapitel G 4.2
ausfithrlich dargelegt, sind diese Fldchenreserven in einer
Grépenordnung von rund 7 ha in Anrechnung zu bringen, so
dap von einem zusdtzlichen Bedarf an Wohnsiedlungsfldchen
von etwa 14 ha bis zum Jahre 2005 ausgegangen werden muf.

Dies bedeutet jedoch nicht, daf im Fldchennutzungsplan
Baufldchen fiir Wohnzwecke nur in dieser Gréfenordnung von
rund 14 ha zusdtzlich zu den genannten Flachenreserven
ausgewiesen werden diirfen. Hieraus ergibt sich lediglich,
dap auf der Grundlage des RROPS 12/86 zundchst nur 6 ha
bis zum Jahre 1995 und dariiber hinaus - bei entsprechender
Hochrechnung - zus&dtzlich noch weitere 8 ha bis zum Jahre
2005 als Baugebiete fiir Wohnzwecke in Bebauungsplanen
festgesetzt werden kdénnen.

Dariiber hinaus sind aber auch noch weitere Baugebietsaus-
weisungen in Abstimmung mit der Regionalplanung mdglich,
da bei der im RROPS aufgrund der Bevdlkerungsprojektion
vorgenommenen Bedarfsermittlung der Wohneinheiten und -
daraus resultierend - der Wohnsiedlungsfldchen die Ansied-
lung von Milit#rpersonen und ihren Angehdrigen unberiick-
sichtigt geblieben ist.

Wie bereits aus den Darlegungen im Kapitel G 3.3 hervor-
geht, betrug die Differenz der Einwohnerzahl zur wohnbe-
rechtigten Bevdlkerung, bei der die Angehdrigen der Statio-
nierungsstreitkrédfte und ihrer Familien nicht enthalten
sind, im Sommer 1987 rund 600 Personen. Bei einer geschéatz-
ten, aber fiir diesen Personenkreis durchaus realistischen
Haushaltsgrfe von durchschnittlich 1,3 Personen pro
Haushalt ergibt sich hieraus ein zusdtzlicher Flachenbe-
darf fiir rund 450 Wohneinheiten, der bei der vorhandenen
Wohndichte von rund 20 WE/ha etwa 22,5 ha und bei der von
der Regionalplanung angestrebten Dichte immerhin noch rund
10 ha umfapt.
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Allerdings diirften hinsichtlich der bislang von der Regio=
nalplanung angestrebten Wohndichte von durchschnittlich

45 WE/ha Bruttobauland fiir die l&ndlich geprédgten siid-
lichen Ortsteile wie auch fiir die weitgehend d&rflich
strukturierten Ortsteile im Norden des Gemeindegebietes
bei der Fortschreibung des RROPS Korrekturen vorzunehmen
sein, wenn man sich vor Augen fiihrt, daf bei dieser
Wohndichte (nach Abzug der Erschliefungsfl&chen wie
Strafen, Wege, Park- und Spielplédtze sowie unter Beriick-
sichtigung der teilweisen Inanspruchnahme von Wohngebiets-
fldchen durch andere Nutzungen, wie etwa L&den) pro
Wohneinheit im Durchschnitt nur etwa 170 m2 bis 180 m2
Grundstiicksfldche zur Verfiigung stehen. Im iibrigen wird
die Gemeinde Miihltal, deren Ortsteil Nieder-Ramstadt nur
als Unterzentrum eingestuft ist, mit dieser Wohndichte
Mittelzentren wie Langen und Neu-Isenburg oder St&dten wie
Hanau und Riisselsheim gleichgestellt, die sogar Teilfunk-
tionen eines Oberzentrums wahrzunehmen haben, wdhrend bei
Stddten wie Ober-Ramstadt und Reinheim oder selbst bei den
als "Mittelzentren mit gegenseitiger Funktionsergdnzung"
ausgewiesenen Stddten Dieburg und Grof-Umstadt eine
Wohndichte von 35 WE/ha bei der Bedarfsermittlung der
Wohnsiedlungsfldchen zugrunde gelegt wurde.

Aber auch im Hinblick auf die BevSlkerungsprojektion ist
im Rahmen der RROPS-Fortschreibung mit einer Korrektur zu
rechnen. Denn widhrend die Regionalplanung einen Riickgang
der Bev6lkerungszahl (von 12.450 auf 12.150) um 300 Per-
sonen fiir den Zeitraum von 1980 bis 1995 vorsieht, ist die
Bevdlkerung allein in der ersten Halfte dieses Zeitraums
tatsdchlich bereits um etwa 300 Personen angewachsen, und
5 Jahre vor Ablauf des RROPS-Planungszeitraums iiberschrei-
tet die Bev6lkerungszahl - mit 12.945 Personen zum
31.12.1990 bei weiterhin steigender Tendenz - die
RROPS-Prognose bereits um-anndhernd 800 Personen.

Vor diesem Hintergrund erscheint eine deutliche Anhebung
der mit etwa 14 ha ermittelten Bedarfsfldchen erforder-
lich, um einerseits der tatsdchlichen Bevdlkerungsent-
wicklung und andererseits der bislang weitgehend do&rf-
lichen Eigenart der Miihltaler Ortsteile zu entsprechen.

Doch selbst dann, wenn aufgrund strukturpolitischer Ziel-
setzungen die angesprochenen Korrekturen bei der Fort-
schreibung des RROPS nicht vorgenommen werden sollten, ist
eine umfangreichere Ausweisung von Baufldchen fiir Wohn-
zwecke im Flachennutzungsplan nicht nur vertretbar, son-
dern zur Erzielung einer gewissen Flexibilitat auch er-
forderlich. Denn nicht aus jeder Baufl&dchenausweisung kann
auch tatsschlich ein Baugebiet realisiert werden, so daf
auch Alternativstandorte fiir neue Baugebiete vorgesehen
werden miissen.

Auperdem kénnen im Rahmen der vorbereitenden Bauleit-
planung, die nur die Grundziige der stddtebaulichen Ent-
wicklung darstellt, nicht bereits die mdglichen Einschrén-
kungen beriicksichtigt werden, die sich - z.B. als einzuhal-
tende Abstidnde zu Waldfldchen und Gewdssern oder auch in
der Erhaltung von Griinbestdnden - konkret erst bei der
verbindlichen Bauleitplanung ergeben.
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Insofern = und in Anbetracht der Tatsache, daf Baugebiets-
ausweisungen in Bebauungspldnen ohnehin an die Ziele der
Raumordnung und Landesplanung angepaft sein miissen, so daf
Uberschreitungen der zugestandenen Bedarfsflachen ausge-
schlossen werden kdnnen - sollten und k&nnen iiber den mit
14 ha ermittelten Bedarf hinaus weitere Baufldchen fiir
Wohnzwecke als Flexibilitdtszuschlag in einer Grdfenord-
nung von etwa einem Drittel der ermittelten Bedarfsfldchen
oder rund 5 ha im Flichennutzungsplan ausgewiesen werden.

Diese Baufldchen fiir Wohnzwecke umfassen die Wohnbaufla-
chen vollstindig und die gemischten Baufldchen zu rund

50 $; die restlichen 50 % der gemischten Baufldchen sind
fir sonstige, iiberwiegend aber fiir gewerbliche Nutzungen
anzurechnen. Hierbei, insbesondere aber bei der Ausweisung
neuer ‘gewerblicher Baufldchen, ist der RROPS bei der
Bedarfsermittlung nur insoweit mafgeblich, als er fiir
Miihltal keine gewerblichen Neuansiedlungen, sondern nur
Flichenausweisungen fiir den Eigenbedarf zul&ft. Nach dem
Wortlaut des RROPS erstreckt sich der Eigenbedarf zwar nur
auf die Erweiterung und Verlagerung ortsanséssiger Betrie-
be, doch miissen auch Betriebsgriindungen durch Ortsansas-
sige dem Eigenbedarf zugerechnet werden, da es sich
hierbei nicht um Neuansiedlungen ortsfremder Betriebe
handelt.

Eine mittel- oder langfristige Fldchenbedarfsermittlung
fiir gewerbliche Nutzungen, die dem Planungszeitraum des
Flichennutzungsplanes entsprechen kdnnte, ist allerdings
nicht m8glich; auch der RROPS enth&dlt hinsichtlich des
gewerblichen Flichenbedarfs weder eine Prognose, die der
Flichenausweisung zugrunde gelegt werden kdnnte, noch eine
Vorgabe, die nicht iiberschritten werden diirfte.

Da der Flichenbedarf fiir gewerbliche Nutzungen ohnehin
gegeniiber der Regionalplanung nachzuweisen ist, was
allerdings sinnvoll erst im Rahmen der verbindlichen
Bauleitplanung méglich ist, wenn konkrete Anhaltspunkte
fiir die jeweilige Erforderlichkeit vorliegen, kdnnen im
Rahmen dieser vorbereitenden Bauleitplanung Fl&chen in
einer angemessenen Grdfenordnung auch ohne Bedarfsermitt-
lung ausgewiesen und fiir gewerbliche Nutzungen vorgehalten
werden, wodurch die M8glichkeit zur Fortfiihrung der bis-
herigen Nutzung nicht beeintrdchtigt wird. Als angemessen
erscheint eine Grdfenordnung von rund einem Viertel der
vorhandenen Fliachen, die sich aus gewerblichen Baufldchen
und rund 50 % der gemischten Baufldchen zusammensetzen und

insgesamt rund 50 ha umfassen.

Ein Bedarf an zusitzlichen Sonderbauflé@chen ist derzeit
nicht erkennbar. Anders als bei den iibrigen Baufléachen,
bei denen ein kiinftig zusdtzlicher Bedarf ermittelt oder
grundsdtzlich unterstellt werden kann, muf fiir die Auswei-
sung weiterer Sonderbaufl&chen ein konkreter Anlaf beste-
hen; ohne die spezielle Nutzungsart zu kennen, ist eine
vorsorgliche Fldchenausweisung nicht m&glich.
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Fladchenausweisungen

Aufgrund der vorstehenden Darlegungen und in Ubereinstim-
mung mit den &rtlichen Bediirfnissen werden im Fl&achennut-
zungsplan - iiber die Bestandsfldchen mit ihren Baulandre-
serven hinaus - weitere Baufldchen in einer Grdfenordnung
von anndhernd 32 ha ausgewiesen. Die Aufteilung dieser
Fldchen in Wohn- (W), gemischte (M) und gewerbliche (G)
Bauflidchen sowie ihre Verteilung auf die einzelnen Orts-
teile ist in nachfolgender Tabelle aufgefiihrt.

Die Aufteilung der anrechenbaren, ca. 7 ha umfassenden
Wohnsiedlungsflichenreserven auf die einzelnen Ortsteile
beruht auf einer iiberschlédgigen Ermittlung unter Zugrunde-
legung der im Kapitel G 4.2 aufgefiihrten tatsdchlichen
Flichenreserven in Verbindung mit der jeweils vermutlich
erzielten bzw. erzielbaren Wohndichte. Diesbeziiglich ist
allerdings nochmals klarzustellen, dap diese anrechenbaren
Reservefldchen im Hinblick auf die regionalplanerischen
Vorgaben riickwirkend zum 01.01.1980 ermittelt wurden,
inzwischen aber weitestgehend nicht mehr zur Verfiigung
stehen.

Reserven | Baufldchenausweisungen (ha)

(1980) (W) (M) (G) gesamt
Nieder-Ramstadt 3,3 ha 3,2 0,8 9,7 13,7
Trautheim 0,4 ha 1,8 B - 1,8
Traisa 0,7 ha 8,2 2,7 = 10,9
Nieder-Beerbach 2,0 ha - - N -
Frankenhausen 0,4 ha 2,6 0,1 0,7 3,4
Waschenbach 0,2 ha i,1 0,5 N 1,6
In der Mordach - - 0,2 - 0,2
Miihltal (gesamt) 7,0 ha 16,9 4,3 10,4 31,6

Wohnbauflache
gemischte Bauflédche
gewerbliche Bauflédche

(W)
(M)
(G)

L ]

Fiir die Bauflidchenausweisungen werden, wie in der nachfol-
genden Tabelle erkennbar, iiberwiegend bislang landwirt-
schaftlich genutzte Flichen, zum Teil aber auch Griinfla-
chen in Anspruch genommen, die bislang vornehmlich als
Hausgédrten bzw. separate Gartengrundstiicke oder auch als
Driving-Range des Traisaer Golfplatzes genutzt werden. Die
von Baufldchenausweisungen in Anspruch genommenen Landwirt-
schaftsflichen sind unterteilt in die (an die bebaute
Ortslage angrenzend) im Aufenbereich liegenden Fl&chen
sowie die innerhalb der Ortslage liegenden bzw. von
Bebauung bereits umgebenen Bereiche.
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Bauflichenausweisungen (ha)

gesamt zu Lasten von
Lw(A) Lw(O) Griinfl.

Nieder-Ramstadt 13,7 10,8 2,6 0,3
Trautheim 1,8 0,6 0,1 1,1
Traisa 10,9 3,9 2,5 4,5
Nieder-Beerbach - = - .
Frankenhausen 3,4 1,0 1,6 0,8
Waschenbach 1,6 1,6 - -

In der Mordach 0,2 - 0,1 0,1
Miihltal (gesamt) 31,6 17,9 6,9 6,8
Lw(A) = landwirtschaftliche Nutzfldchen im Aufenbereich
Lw(0) = innerhalb der Ortslage befindliche Acker-, Wiesen-

und Brachfldchen

Im einzelnen sind - nach Ortsteilen gegliedert - folgende
neuen Fldchenausweisungen fiir die bauliche Entwicklung im
Flichennutzungsplan vorgesehen:

Nieder-Ramstadt
ca. 0,2 ha Wohnbaufldche zu Lasten von Lw(A)-Fldchen

Diese Bauflichenausweisung auf der Ostseite des hinteren
Strafenabschnittes "An der Buche" siidwestlich des Nie-
der-Ramstéddter Steinbruchgelédndes soll - nachdem die
oberhalb der Stettbachaue gelegene Westseite der Strafe
bereits bebaut ist - auch eine Bebauung auf der gegen-
iiberliegenden Strafenseite ermdglichen, damit die
vorhandenen Erschliefungsanlagen wirtschaftlich genutzt
werden kénnen. Da diese Baufldchenausweisung bergseitig
der vorhandenen Bebauung vorgesehen ist, sind Beeintréch-
tigungen der Stettbachaue nicht zu erwarten. Zwar greift
diese Bauflichenausweisung in den Randbereich des grof-
flichigen Streuobstwiesengeldndes auf dem Wingertsberg
ein, doch diirften an dieser Stelle allenfalls zwei oder
drei Altere Obstbdume von kiinftigen Baumafnahmen betrof-
fen sein.

Zur Eingriffsminimierung sollten allerdings iiber diese
Abrundung hinaus keine weiteren Baufldchen in diesem
Bereich in Anspruch genommen werden. Als Ausgleichs-
bzw. Ersatzmapnahme fiir den Eingriff ist eine diesem Na-
turraum gem#ife Ortsrandeingriinung anzustreben, wobei
zusdtzlich wieder Obstb&dume anzupflanzen und als Streu-
obstwiesen zu erhalten wiren, was durchaus mit der in
diesem Bereich getroffenen Griinfldchendarstellung in
Einklang gebracht werden kann.
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ca. 1,2 ha Wohnbaufldche zu Lasten von Lw(A)-Flachen

Diese Bauflichenausweisung erfolgt siidlich des im Osten
von Nieder-Ramstadt gelegenen Baugebietes "Lohberg”, um
im Sinne einer wirtschaftlichen Erschliefung eine
beidseitige Bebauung am Lerchenweg bzw. Nieder-Modauer
Weg zu ermdglichen. Der hier in Anspruch genommene
Geldndestreifen erweist sich - mit Ausnahme einer
lockeren B&schungsbepflanzung oberhalb der Strafeneinmiin-
dung - als ausgerdumte Feldflur; insofern erscheint eine
Bauflichenausweisung an dieser Stelle auch aus land-
schaftspflegerischer Sicht vor allem dann vertretbar,
wenn das kiinftige Baugebiet zur freien Landschaft hin
intensiv eingegriint wird. Das diesbeziiglich bereits
vorgesehene Zeichensymbol fiir eine Eingriinung, mit dem
lediglich der inhaltliche Zusammenhang bzw. die Abhdngig-
keit von Bauflichenausweisung und Eingriinungsmafnahme
verdeutlicht wird, sollte jedoch nicht als Ausweisung
einer geplanten Heckenpflanzung mifverstanden werden;
vielmehr sollten solche Eingriinungen insbesondere dann,
wenn sie der kiinftigen Ortsrandgestaltung dienen, als
lockere Streuobstgiirtel angelegt werden.

Uber diese Ausgleichsmafnahmen hinaus erforderlich wer-
dende Ersatzmafnahmen sollten im unmittelbaren Ortsrand-
bereich in Form von weiteren Streuobstwiesen erfolgen.

ca. 1,1 ha Wohnbaufldche sowie ca. 0,5 ha gemischte Bau-
flache zu Lasten von Lw(O)-Fl&chen

Diese Bauflichenausweisung umfaft den Bereich der ehema-
ligen Anstaltsmiihle im Siiden von Nieder-Ramstadt, der
nach Niederlequng des bisherigen Geb&dudebestandes brach-
liegt bzw. gelegentlich als Schafweide dient. Aus land-
schaftsplanerischer Sicht von Bedeutung ist vor allem,
dap die Modau dieses innerértliche Geldnde durchfliept.
Allerdings ist davon auszugehen, daf auf der weitaus
konkreteren Planungsebene des Bebauungsplanes, der zur
Zeit fiir den Bereich der ehemaligen Anstaltsmiihle aufge-
stellt wird, eine - gegeniiber den M&glichkeiten der
vorbereitenden Bauleitplanung - sehr viel intensivere
Beriicksichtigung der landschaftsplanerischen Belange
erfolgt.

ca. 0,7 ha Wohnbaufldche sowie ca. 0,3 ha gemischte Bau-
fldche zu Lasten von Lw(O)-Fldchen

Diese Bauflichenausweisungen umfassen bislang unbebaute
Bereiche beiderseits der Waschenbacher Strape siiddstlich
des Anstaltsmiihlengeldndes. Im westlich an das Baugebiet
am Griesbachweg angrenzenden Teil der hier vorgesehenen
Wohnbaufldche sind bereits Baupldtze ausparzelliert;
westlich hiervon liegt ein bereits bebautes bzw. gdrtne-
risch genutztes Grundstiick. Ansonsten handelt es sich
bei den unbebauten Bereichen beiderseits der Waschenba-
cher Strafe um Ackerflé&chen.



- 87 -

Der die vorgesehene Wohnbaufldche im Norden und Westen
begrenzende Waschenbach weist in diesem Abschnitt - wie
auch weiter unterhalb bis zur Miindung in die Modau -
kein natiirliches Gewdsserbett mehr auf; bachbegleitende
Geh&lzbestinde fehlen. In Verbindung mit einer Bauge-
bietsausweisung in diesem Bereich sollte daher - wie mit
der dargestellten Neuanlage von uferbegleitenden Gehdl-
zen vorgesehen - eine Verbesserung der Srtlichen Situati-
on im Uferbereich des Waschenbaches erzielt werden.

Als Ausgleichs- bzw. Ersatzmafnahmen fiir diese Gebiete
bieten sich Renaturierungsmafnahmen am Waschenbach sowie
ortsrandgestaltende Bepflanzungsmafnahmen wie z.B. die
Anlage von Streuobstgiirteln an. Als eingriffsmindernd
diirften sich Gewidsserabstinde erweisen, die deutlich
iiber den im Hessischen Wassergesetz geforderten Min-
destabstand von 5 m landseits der Bdschungsoberkante
hinausgehen.

ca. 9,7 ha gewerbliche Baufldche zu Lasten von ca. 9,4 ha
Lw(A)-Flichen sowie ca. 0,3 ha Griinflédchen

Diese Bauflichenausweisung fiir ein kiinftiges Gewerbege-
biet siidlich der B 426 im Siidwesten von Nieder-Ramstadt
umfaft zum einen den von der B 426 und der Modau begrenz-
ten Gelidndestreifen zwischen der Verbandskldranlage und
der Strafe "An der Papiermiihle" und zum andern den
siidlich der Modau gelegenen Gelindestreifen &stlich des
Betriebsgeldndes der Firma Scheuch bis unterhalb des
Klidranlagengelidndes. Dieser siidlich der Modau gelegene
Gelindestreifen wird bislang ackerbaulich genutzt; hier
sind die wertvollsten Ackerbdden in der Gemarkung
Nieder-Ramstadt zu verzeichnen. N&rdlich der Modau
befindet sich das Geldnde der ehemaligen Bruchmiihle mit
Gartenflichen und einer Obstwiese; auferdem sind hier
weitere Ackerflichen anzutreffen sowie - vor allem in Ge-
genlage zur Firma Scheuch - Ackerbrachen, auf denen die
Firma Scheuch die Anlage von Stellpl&dtzen beabsichtigt.

Die Ausweisung gewerblicher Baufldchen ist erforderlich,
da weder im Gewerbegebiet n&rdlich der B 426 noch in
anderen gewerblich nutzbaren Bereichen ausreichende
Reserven zur Deckung des kiinftigen Eigenbedarfs verfiig-
bar sind. Die hier ausgewiesenen Fldchen erscheinen
wegen der giinstigen Erschliefungsmdglichkeit iiber die

B 426 und des grofien Abstandes zu bestehenden Wohngebie-
ten fiir eine gewerbliche Nutzung besser geeignet als
andere Bereiche in Nieder-Ramstadt, die m&glicherweise
weniger regionalplanerische Bedenken hervorrufen, denen
man aber ebenfalls entgegenhalten kann, daf sie - wie
fast das gesamte ndrdliche Gemeindegebiet von Mihltal -
als Gebiet fiir die Grundwassersicherung ausgewiesen
sind.
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Auch die RROPS~Ausweisung als freizuhaltende Flache, die
diesen Modauabschnitt ebenso begleitet wie das bereits
bebaute nérdlich angrenzende Stettbachtal, kann im
Hinblick auf dieses bestehende Gewerbegebiet ndrdlich
der B 426, auf den Gebiudebestand der Kldranlage, der
ehemaligen Bruchmiihle und der Firma Scheuch sowie auch
hinsichtlich der auf Dammschiittungen gefiihrten Umgehungs-
strafe nicht als Ziel der Raumordnung und Landesplanung
angesehen werden, an das die beabsichtigte Baufl&chenaus-
weisung nicht angepaft wdre. Vielmehr diirfte es sich
hierbei um einen Vorschlag der Naturschutzbehérde
gehandelt haben, der Eingang in den - im Regionalen
Raumordnungsplan Siidhessen enthaltenen - Landschaftsrah-
menplan gemdf § 3 Hessisches Naturschutzgesetz (HENatG)
gefunden hat, ohne dem Abwdgungsgrundsatz des § 2 Abs. 2
HENatG und vor allem dem Abwdgungsgebot des § 1 Abs. 2
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in angemessener Weise
zu entsprechen.

Im iibrigen kann es der verbindlichen Bauleitplanung
iiberlassen bleiben, die Fragen der erforderlichen
Flichenfreihaltung sowie der Gebdudeabstd@nde zu Gewds-
sern zu kldren. Im Rahmen der vorbereitenden Bauleitpla-
nung wird diesem Belang insofern Rechnung getragen, als
der untere Stettbachabschnitt, soweit er auferhalb des
mit Bebauungsplan ausgewiesenen Gewerbegebietes ver-
lduft, ebenfalls als FliePgewdsser dargestellt wird.

Landschaftsplanerisch ist die Ausweisung dieses Gewerbe-
gebietes innerhalb der Modauaue zwar grundsdtzlich als
problematisch anzusehen, doch kommt diesem Bereich der
Modauaue - wegen der bereits vorhandenen Siedlungsan-
sitze - sowohl klimatisch als auch 8kologisch nicht mehr
seine urspriingliche Bedeutung zu. Insbesondere im west-
lichen Abschnitt wird die Modauaue durch die bestehende
Bebauung in Verbindung mit Topographie und Wald optisch
wie auch klimatisch stark eingeengt und "abgeriegelt".
Diese Situation findet nach Osten ihre Fortsetzung durch
die neuen Anlagen der Firma Scheuch, die in Dammlage ge-
plante Umgehungsstrafe, die Kldranlage mit ihren grofen
Baulichkeiten sowie im Anschlup daran durch die verschie-
denen landwirtschaftlichen Anwesen und schlieflich durch
die Ortslage von Nieder-Ramstadt. In Anbetracht dieser
insgesamt doch erheblichen und vor allem dauerhaften Be-
eintrichtigungen der urspriinglichen Modauaue kann die
vorgesehene Neubaufldchenausweisung in diesem Bereich
daher auch aus landschaftsplanerischer Sicht fiir vertret-
bar erachtet werden, zumal keine Standortalternative fir
eine gewerbliche Bauflichenausweisung zur Verfiigung
steht, die 8kologisch weniger problematisch wére.

Zur Eingriffsminimierung und auch als Ausgleichs- bzw.
Ersatzmafnahme ist in diesem Gebiet besonders die
méglichst weitrdumige Freihaltung und naturnahe Gestal-
tung der bachbegleitenden Fldchen angebracht. Die Anlage
von ortsrandgestaltenden Anpflanzungen am Rande der Sied-
lungsfldche - insbesondere durch Heckenziige aus einheimi-
schen und standortgerechten Geh&lzen - sowie entlang der
Strapfe zu deren Eingriinung und Emissionsminimierung

sollte als Ausgleich erfolgen.
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Ersatzmafnahmen fiir dieses Baugebiet wdren die Anlage
von Windschutzpflanzungen, Feldgeh&lzen in der ndrdlich
und siidlich angrenzenden freien Feldflur, wie sie
bereits im Fldchennutzungsplan dargestellt sind, die
Anlage weiterer Streuobstwiesen in den unmittelbar an-
grenzenden Feldlagen sowie die Komplettierung der Griin-
landfldchen in der freien Feldflur siidlich der Baufla-
chen im Gebiet Schabeck bzw. deren Extensivierung.

Trautheim

ca. 0,7 ha Wohnbaufldche zu Lasten von ca. 0,1 ha
Lw(0O)-Flachen sowie ca. 0,6 ha Griinfldchen

Diese Bauflidchenausweisung umfaft riickwdrtige Hausgédrten
und bislang unbebaute Gartengrundstiicke innerhalb des
Strapengevierts OdenwaldstraBe/Im Wiesengrund/Elfen-
grund/WoogstraBe. Insofern handelt es sich hierbei
vornehmlich um die Nutzung innerdrtlicher Baulandreser-
ven; lediglich fiir die - von der Strafe "Am Wiesengrund"
abzweigend - vorgesehene Zufahrt sowie fiir die zwischen
dieser Zufahrt und der B 449 ausgewiesenen Baufldche
wird eine Wiesenfliche in Anspruch genommen, die aller-
dings ebenfalls wie eine Bauliicke erscheint.

Falls der Ausgleich nicht unmittelbar auf den Grund-
stiicken geschaffen werden kann, wdren Ufergehdlzpflanzun-
gen oder die Extensivierung von weiteren Fldchen inner-
halb der nahegelegenen Stettbachaue geeignete Ersatzmaf-
nahmen.

ca. 0,2 ha Wohnbauflidche zu Lasten von Griinfldchen

Diese Baufldchenausweisung umfaft einen Hausgarten
ndrdlich der bestehenden Bebauung auf der Ostseite der
Strafe "Im Wiesengrund". Auf diesen Grundstiicksfldchen,
die dem im Zusammenhang bebauten Ortsteil zugerechnet
werden kénnen, soll im Sinne einer wirtschaftlichen
Erschliefung eine beidseitige Bebauung der Strafe "Im
Wiesengrund" ermdglicht werden.

Auch hier sind als Ersatzmafnahmen Pflanz- und Extensi-
vierungsmafnahmen innerhalb der nahegelegenen Stettbach-
aue sinnvoll, soweit entsprechende Ausgleichsmafnahmen
nicht unmittelbar auf den Baugrundstiicken erfolgen

koénnen.

ca. 0,3 ha Wohnbaufldche zu Lasten von Griinfldchen

Diese Baufldchenausweisung erfolgt auf einer Grundstiicks-
freifldche zwischen dem Neubaugebiet "Im Sand" und den
nachrichtlich als Kulturdenkmal iibernommenen Geb&duden
nérdlich der Strafe "Am Klingenteich", wo durch Aufstel-
lung eines Bebauungsplanes weitere Baumdglichkeiten
er8ffnet werden sollen. Dieser Bereich ist ebenfalls
bereits der bebauten Ortslage zuzurechnen.
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Soweit der mit der Verdichtung einhergehende Eingriff in
Natur und Landschaft nicht auf dem Baugrundstiick selbst
ausgeglichen werden kann, bieten sich als Ersatzmafnah-
men sowohl die vorstehend zum Baugebiet "Am Klingen-
teich" als auch die nachfolgend zum Baugebiet "Alte
Dieburger Strafe - Ostseite" aufgezeigten MSglichkeiten
an.

ca. 0,6 ha Wohnbaufliche zu Lasten von Lw(A)-Fl&chen

Diese Baufldchenausweisung im Siidosten von Trautheim
dient ebenfalls der wirtschaftlichen Ausnutzung vorhande-
ner Erschliefungsanlagen, da die "Alte Dieburger Strafe”
in diesem siidlichen Abschnitt entlang ihrer Ostseite
bislang anbaufrei ist und nur auf der Westseite zur
Erschliefung des Baugebietes "Im Sand" genutzt wird. Der
bislang ackerbaulich genutzte Geldndestreifen liegt zwar
im Ubergangsbereich zur Stettbachaue, doch diirfte sich
eine bauliche Nutzung insbesondere dann als wenig
problematisch erweisen, wenn die vorgesehene Ortsrandein-
griinung auch an dieser Stelle durch die Anlage eines
lockeren Streuobstgiirtels bzw. einer geschlossenen
mehrreihigen Heckenpflanzung aus standortgerechten
einheimischen Geh&lzen erfolgt.

Als Ersatzmafnahmen fiir diese Eingriffe - soweit ein
Ausgleich nicht auf den Baugrundstiicken selbst erfolgen
kann - widren neben den Mafnahmen zur Baugebietsein-
griinung auch Mafnahmen der Ortsrandgestaltung entlang
der unbebauten Siidseite der Strafe "Am Klingenteich" und
Pflanzmafnahmen in der angrenzenden Landschaft zur
Gliederung und Gestaltung sowie zum Schutz des Ober-
bodens sinnvoll.

Traisa

ca. 2,2 ha Wohnbaufldche sowie ca. 2,7 ha gemischte Bau-
fliche zu Lasten von ca. 2,9 ha Lw(A)-Fldchen sowie
ca. 2,0 ha Griinfldchen

Diese Bauflichenausweisung im Nordosten von Traisa fiillt
die bislang bestehende Liicke zwischen der Bebauung an
der Strafe "Am Dippelshof" und dem Gewerbegebiet. Bei
den in Anspruch genommenen Griinfldchen handelt es sich
um die abseits gelegene Driving-Range des Golfplatzes.
Die Lw(A)-Flachen weisen bislang neben einer kleineren
Griinlandfldche, die mit alten Obstbdumen bestanden ist
und teilweise als Pferdekoppel genutzt wird, iiberwiegend
Ackerflichen auf. Durchteilt wird das Geldnde bereits
durch die neue Erschliepungsstrape zum Dippelshofgelédn-
de, die als Verldngerung der durch das Gewerbegebiet
fiihrenden Strafe "In den Gansickern" bis zum ebenfalls
neu angelegten Parkplatz im Osten der neuen Wohnbaufld-
che fiihrt.
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Zwar weist der Regionale Raumordnungsplan Siidhessen
(RROPS) diesen Bereich als freizuhaltende Fldche aus,
doch ist nicht erkennbar, warum gerade in diesem Be-
reich, der noch bis zur Bekanntmachung des RROPS am
23.02.1987 im bis dahin geltenden Regionalen Raumord-
nungsplan der Regionalen Planungsgemeinschaft Starken-
burg (rps) als "Siedlungsfldche - Zuwachs" ausgewiesen
war, nun aus klimatischen Griinden und zur Erhaltung
eines vielfdltigen Erscheinungsbildes der Landschaft
Freiflichen zu erhalten und zu gestalten sein sollen.

Die Gemeinde hat - im Vertrauen auf den Fortbestand der
rps-Ausweisung als "Siedlungsfldche - Zuwachs" - in
diesem Bereich unter Einsatz erheblicher Haushaltsmittel
gropfflidchig Bauerwartungsland erworben, um es zu vertret-
baren Preisen fiir den Eigenbedarf der Bev&lkerung
anbieten zu k6nnen. Vor dem Hintergrund des dringenden
Wohnbedarfs und der explodierenden Grundstiickspreisent-
wicklung ergeben sich allein hieraus wichtige Griinde, an
diesen Planungsabsichten festzuhalten, zumal in Anbe-
tracht der 8rtlichen Gegebenheiten den fiir die Auswei-
sung des Landschaftsrahmenplanes mafigeblichen Zielvor-
stellungen keine so grofe Bedeutung beigemessen wexden
kann. Hinzu kommt, daf fiir eine geordnete Erschliefung
des Dippelshofgelindes sowie des Gebdudebestandes in
seiner Nachbarschaft umfangreiche Mafnahmen in den
Bereichen Strafenbau, Kanalisation und Wasserversorgung
durchgefiihrt werden mufiten, deren wirtschaftliche
Nutzung nur mit der vorgesehenen zus&tzlichen Bebauung
moglich ist.

Nach der Standortkarte von Hessen "Natiirliche Standort-
eignung fiir landbauliche Nutzung" weist der von der Bau-
flichenausweisung in Anspruch genommene Bereich ledig-
lich eine mittlere Nutzungseignung fiir Acker (A 2) und
dariiber hinaus vor allem im siidéstlichen Bereich eine
erhdhte bzw. starke Erosionsgefd@hrdung (E 4 bzw. E 5)
auf. Die ans Gewerbegebiet anschliefende, vor der
Waldkulisse liegende und somit kaum landschaftsprédgende
kleinflidchige Kirschbaumplantage ist von vergleichsweise
geringer &kologischer Bedeutung. Die Funktion dieser
Steinobstbestdnde als Trittstein zwischen Wald und
Feuchtgebiet ist wegen der Unterschiedlichkeit dieser
drei Lebensridume nicht nur vom Grundsatz her, sondern
vor allem wegen der angrenzend vorhandenen stdrintensi-
ven Nutzungen als weitestgehend bedeutungslos anzusehen,
zumal mit dem Dippelshof-Park und dem weitldufigen
Golfgeldnde, auf dem bereits umfangreiche Gehdlzpflanzun-
gen vorgenommen wurden, gleichwertige, wenn nicht gar
besser geeignete Trittsteine in unmittelbarer Néhe zur
Verfiigung stehen.
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Da mit der Baufldchenausweisung lediglich eine Liicke
zwischen bereits besiedelten Flichen geschlossen werden
soll, werden gravierende Beeintrdchtigungen des Land-
schaftsbildes nicht zu erwarten sein, zumal dies durch
entsprechende Festsetzungen in der verbindlichen Bauleit-
planung ausgeschlossen werden kann bzw. mufi. In den
Grundziigen vorbereitet wird die erforderliche Einbindung
des kiinftigen Baugebietes in die Landschaft bereits

durch die Darstellung einer vorzunehmenden Eingriinung am
Siidostrand der Bauflé&che.

Als Ersatzmafnahmen fiir eine Bebauung dieser Fl&chen
wire etwa die Umwandlung weiterer Ackerfldchen innerhalb
der Ohlebachaue zu Griinland bzw. zu nur extensiv genutz-
ten Feuchtwiesen denkbar oder auch die Anlage weiterer
Schilfflichen bzw. eines durchgingigen Griinlandstreifens
am Mittelbach; mdglich wdren auch hangparallele GehSlz-
pflanzungen innerhalb der freien Feldflur im gesamten
Bereich &stlich von Traisa zur Gliederung und Belebung
der Landschaft.

ca. 1,0 ha Wohnbauflidche zu Lasten von Lw(A)-Fldchen

Diese Baufldchenausweisung auf bislang ackerbaulich
genutzten Fldchen hinter der bestehenden Bebauung an der
Ostseite der Strafie "Am Roten Berg" soll - zusammen mit
der im Anschluf hieran vorgesehenen Fldche fiir Sportanla-
gen - den baulichen Zusammenhang zwischen dem Gewerbege-
biet im norddstlichen Gemarkungsbereich und der im
Zusammenhang bebauten Ortslage herstellen. Landschafts-
planerische Besonderheiten, die im Rahmen der vorberei-
tenden Bauleitplanung von Bedeutung wéren, sind im
Bereich dieser Baufldchenausweisung nicht zu verzeich-
nen.

Bei einer Bebauung dieser Wohnbaufldchen wdren ebenfalls
die fiir das vorstehend beschriebene Gebiet beim Dippels-
hof genannten Ersatzmafnahmen vorstellbar.

ca. 5,0 ha Wohnbaufldche zu Lasten von ca. 2,5 ha
Lw(O)-Flichen sowie ca. 2,5 ha Griinflachen

Diese Bauflidchenausweisung umfaft eine von vorhandener
Bebauung annihernd vollstdndig umgebene und somit inner-
Srtliche Freifliche gegeniiber dem Bilirgerhaus im Westen
der Ortslage. Die Lw(0Q)-Fldchen weisen sowohl Griinland-
als auch Ackernutzung auf. In diesem Gebiet finden sich
aber auch Brachfldchen, Obstwiesen, einzelne Gartengrund-
stiicke sowie in nicht unerheblichem Umfang auch Hausgér-
ten. Vor allem die Obstbaumbestdnde sowie die Geh&lzsuk-
zession auf den Brachflichen sind aus landschaftsplane-
rischer Sicht von Bedeutung. Allerdings ist davon auszu-
gehen, dap auf der weitaus konkreteren Planungsebene des
Bebauungsplanes "Biirgerhaus Traisa II", der zur Zeit fir
diesen Bereich aufgestellt wird, eine - gegeniiber den
M8glichkeiten der vorbereitenden Bauleitplanung - sehr
viel intensivere Beriicksichtigung dexr landschaftsplaner-

ischen Belange erfolgt.
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Nieder-Beerbach

Fiir diesen Ortsteil sind keine zusdtzlichen Bauflédchen-
darstellungen vorgesehen, da in den letzten Jahren bereits
umfangreiche Baugebietsausweisungen erfolgt sind, die noch
ausreichende Reserveflidchen bieten. Dies gilt beispiels-
weise fiir das rechtswirksam ausgewiesene, bislang aber
noch unbebaute Baugebiet "Allertsgrund 3", das zwischen
den Strafen "Gerlachshdhe" und "An der Alten Burg" einen
Streuobsthang und Gartenflichen im Siidwesten der Ortslage
einnimmt.

Frankenhausen
ca. 0,1 ha Wohnbaufldche zu Lasten von Lw(A)-Fldchen

Diese landschaftsplanerisch unproblematische Baufl&dchen-
ausweisung links und rechts vom Roémerweg am Ostlichen
Ortsrand von Frankenhausen ergénzt das rechtswirksam
ausgewiesene, bislang allerdings noch unbebaute Bauge-
biet "Schulstrafe" im Norden um die westliche Teil-
fliche des Grundstiicks Flur 2 Nr. 89/4 und im Siiden um
die siidliche Teilfldche des ansonsten bereits im Bebau-
ungsplangebiet liegenden Grundstiicks Flur 1 Nr. 47.
wWiahrend der siidlich des R8merweges gelegene Bereich
ackerbaulich genutzt wird, weist der ndérdliche Bereich
eine Griinlandnutzung auf.

Als Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen sollten in diesem
Bereich Mafnahmen zur Einbindung des Ortsrandes in die
iiberwiegend ackerbaulich genutzten Feldfluren erfolgen.
Insbesondere die Anlage von Obstbaumwiesen wdre in
Ergidnzung des noch vorhandenen Obstbaumbestandes hier
sinnvoll.

ca. 0,7 ha Wohnbaufldche sowie ca. 0,1 ha gemischte Bau-
fldche zu Lasten von Griinfl&chen

Diese Bauflidchenausweisung umfaft die bislang gértne-
risch genutzten Fldchen beiderseits der nach Norden
filhrenden Verlingerung der Strafie "Im Siegelsgrund”. Die
hier vorgesehene Bauflichenausweisung wurde gegeniiber
fritheren Planungsabsichten stark reduziert, so daf eine
Inanspruchnahme der vor allem westlich angrenzenden

Streuobstbestdnde vermieden wird.

Als Ausgleichs- bzw. Ersatzmapnahmen fiir eine Bebauung
dieses Gebietes widren Neuanlagen von weiteren Streuobst-
wiesen sinnvoll.
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ca. 0,5 ha Wohnbaufldche zu Lasten von ca. 0,2 ha
Lw(A)-Fldchen sowie ca. 0,3 ha Lw(0O)-Fl&chen

Diese Baufldchenausweisung erfolgt an landschaftsplane-
risch unproblematischer Stelle im Westen von Frankenhau-
sen. Bei den Lw(A)-Flichen handelt es sich um den
bislang ackerbaulich genutzten Bereich westlich der
HutzelstraBe, wdhrend die Lw(O)-Flachen &stlich der
Hutzelstrafe bzw. siidlich der Bebauung an der Felsberg-
strafe bislang noch als Griinland genutzt werden, obwohl
hier bereits im Rahmen der Flurbereinigung Bauplitze
ausparzelliert worden sind.

Als Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen wdren ortsrandgestal-
tende Mafnahmen wie die Anlage von geschlossenen Gehdlz-
pflanzungen bzw. Streuobstwiesen oder auch wegebegleiten-
de Bepflanzungen sinnvoll.

ca. 1,3 ha Wohnbaufldche zu Lasten von Lw(O)-Fldchen

Diese Bauflichenausweisung umfaft den bislang unbebauten
Bereich in der Ortsmitte von Frankenhausen. Hierbei
handelt es sich um die riickwdrtigen G&rten bzw. Obstwie-
sen der Ortskernbebauung an der unteren Felsbergstrafe
bzw. an der siidlichen Zeilstrafe. Ein Anschluff dieser
Lw(0O)-Flichen an die freie Feldflur besteht nicht, da
dieser Bereich auch nach Siidwesten, Siiden und Siidosten
inzwischen von Neubaugebieten an den Strafen "Frankenho-
he" und "Am Flutgraben" umgeben ist.

Der sich aus den gegens&dtzlichen landschaftsplanerischen
Zielsetzungen (Erhaltung von Streuobstbestdnden einer-
seits bzw. Nutzung innerdrtlicher Baulandreserven
andererseits) ergebende Konflikt kann und muf auf der
konkreteren Ebene des Bebauungsplanes, der zur Zeit fiir
dieses Gebiet aufgestellt wird, geldst werden.

Fiir notwendig werdende Ausgleichs- bzw. Ersatzmafnahmen
bieten sich auch bei diesem Gebiet die bereits vorste-
hend bei der Hutzelstrafe aufgefiihrten Bepflanzungen an,
die insbesondere der Gestaltung der intensiv ackerbau-
lich genutzten Feldflur dienen.

ca. 0,7 ha gewerbliche Baufldche zu Lasten von
Lw(A)-Fl&chen

Diese Baufldchenausweisung filir ein kiinftiges Gewerbe-
gebiet Nord bzw. Siid umfaft zum einen eine ca. 0,4 ha
grofe Ackerfldche nordwestlich der Ortslage und zum
andern eine ca. 0,3 ha grofe Griinlandfldche im Siidosten
von Frankenhausen. Beide gewerblichen Baufldchen liegen
an der Siidwestseite der Zeilstrafe (K 138) und sind fiir
die Aussiedlung innerdrtlich bereits im Mischgebiet an-
sissiger Gewerbebetriebe vorgesehen.
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Wihrend der im Siidosten der Ortslage vorgenommene
Bauflichenausweisung unmittelbar an ein bestehendes
Mischgebiet angrenzt, weist das kiinftige Gewerbegebiet
im Nordwesten von Frankenhausen einen Abstand zu vorhan-
denen wie kiinftigen Wohnsiedlungsfldchen auf, der
einerseits durch die Beriicksichtigung der &kologisch
bedeutsamen Flidchen bedingt ist und andererseits dazu
dient, die von diesem kiinftigen Gewerbestandort ausgehen-
den Beeintrichtigungen der Wohngebiete in Ortsrandlage

zu minimieren.

Die Lage dieser Bauflichen unmittelbar am Ortsrand bzw.
bereits in der freien Landschaft macht eine landschafts-
gerechte Eingriinung mit standortgerechten einheimischen
Gehdlzen besonders wichtig, weshalb sich s&mtliche
Ausgleichs- bzw. Ersatzmafnahmen hierauf konzentrieren
sollten.

wWaschenbach

ca. 0,5 ha gemischte Baufldche zu Lasten
von Lw(A)-Fl&chen

Diese Baufldchenausweisung erfolgt auf bislang ackerbau-
lich genutzten Fl&chen im Nordosten der Ortslage. Es
handelt sich hierbei um einen Geldndestreifen &stlich
der Mithlbergstrafe in der Gewann "Am Hainberg", wo in
Gegenlage zum Sportplatz sowie zum siidlich der Teichwie-
senstraPe bestehenden Mischgebiet bzw. zum ndrdlich der
Teichwiesenstrafe vorhandenen Gewerbebetrieb ein Mischge-
biet in der Tiefe einer Bauzeile entwickelt werden soll.

Eine Beeintridchtigung der bislang entlang der Miihlberg-
strape anzutreffenden Obstbaumreihe kann hierbei zwar
nicht ausgeschlossen werden, doch diirfte mit der vorge-
sehenen Ortsrandeingriinung, fiir die sich auch an dieser
Stelle ein lockerer Streuobstgiirtel anbietet, hierfir
ein angemessener Ausgleich geschaffen werden.

ca. 1,1 ha Wohnbaufliche zu Lasten von Lw(A)=-Fldchen

Diese Bauflidchenausweisung erfolgt im Siidosten der Orts-
lage in Gegenlage zum Baugebiet "Am Linsenacker" in der
Gewann "iiberm Dorf". Das sich siidlich an die Bebauung an
der Siidseite der Strafe "In der Geberstadt" anschliefen-
de Geldnde erweist sich zwar als Okologisch bedeutsame
Streuobstwiese; an der beabsichtigten Wohnbaufldchendar-
stellung wird jedoch festgehalten, zumal sich hiermit
die Mdglichkeit einer wirtschaftlichen Erschliefung
ergibt, da die Strafe "Am Linsenacker" bislang nur
einseitig bebaut ist. Im Hinblick darauf, daf andere
zuvor fiir die Deckung des Eigenbedarfs vorgesehene
Wohnbaufldchenausweisungen aufgrund der von den Trégern
6ffentlicher Belange vorgebrachten Bedenken aufgegeben
werden muften, zeichnet sich auch keine Alternative 2zu
diesem Eingriff in die Streuobstbesténde ab.
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Allerdings verfiigt auch Waschenbach noch iiber Ortsréan-
der, die bislang nicht durch einen lockeren Streuobstglir-
tel eingegriint sind. Insofern bietet sich hier - bei-
spielsweise am Siidwestrand des Baugebietes "Am Buchwald"
- die M8glichkeit, mit der Neuanlage von Streuobstwiesen
zum einen dieses bestehende Baugebiet nach Siidwesten hin
einzugriinen und zum andern den Eingriff in die Streuobst-
bestinde in der Gewann "{lberm Dorf" auszugleichen.

In der Mordach

ca. 0,2 ha gemischte Baufldche zu Lasten von ca. 0,1 ha
Lw(O)-Flichen sowie ca. 0,1 ha Griinfldchen

Diese Baufldchenausweisung im Nordosten bzw. Siidosten
des Weilers In der Mordach dient der Arrondierung
kleinerer Bauflichen zur Abrundung der bestehenden
Siedlungsfldche. Hiermit wird dem Gebot des § 1 Abs. 5
Nr. 4 BauGB entsprochen, wonach die Erhaltung, Erneue-
rung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile in der
Bauleitplanung zu beriicksichtigen sind.

Zwar liegt der Weiler inmitten eines im Regionalen
Raumordnungsplan Siidhessen ausgewiesenen regionalen
Griinzuges, in dem bauliche Anlagen im Sinne einer
Besiedlung nicht statthaft sind. Da jedoch der Weiler
bereits eine vorhandene Ansiedlung darstellt, kann
allerdings nur die Umgebung, nicht aber die Siedlungsflé&-
che selbst als regionaler Griinzug ausgewiesen sein;
dementsprechend enthdlt die Kartendarstellung des RROPS
im Bereich der bestehenden Siedlungsfl&@che Aussparungen
in der Streifensignatur, mit der der regionale Griinzug
ausgewiesen ist.

Da nicht ersichtlich ist, daf die Baufldchenausweisung
des vorhandenen Siedlungsgebietes einschlieflich einer
kleinen Abrundung im Bereich der vorhandenen Reithalle
sowie einer Bauliicke von etwa 40 m Breite einer geordne-
ten stddtebaulichen Entwicklung entgegenstehen, kann vor
allem im Hinblick auf § 34 Abs. 4 Nr. 2 BauGB nicht von
der vorgesehenen Bauflichenausweisung abgesehen werden,
zumal die enormen Erschliefungsleistungen, die vor allem
fiir eine geordnete Abwasserbeseitigung in diesem Orts-
teil noch zu erbringen sein werden, eine - wenn auch
mafvolle - Verdichtung geboten erscheinen lassen.

Bei denjenigen Baufldchenausweisungen im Flachennutzungs-
plan, die in der Ortlichkeit bzw. in der Bestandskarte
nicht als bebaute Ortslage zu erkennen sind, vorstehend
aber auch nicht als Neuplanung aufgefiihrt sind, handelt es
sich um bislang unbebaute Baugebiete, fiir die allerdings
bereits die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine
Bebauung gegeben sind.
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Hierzu zdhlt beispielsweise das Baugebiet "Im Rothsgarten”
am ndrdlichen Ortsausgang von Frankenhausen, das nicht nur
den Griinlandbereich auf der Nordostseite der ZeilstraBe,
sondern auch die Feuchtwiesen auf der Silidwestseite der

X 138, im Auenbereich des hier entspringenden Waschenba-
ches, umfapt. Auch das rechtswirksam ausgewiesene Bauge-
biet "Schulstrape”, das am 8stlichen Ende des R&merweges
in Frankenhausen auf beiden Seiten der Strafe - allerdings
nur sehr wenige - Bebauungsmdglichkeiten er&ffnet, ist
noch nicht bebaut. Dies gilt ebenso fiir das Gebiet "Al-
lertsgrund 3" siidwestlich der Strafe "Gerlachshéhe" in
Nieder-Beerbach wie auch fiir das Baugebiet "Alte Dieburger
Strafe" im Siidwesten von Trautheim, mit dem die Liicke
zwischen der alten Ortslage und dem bestehenden Neubauge-
biet "Im Sand" geschlossen werden soll.

Gemeinbedarfsflichen

Entwicklungsabsicht

Die in § 5 Abs. 2 Nr. 2 BauGB aufgefiihrte "Ausstattung des
Gemeindegebietes mit Einrichtungen und Anlagen zur Versor-
gung mit Giitern und Dienstleistungen des &ffentlichen und
privaten Bereichs, insbesondere mit den der Allgmeinheit
dienenden baulichen Anlagen und Einrichtungen des Gemein-
bedarfs, wie mit Schulen und Kirchen sowie mit sonstigen
kirchlichen und mit sozialen, gesundheitlichen und kultu-
rellen Zwecken dienenden Gebduden und Einrichtungen, sowie
die Flichen fiir Sport- und Spielanlagen” sind im Flachen-
nutzungsplan dargestellt. Diese Darstellungen geben vor
allem die derzeitige Versorgungssituation wieder; dariiber
hinaus sind aber auch jene Flichen dargestellt, fiir die
ein Bedarf bereits bekannt ist oder sich abzeichnet und
fiir die insofern eine Entwicklungsabsicht besteht.

Von einer generellen Bedarfsentwicklung, die die Auswei-
sung weiterer Flidchen fiir den Gemeinbedarf oder fiir Sport-
anlagen erfordern wiirde, kann im Hinblick auf die bislang
noch nicht fortgeschriebenen landesplanerischen Vorgaben
derzeit nicht ausgegangen werden. Sollte sich dennnoch
(z.B. bei der Versorgung der Ortsteile mit Kindergédrten
oder mit bislang noch nicht vorhandenen Altenwohnanlagen)
im Einzelfall ein konkreter zusdtzlicher Bedarf abzeich-
nen, kdnnten solche Einrichtungen und Anlagen auch in
einem dann aufzustellenden Bebauungsplan gemdf3 § 8 Abs. 2
BauGB aus den jeweiligen Baufldchenausweisungen entwickelt
werden.
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Fladchenausweisungen

iber den Bestand hinaus werden aufgrund derzeit bekannter
Planungsabsichten folgende Flichen zusdtzlich ausgewiesen:

- ca. 0,3 ha (zu Lasten landwirtschaftlicher Fldchen) fiir
die Erweiterung der Pfaffenbergschule in
Nieder-Ramstadt,

- ca. 0,3 ha (zu Lasten landwirtschaftlicher Fldchen) fiir
die Erweiterung der Gemeinbedarfsfldchen
gegeniiber der Feuerwehr in Nieder-Ramstadt,

- ca. 1,0 ha (zu Lasten landwirtschaftlicher Fl&chen fiir
die Errichtung einer Grofisporthalle mit
ausreichenden Parkierungsmoglichkeiten sowie
fiir die Erweiterung der bestehenden Sportanla-
gen beim Gewerbegebiet in Traisa,

- ca. 0,3 ha (zu Lasten des Kldranlagengeldndes) sowie
ca. 0,2 ha (zu Lasten landwirtschaftlicher Fldchen) fir
einen Bauhof in Nieder-Beerbach,

- ca. 0,4 ha (zu Lasten landwirtschaftlicher Fl&chen) fiir
die Errichtung einer Sport- bzw. Mehrzweck-
halle sowie als Feuerwehr-Ersatzstandort
gegeniiber dem Sportplatz in Frankenhausen.

Mit der im Fliachennutzungsplan bereits dargestellten Pla-
nungsabsicht, den Standort der Traisaer Feuerwehr von der
Darmstddter Strafe um etwa 80 m nach Siidwesten auf den
riickwdrtigen Bereich des Biirgerhaus-Parkplatzes zu verle-
gen, ist keine planungsrelevante Flécheninanspruchnahme
verbunden. Dies gilt auch fiir die Absicht der Deutschen
Bundespost, die Fernsprechvermittlungsstelle Nieder-Ram-
stadt, Odenwaldstrafe 25, geringfiigig nach Siidosten zu
erweitern. Bei der im Siidosten von Waschenbach dargestell-
ten Fliche fiir sportlichen Zwecken dienende Gebdude und
Einrichtungen handelt es sich nicht um die Neuplanung
einer Sporthalle, sondern um die Bestandsdarstellung eines
privaten Tennis-Hartplatzes, der als versiegelte Fléche
nicht wie eine Griinfldche mit der Zweckbestimmung "Tennis-
platz" auszuweisen ist.

Aus landschaftsplanerischer Sicht erweisen sich die
meisten der von diesen Fldchenausweisungen in Anspruch
genommenen landwirtschaftlichen Fldchen als wenig problema-
tisch; in der Regel handelt es sich um Acker-, zum Teil
auch um Griinlandfldchen, die allenfalls vereinzelt Obst-
baumbestinde aufweisen. Lediglich bei der Gemeinbedarfsfl&-
chenausweisung in Frankenhausen wird ein Wiesengrundstiick
beansprucht, das etwa zehn Obstbdume aufweist. Ein Ein-
griff an dieser Stelle kann jedoch durch die Neuanlage von
Streuobstwiesen im Osten von Frankenhausen ausgeglichen
werden.
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Verkehrsfliachen

Entwicklungsabsicht

Da die Erschliefungsstrafen der vorgesehenen Neubaugebiete
bereits durch die Bauflichenausweisungen abgedeckt werden
und die Trassenfiihrung der B-426-Ortsumgehung in einer
Fachplanung festgelegt wird, die - wie bereits im Kapitel
G 4.3 dargelegt - lediglich als nachrichtliche Ubernahme
bzw. als Vermerk im Flichennutzungsplan wiedergegeben ist,
bestehen beziiglich der Verkehrsfldchen kaum noch Entwick-
lungsabsichten. Ein Planungserfordernis zeichnet sich
allenfalls bei den Flichen fiir den ruhenden Verkehr am
Freibad in Traisa ab, nachdem der Parkplatz beim Dippels-
hof in Traisa inzwischen angelegt und auch die Strapenzu-
fahrt als Verldngerung der Gewerbegebietsstrafe "In den
Ginsickern" bereits ausgebaut ist.

aufgrund der Verkehrsbelastungen auf der B 449 besteht
swar auch fiir die Odenwaldstrafe ein Planungserfordernis,
doch k&nnen Planungen zur Verkehrsentlastung dieser
Bundesstrape (etwa durch eine Untertunnelung oder eine
Umgehungsstrafe, die als Fachplanungen planfestgestellt
werden miiften) ebensowenig auf der Ebene des Flachennut-
zungsplanes durchgefiihrt werden wie gemeindliche Planungen
zur Verkehrsberuhigung in den Ortsteilen oder fiir den Neu-
bzw. Ausbau von Erschliefungsstrafen zu oder in geplanten
wie vorhandenen Baugebieten.

Auch der Bestand an Erschliefungsstrafen, die nicht
zugleich als Hauptverkehrsziige anzusehen sind, gehdrt
nicht zu den im Flichennutzungsplan darzustellenden
Grundziigen der sich aus der beabsichtigten stddtebaulichen
Entwicklung ergebenden Art der Bodennutzung. Gleichwohl
sind die Flichen der vorhandenen Erschliefungsstrafen
durch Aussparungen in den angrenzenden Fladchensignaturen
optisch hervorgehoben. Doch anders als bei den iiberértli-
chen und 6rtlichen Hauptverkehrssziigen, die zusdtzlich mit
einer Randsignatur (dickere Begrenzungslinien) versehen
sind, ist diese Visualisierung keine Darstellung im
planungsrechtlichen Sinne; sie dient lediglich als Orien-
tierungshilfe bei der Betrachtung der Ortslagen.

Die noch nicht vorhandenen, somit als Orientierungshilfe
nicht heranziehbaren Strafen filir die Erschliepfung der
kiinftigen Baugebiete sind folglich in der Regel nicht
durch Aussparungen in den Bauflidchensignaturen kenntlich
gemacht, zumal die Erschliepungsplanung sinnvoll erst im
jeweiligen Bebauungsplanverfahren durchgefiihrt werden kann
and eine Darstellung als &rtlicher Hauptverkehrszug bei
diesen untergeordneten Erschliepfungstrafen nicht in Frage
kommt .
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Allerdings weicht der Flichennutzungsplan von dieser Regel
in zwei Fdllen ab, wenngleich es sich auch hierbei nicht
um Darstellungen im planungsrechtlichen Sinne, sondern
eher um zeichnerische Hinweise handelt. Im vorgesehenen
Baugebiet "Siegelsgrund" im Nordwesten von Frankenhausen,
wo der vorhandene Feldweg von der Baufldchensignatur
ausgespart ist, wird - neben der damit zugleich verbunde-
nen Orientierungshilfe - deutlich gemacht, dap die Er-
schliefungsplanung auf der Grundlage des vorhandenen
Wegenetzes erfolgen kann. Und in Trautheim, etwa 150 m vor
der Einmiindung der Strafe "Im Wiesengrund" in die Odenwald-
strafe (B 449), ist eine bislang nicht als Weg oder Strafe
vorhandene Fldche parallel zur B 449 nicht als Bauflé&che
dargestellt, um deutlich zu machen, daf die Erschliefung
der Baulandreserven im Strafengeviert Odenwaldstrafe/Im
Wiesengrund/Elfengrund/Woogstrafe iliber diese von der
Strafe "Im Wiesengrund" abzweigende Stichstrafe vorgesehen
ist, da eine direkte Zufahrt zur B 449 schon wegen der
Bdschungsverhdltnisse kaum m&glich ist.

Nicht fldchenrelevant, aber als wichtiger Bestandteil des
Freizeit- und Erholungskonzeptes fiir den Landschaftsplan
von Bedeutung sind die Rad- und Wanderwege. Eine Unter-
scheidung in Bestand und Planung erfolgt nicht, da auch
eine Vielzahl der bestehenden, in der Ortlichkeit ausgewie-
senen Wege aufgrund ihres derzeitigen Ausbaus zeit- und
stellenweise kaum zum Wandern, geschweige denn zum Radfah-
ren geeignet ist. Nicht dargestellt sind die in diesem
Zusammenhang ebenfalls bedeutsamen Reitwege, weil das
Reiten ohnehin auch auf den nicht 6ffentlichen Waldwegen
zuldssig ist, da ein Entmischungsplan gemdp § 25 Abs. 5
Hessisches Forstgesetz nicht existiert.

Flachenausweisungen

Ein planungsrelevanter Fldchenbedarf fiir die fast aus-
schlieflich auf vorhandenen Strafen und Wegen verlaufenden
Rad- und Wanderwege besteht nicht, so daf fiir Verkehrsfla-
chenausweisungen im Flichennutzungsplan nur ca. 0,2 ha
bislang landwirtschaftlich genutzter Fladchen beansprucht
werden, die zur Deckung des Parkplatzbedarfs am Traisaer
Freibad vorgesehen sind. Hierbei handelt es sich um das
unterhalb der bisherigen Parkplatzfldche liegende Wiesenge-
lidnde zwischen der Zufahrtsstrafe zum Schwimmbad und dem
Ohlebach. Zwar erweist sich dieser Standort aus land-
schaftsplanerischer Sicht nicht als v8llig unproblema-
tisch; mit einer der 6rtlichen Situation angemessenen
Ausbauplanung k®nnen jedoch die Belange des Naturschutzes
und der Landschaftspflege in ausreichendem Mafe beriicksich-
tigt werden.
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Mit der nachrichtlichen Ubernahme des bereits planfestge-
stellten Abschnitts der Umgehungsstrafe (B 426) von der
Gemarkungsgrenze zwischen Eberstadt und Nieder-Ramstadt
bis zum Anschluf an die Waschenbacher Strafe ist hingegen
keine mit dem Flichennutzungsplan erfolgende Verkehrsfla-
chenausweisung verbunden; insofern ist dieser Streckenab-
schnitt - mit dessen Bau vor kurzem begonnen wird, nachdem
die Briickenbauwerke schon seit ldngerem fertiggestellt
sind - in einer Grdfenordnung von ca. 4,5 ha als bereits
bestehende Verkehrsfldche anzusehen. Die Flacheninanspruch-
nahme durch die Weiterfiihrung der Nieder-Ramstddter
Ortsumgehung in Richtung Ober-Ramstadt - die im iibrigen
ebenfalls nicht mit dem Flachennutzungsplan vorbereitet
wird, sondern hier nur als Vermerk einer in Aussicht
genommenen Planung wiedergegeben ist - kann derzeit noch
nicht angegeben werden; fiir die Bilanzierung der Fléchen,
die auf der Grundlage des Flichennutzungsplanes fiir andere
Nutzungen in Anspruch genommen werden, ist diese Strafen-
planung ohnehin unbeachtlich. Bei der im Planbild vermerk-
ten Trassenfilhrung, die - nach der Umweltvertrdglichkeits-
studie - den Natur- und Landschaftshaushalt am wenigsten
beeinfluft und insofern von der Gemeinde favorisiert wird,
kann jedoch wegen der Untertunnelung des Lohberges von
einem vergleichsweise geringen Fl&chenverbrauch ausgegan-
gen werden. ‘

Somit beschridnken sich die mit dem Flichennutzungsplan
vorgenommenen Neuausweisungen auf die Erweiterungsflédche
fiir den Parkplatz am Traisaer Freibad, da mit Ausnahme der
kiinftigen Erschliefungsstrapen, die bereits in den Baufléd-
chenerweiterungen enthalten sind, keine Neuanlage von
Gemeindestrafen vorgesehen ist.

Zwar hatte im Rahmen der AnhSrung der Trdger &ffentlicher
Belange der Regionale Nahverkehrsverband Darmstadt-Dieburg
angereqt, eine Fliche fiir eine neu zu bauende Gemeindestra-
Be im Bereich zwischen den Einmiindungen der Ludwigstrafe
und der Strafe "In der R&de" in die B 449 vorzusehen; hier
sollte mittelfristig ein neuer Anschluf an die Odenwald-
strafe vorgesehen werden, der die Bundesbahnstrecke mit
einer Bber- oder Unterfiihrung kreuzt, damit die beiden
beschrankten Bahniibergdnge an der Waldstrafe und der
Ludwigstrafe - nach Anschluf dieser beiden Strafen an die
angeregte neue Gemeindestrafe - geschlossen werden kdnnen.
Da allerdings nicht erkennbar war, daf die vermeintlichen
Vorteile einer solchen Verkehrsplanung die zu erwartenden
negativen Auswirkungen aufzuwiegen vermbgen, wurde diese
Anregung nicht aufgegriffen.
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Ver- und Entsorgungsflichen

Entwicklungsabsicht

Planungsrelevante Entwicklungsabsichten bestehen nicht;
die im Flichennutzungsplan dargestellten Ver- und Entsor-
gungsanlagen geben weitestgehend den Bestand wieder.
Anders als die 20-kV-Mittelspannungsfreileitungen der
HEAG, die im nordwestlichen Gemeindegebiet verlegten
Ferngas- bzw. Gashochdruckleitungen der Siidhessischen Gas
und Wasser AG und die das Gemeindegebiet im Nordwesten
tangierende, allerdings nicht der Versorgung des Gemeinde-
gebietes dienende Ferndlleitung (Nato-Pipeline) sind die
Hauptwasserleitungen und Hauptabwasserkandle der Gemeinde-
werke Miihltal nicht dargestellt, weil dies die Lesbarkeit
des Planbildes unndtig erschweren wiirde. Die Abstimmung
der Flichennutzungsplandarstellungen, insbesondere der
Bauflichenausweisungen, mit den Planungen dieses Eigen-
betriebs der Gemeinde ist bereits hausintern erfolgt.

Nach inzwischen abgeschlossenem Ausbau der Verbandskléran-
lage und aufgrund der genehmigten Entwédsserungsplanungen
kann - nach Durchfiihrung der in den Planungen aufgezeigten
Mafnahmen - die Abwasserbehandlung sowie die Abwasserbesei-
tigung und Abflufregelung fiir das gesamte Gemeindegebiet
einschlieflich der neuen Baufldchen als gesichert angese-
hen werden. Lediglich die - im Rahmen einer ausreichenden
Flichenvorhaltung ausgewiesenen - gewerblichen Neubaufléa-
chen unterhalb der Verbandskldranlage sind in den Entwdsse-
rungsplanungen nicht erfaft. Gleichwohl ist auch fiir diese
Flichen eine zentrale Abwasserbeseitigung vorgesehen.
Sobald sich ein - gegeniiber der Regionalplanung nachweisba-
rer - Bedarf fiir eine Gewerbegebietsausweisung in diesem
Bereich abzeichnet, wird zusammen mit einer Bebauungspla-
naufstellung auch eine diesbeziigliche Entwédsserungsplanung
vorgenommen.

Ein Entwurf iiber die gesamte Wasserversorgung von Miihltal
wurde noch nicht erarbeitet. Es liegt bislang nur eine
"Studie fiir die Sicherstellung der Wasserversorgung" vor,
die das gesamte Gemeindegebiet umfaft und aus der hervor-
geht, daf die Wasserversorgung von Mihltal durch die
vorhandenen und einige neue Brunnen fast vollstdndig ohne
Fremdbezug mdglich ist. Lediglich fiir den Ortsteil Traisa
kann selbst unter Einsatz erheblicher Investitionen eine
vollstindige Eigenversorgung nicht sichergestellt werden;
zur Deckung verbleibender Fehlmengen miiften auch dann noch
Wasserlieferungen durch die Siidhessische Gas und Wasser AG
erfolgen. Insofern ist fiir den Ortsteil Traisa auch
weiterhin eine Vollversorgung durch Fremdbezug vorgesehen.

Da allerdings mit der generellen Erhdhung der Eigenversor-
gungsmengen eine Reduzierung der Fehlmengen verbunden ist,
kénnen die hier freiwerdenden Kapazitéten fiir die Versor-
gung von neuen Baugebieten genutzt werden.
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Flachenausweisungen

Hinsichtlich der Ver- und Entsorgungsanlagen erfolgen
keine planungsrelevanten Flicheninanspruchnahmen. Es ist
vielmehr so, dap mit dem vorgesehenen Anschluf von Nieder-
Beerbach an die Verbandskliranlage in Nieder-Ramstadt die
bisherige Kldranlage von Nieder-Beerbach als ca. 0,3 ha
grofe Entsorgungsfldche entfdllt; diese Fldche ist nunmehr
fiir eine Bauhofnutzung vorgesehen.

gusammen mit dem Anschluf von Nieder-Beerbach wird auch
der Weiler In der Mordach an die Verbandskldranlage
angeschlossen. Die hierfir erforderliche Abwasserhebean-
lage ist siidlich der ausgewiesenen Sonderbaufldche fiir die
Fachklinik Haus Burgwald vorgesehen. Eine Hebeanlage fir
die Entwidsserung der kiinftigen Gewerbegebietsflédchen
unterhalb der Verbandskldranlage ist hingegen nicht
dargestellt, da fiir diesen Bereich eine konkrete Entwids-
serungsplanung - als Voraussetzung fiir eine entsprechende
Darstellung - erst bei sich abzeichnendem Bedarf und
zusammen mit der Aufstellung einer verbindlichen Bauleit-
planung durchgefiihrt werden kann.

Als Planung zur Erh8hung des Eigenanteils bei der Wasser-
versorgung sind - nachdem der siidéstlich auferhalb des
Gemeindegebietes liegende und deshalb nur als Hinweis
verzeichnete Brunnen in der Gemarkung Neutsch (ca. 100 m
westlich des Strafenknotens K 137/K 138) inzwischen
bereits in Betrieb genommen wurde - schlieflich noch zwel
bereits gebohrte Brunnen zu benennen, die allerdings
ebenfalls nicht flichenrelevant sind. Hierbei handelt es
sich um den im Fldchennutzungsplan dargestellten Brunnen
im Wald noérdlich von Traisa (ca. 200 m 8stlich der Bahnli-
nie), fiir den bereits eine F6rdergenehmigung vorliegt,
sowie um den in der Feldlage liegenden Brunnen slidwestlich
von Nieder-Ramstadt (ca. 400 m siidwestlich der Verbands-
klaranlage).

Griinflidchen

Entwicklungsabsicht

Entwicklungsabsichten zur Ausweisung zusdtzlicher Griinfla-
chen ergeben sich aus den Bedarfsanmeldungen bzw. aus den
erkennbaren oder sich abzeichnenden Bedarfsdefiziten; eine
Bedarfsermittlung anhand einschldgiger Orientierungswerte
wurde nicht vorgenommen, weil solche Werte zwar fiir die
Neuplanung grofer Siedlungsgebiete (z.B. Trabantenstadte),
kaum aber fiir die in kleinen Schritten erfolgende Entwick-
lung dérflich geprégter Gemeinden hilfreich sein konnen.
Aufgrund unterschiedlichster &drtlicher Gegeben- und
Gepflogenheiten (z.B. Siedlungs-, BevSlkerungs- und
Altersstruktur, Vereinsaktivitdten, bevorzugte Bestattungs-
arten oder sonstige meist traditionelle Besonderheiten)
ergeben sich bei den Orientierungswerten fir alle Griinfla-
chennutzungen grofe Bandbreiten, die eine eindeutige
Bedarfsermittlung ohnehin nicht zulassen.



