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Anlage 1: Flachennutzungsplan (Maf3stab: 1:1.000)
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GEMEINDE HEIDENROD
Anderung des Flachennutzungsplans gemaR § 5 BauGB

1. EINLEITUNG UND ANLASS DER PLANUNG

Die Gemeinde Heidenrod mdchte Planungsrecht fir einen Lebensmitteleinzelhandel im Orts-
teil Kemel schaffen, um die Daseinsversorgung, insbesondere die Lebensmittelversorgung fiir
die ortliche Bevdlkerung, insbesondere fir die Bewohner das Ortsteils Kemels, zu verbessern.
Hierfur ist eine Flachennutzungsplananderung erforderlich.

Mit Anderung des Flachennutzungsplanes werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur einen Bebauungsplan geschaffen, der im Parallelverfahren aufgestellt wird. Aus diesem
Grund werden in den Planunterlagen zur Anderung des Flachennutzungsplanes nur die in
diesem Verfahren zwingend notwendigen Aspekte thematisiert. Alle weiteren werden im Sinne
einer Abschichtung auf die Ebene der verbindlichen Bauleitplanung (Bebauungsplan) verlagert
und dort umfassend gewdurdigt. Damit soll eine Doppelbearbeitung sowohl bei der Planerstel-
lung als auch bei der Prifung durch die zustédndigen Behorden vermieden werden.

Der ca. 1,24 Hektar gro3e Geltungsbereich ist aktuell eine landwirtschaftliche Grin-/Acker-
landflache. Die Flache liegt unmittelbar westlich an der Bundesstrafe 260 zwischen der Orts-
lage Lahnstein und Walluf. Im Norden grenzt die Flache an einen bereits bestehenden REWE-
Markt und im Westen die, welche als Durchgangsstralte im Ort fungiert.

Planungsbiiro Hendel + Partner | Friedrich-Bergius-StralRe 9 65203 Wiesbaden | 0611.300 123 | post@hendelundpartner.de



GEMEINDE HEIDENROD
Anderung des Flachennutzungsplans gemaR § 5 BauGB

2. LAGE UND BESCHREIBUNG DES PLANGEBIETS

Der Geltungsbereich des Plangebiets umfasst eine Flache von ca. 1,24 ha und liegt stid-6stlich
des Ortsteils Kemel am Ortsrand. Das Gebiet wird landwirtschaftlich genutzt und besteht aus
Ackerflachen, Grunland und vereinzelt vorkommenden Gehdlzstrukturen.

.

Abbildung 1: Bebauungsplan, Vorentwdrf MaRstab 1:1.000

Die Planungsflache liegt am suddstlichen Ortsrand von Kemel. Sie wird im Norden durch einen
REWE-Markt und im Westen durch die Baderstralle mit dem angrenzenden Wohngebiet be-
grenzt. Die 6stliche Begrenzung bildet die Bundesstralte 260, wahrend das Areal im Siden
direkt an die entsprechende Auf- und Abfahrt zur Bundesstralle anschlief3t.
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GEMEINDE HEIDENROD
Anderung des Flachennutzungsplans gemaR § 5 BauGB

21 RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Der Geltungsbereich des vorlaufigen Bebauungsplans umfasst mehrere Flurstlicke der Ge-
markung Kemel.

Die in der nachfolgenden Tabelle aufgefihrten Flurstiicke sind Teil des Plangebiets:

Flur-Nr. Flurstiicks-Nr.
6 26
27
28
29/1
301
31/7
11/3
11/7
321
331
11/8
34/2

| O O O O O O] O O O O

Tabelle 1: Flurstiicke innerhalb des Geltungsbereichs
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Abbildung: Auszug aus Liegenschaftskataster (Quelle: Geoportal Hessen)
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GEMEINDE HEIDENROD
Anderung des Flachennutzungsplans gemaR § 5 BauGB

2.2 UMGEBUNG, FLACHENNUTZUNG + STADTEBAULICHE SITUATION

Die Planungsflache befindet sich am suddstlichenlichen Ortsrand von Kemel und ist umgeben
von

. im Norden: REWE-Markt

. im Osten:  Bundesstrale 260
o im Stden:  Auf- und Abfahrt zur BundesstralRe 2060
. im Westen: Baderstralle mit angrenzendem Wohngebiet

Das Plangebiet wird aktuell als ruderale Grinflache genutzt.

In Kemel befinden sich ein REWE-Markt im Siden sowie ein Netto-Markt im Norden, jedoch
kein Backer oder zusatzlicher Nahversorger, wie zum Beispiel ein Drogeriemarkt. Um die Da-
seinsversorgung, insbesondere die Lebensmittelversorgung der drtlichen Bevoélkerung und der
aufgrund des neuen Wohngebiets neuen Bevolkerung sicherstellen zu kénnen ist ein zusatz-
licher Lebensmittelmarkt notwendig.
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GEMEINDE HEIDENROD
Anderung des Flachennutzungsplans gemaR § 5 BauGB

3. PLANUNGSGRUNDLAGEN

Nach § 1 Abs. 4 BauGB missen kommunale Bauleitplane an die Ziele der Raumordnung an-
gepasst werden.

Als Planungsgrundlagen dienen der Regionalplan Siidhessen RPS 2010 und der Fldchennut-

zungsplan der Gemeinde Heidenrod aus dem Jahr 1997. Im Folgenden wird auf planungsre-
levante Inhalte eingegangen.

3.1 REGIONALPLAN SUDHESSEN

ll AN

bbildung: Regionaler Raumordnungsplan Siidhessen 2010, Ausschnitt Kemel, ohne Mal3stab,; Geltungsbereich
Schwarz markiert

Die Gemeinde HEIDENROD gehért zum RHEINGAU-TAUNUS-KREIS und liegt in der natur-
raumlichen Haupteinheit WESTLICHER HINTERTAUNUS. Der OT KEMEL hat im Zentrale-
Orte-System des RPS 2010 die Funktion eines Kleinzentrums erhalten.

KEMEL ist ein Ortsteil der Gemeinde HEIDENROD, welche mit ihnren 19 Ortsteilen auf einer
Flache von 96 km? liegt.

Der Ort Kemel liegt direkt an der B 260, wodurch er Uber eine gute Erreichbarkeit der Mittel-
zentren BAD SCHWALBACH und TAUNUSSTREIN sowie zum Oberzentrum WIESBADEN
verfugt.
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GEMEINDE HEIDENROD
Anderung des Flachennutzungsplans gemaR § 5 BauGB

Die Gemeinde Heidenrod zahlt zum Gbrigen Ordnungsraum. Die raumordnerische Konzeption
sieht vor, dass der Gibrige Ordnungsraum als eigenstandiger Lebensraum mit einer ausgewo-
genen Entwicklung der Funktionen Wohnen und Arbeiten zu gestalten ist, damit er Ergan-
zungs- und Entlastungsfunktionen fur den Verdichtungsraum tbernehmen kann. Die weitere
Siedlungstatigkeit soll sich vorrangig im Rahmen der Eigenentwicklung vollziehen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist im RPS 2010 als ,Vorbehaltsgebiet Landwirt-
schaft* dargestellt.

In einem ,Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft® hat die Erhaltung von landwirtschaftlich genutzten
Flachen Vorrang vor anderen Nutzungsansprichen.

Mit einer GroRe von gerade einmal 1,24 ha liegt das Planungsgebiet allerdings deutlich unter
der Darstellungsgrenze von 3 ha und kann daher als unbedeutsam angesehen werden.

Nach Ziel 3.4.3-2 RPS ist eine Ausweisung von einer Verkaufsflache fiir einen Lebensmittel-
discounter in begrindeten Ausnahmefallen, z.B. flr die 6rtliche Grundversorgung zulassig. Ein
solcher Ausnahmefall liegt aufgrund der in Zukunft unzureichenden Lebensmittelversorgung
in Kemel vor.

Gemal dem Ziel 3.5.1-2 Satz 2 des sich derzeit in Aufstellung befindlichen neuen Regional-
plan Stdhessen ist zur Versorgung mit Gutern des kurzfristigen Bedarfs (Grundversorgung)
die Planung grol¥flachiger Lebensmittel-, Getranke-, und Drogeriemarkte im zentrale Ortsteil
Laufenselden zulassig. Gemal RPS neu ist das Vorhabengrundstlick wie bisher dem ,Vorbe-
haltsgebiet Landwirtschaft‘ zugewiesen, sodass das Integrationsgebot der Regionalplanung
nicht gewahrt wird.

Aufgrund der Lage des Standortes aufierhalb des Vorranggebietes Siedlung muss auf der
Ebene der Regionalplanung dabei die Ausnahmeregelung von Ziel 3.5.1-3 Satz 2 RPS-neu in
Anspruch genommen werden. Diese besagt, dass ausnahmsweise die Planung grof¥flachigen
Einzelhandels auch im unmittelbaren rdumlichen Zusammenhang mit stadtebaulich integrier-
ten Standorten, sog. Teilintegrierten Standorten, die direkt an den integrierten Siedlungszu-
sammenhang angrenzen, sofern sie fur FulRganger leicht und ohne Umwege erreichbar sind.

Ein Verbrauchermarkt integriert sich in dieser Lage stadtebaulich sehr gut in die vorhandenen
Typologien. Derzeit ist innerhalb des Geltungsbereichs eine als ruderale Griinflache genutzte
Flache. Nordlich des Geltungsbereichs befindet sich bereits ein REWE-Markt, welcher nun
durch weitere Verbrauchermarkte erganzt werden soll, deren Typologie ahnlich der des
REWE-Markts ist. Des Weiteren ist die Lage nahe zum neu entstehenden Wohngebiet KE-
MEL-SUD und die Erreichbarkeit ebenfalls von Vorteil.

Daher kann der Bebauungsplan ,Unter der kath. Kirche® als an die Ziele des Regionalplans
Sudhessen angepasst angesehen werden und es wird kein Zielabweichungsverfahren beno-
tigt.

Eine Planung eines Nahversorgers an anderer Stelle in Kemel ist nicht mdglich. (Siehe Alter-
nativenprifung, Kapitel 1.4)
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GEMEINDE HEIDENROD
Anderung des Flachennutzungsplans gemaR § 5 BauGB

3.2 AKTUELLER FLACHENNUTZUNGSPLAN

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde HEIDENROD aus dem Jahr 1997 weist
das Plangebiet als teilweise als gewerbliche Flache und teilweise als Griinflache aus.

N\
Il
v/
%
A4
- -4 N\ ‘\ .::.’::‘-- s,
s N n; - G _5_ &
.- e . \ .
LY \: ‘2]
2 0.0 0 0 . 09e 2 o.\,'.'
L ) . e
R R RN ” . \ "-* ,. _5_
SO SCRC O . L \ % 0
* bashtere e DR ) A

Abbildung: Fldchennutzungsplan 1997, Ausschnitt OT KEMEL (ohne MaB3stab), Plangebiet schwarz markiert

Direkt angrenzend an das Planungsgebiet befindet sich die Bundesstralte 260 im Osten, ein
Wohngebiet im Westen und ein Gewerbegebiet im Norden. Im Suden befindet sich die Abfahrt
und Auffahrt der Bundesstral’e 260. In dem ausgewiesenen Gewerbegebiet befindet sich ein
REWE-Markt.

Da sich der Geltungsbereich, nach dem Flachennutzungsplan, teilweise auf einer Grinflache
und teilweise auf einer als Gewerbegebiet ausgewiesenen Flache befindet, entspricht der Be-
bauungsplan nicht dem Entwicklungsgebot nach § 8 (2) BauGB, wonach Bebauungsplane aus
dem Flachennutzungsplan zu entwickeln sind.

Die Genehmigung des Bebauungsplanes wird nach § 10 (2) BauGB herbeigeflihrt.
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GEMEINDE HEIDENROD
Anderung des Flachennutzungsplans gemaR § 5 BauGB

4. GEPLANTE ANDERUNG DES FLACHENNUTZUNGSPLANS

Die Errichtung eines weiteren Verbrauchermarktes am Ortsrand von Kemel soll die Versor-
gungslage des Ortsteils und die Lebensqualitat der Einwohner erhéhen.

Die Erschlieung erfolgt Gber die westlich angrenzende Baderstralle, die bereits eine der ort-
lichen Hauptverkehrsstralien darstellt und unmittelbar am Geltungsbereich an die B 260 an-
knupft. Durch die direkte Lage am Ortsrand, ist mit keiner hohen zusatzlichen Verkehrsbelas-
tung der Baderstralde zu rechnen.

Im Rahmen der stadtebaulichen Entwicklung wird die Arrondierung der bestehenden Bebau-
ung angestrebt. Das Vorhaben soll die Entwicklung der stadtischen Struktur fordern, indem es
eine nahtlose Integration in das bestehende Umfeld ermdoglicht. Ziel ist es, die Flachenpoten-
ziale des Plangebiets zu nutzen und eine Verbindung zwischen den verschiedenen angren-
zenden Bereichen herzustellen. Dabei werden die planerischen Anforderungen an Nutzung
und Ausgestaltung berilicksichtigt, um das Gebiet in die umliegende Umgebung einzufiigen.

Im Rahmen der geplanten Bebauung wird die derzeit hauptsachlich landwirtschaftliche Flache
umgewidmet und zur Ansiedlung eines Discounters, eines weiteren Einzelhandels und einer
Backerei genutzt. Dies wird die aktuell dominierende Flachennutzung grundlegend andern.
Der Eingriff schlieBt sowohl die Errichtung des Marktes selbst als auch die Gestaltung von
Zufahrtswegen, Parkplatzanlagen und Grinflachen mit ein. Entsprechend ist mit einer Veran-
derung der landwirtschaftlichen und 6kologischen Charakteristik der Flache zu rechnen.
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Abbildung: Gegeniiberstellung bisheriger Fldchennutzungsplan 1997, Aus MEL, und geplante Ande-

rung (ohne Mal3stab)

41 STADTEBAULICHE ALTERNATIVE

Die Stadtebauliche Alternative ware den Planbereich in seiner jetzigen Form zu belassen und
keinen weiteren Verbrauchermarkt flir Kemel zu errichten.

Innerhalb der Wohngebiete von Kemel befinden sich keine Flachen, welche den Anforderun-
gen der geplanten Nahversorger entsprechen.
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Aufgrund der direkten Anbindung an den REWE-Markt, sind flr die vorgesehenen Nutzungen
bendtigte Versorgungsstrukturen bereits gesichert. Des Weiteren ist die direkte Anbindung an
die B 260 von Vorteil fir Nahversorger und eine direkte Lage an den Ortseingang vermeidet
Durchgangsverkehr von Anlieferern und Kunden durch die Wohngebiete.

Eine Wohnungswirtschaftliche Flachennutzung ist aufgrund des intensiven Larms, welcher von
der Bundesstral3e ausgeht, nur bedingt geeignet.

Es kommt hinzu, dass in der im Juni 2007 veréffentlichten Entwicklungsanalyse des Ortsteils
Kemel der Planbereich (An der Schwalbacher Strale) als eine potenzielle Entwicklungsflache
fur ein Mischgebiet ausgewiesen ist. In der Begriindung zur Ausweisung der Flache als Misch-
gebiet wird der entfall der gewerblich genutzten Flache darin begriindet, dass es derzeit nicht
gelungen war einen Interessenten flr diese Gewerbeflache zu finden. Vorgesehen waren nach
der stadtebaulichen Entwicklungsanalyse kleinere nicht storende Gewerbebetriebe kombiniert
mit einer Wohnbebauung. Aufgrund der nicht unerheblichen Larmbelastung durch die Bundes-
stralle ist der Bau von Wohnflachen problematisch.

AN DER SCHWALBACHER
STRASSE (1,2 ha)

LEHMKAUT
(1,9 ha)

HEMALIGE TAUNUSKASERNE
ST (2,0 ha)

LEGENDE:

[ ] BESTEHENDE ORTSLAGE

WOHNBAUFLACHE

MISCHBAUFLACHE

Abbildung: Stédtebauliche Einwicklungsanalyse (2007), Geltungsbereich rot markiert

GEWERBEFLACHE
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5. ERSCHLIESSUNG

5.1 VERKEHR

Das Gebiet ist durch die westlich des Geltungsbereichs liegende Baderstralle, welche sudlich
des Geltungsbereichs in die Bundesstralle B260 mindet, an das ortliche und Uberortliche
Straliennetz angeschlossen.

Durch den Anschluss zur B260 lasst sich das Oberzentrum Landeshauptstadt Wiesbaden er-
reichen. Dort besteht auch Anschluss an das Autobahnnetz. Das Mittelzentrum Bad Schwal-
bach ist in ca. 7 Minuten mit dem PkW erreichbar.

Fir den ruhenden Verkehr ist ein Parkplatz mit etwa 129 Stellplatzen geplant. Darunter sollen
sich auch E-Stellplatze befinden. Da neu zu errichtende, nicht landeseigene Parkplatze mit
mehr als 50 Stellplatzen ab 2023 verpflichtend Gber eine Installation einer Photovoltaikanlage
auf Stellplatzen verfligen sollen, wird dies im Plangebiet umgesetzt werden.

Lokal wird mit keinem Anstieg der Streckenbelastung der L3031 im Umfeld des Planungsbe-
reiches zu rechnen sein.

OPNV

In Kemel befinden sich derzeit fiinf Bushaltestellen: Die Haide, Grundschule, Baderstraflie,
Verbrauchermarkt und Ehemalige Taunus-Kaserne.

Die nachstgelegene Haltestelle ist Heidenrod-Kemel Verbrauchermarkt, welche unmittelbar
neben dem Geltungsbereich liegt und von den Linien 201 und 205 bedient wird. Die Linie 205
fahrt derzeit unter anderem die Orte Espenschied, Nauroth, Dickschied, Springen und Kemel
an; zudem verkehrt sie als Rufbus nach Bad Schwalbach. Von der Linie 201 werden Orte wie
Hettenhain, Bad Schwalbach, Kemel und Holzhausen (Haide) sowie Algenroth und Zorn an-
gefahren.

Eine weitere Haltestelle sudlich des Geltungsbereichs ist die Ehemalige Taunus-Kaserne.
Diese ist fuBlaufig nur zwei Minuten vom geplanten Verbrauchermarkt entfernt und wird von
den Linien 201, 202, 203, 205, 272, 274 und 275 bedient:

o Linie 202: Verkehrt in Heidenrod, insbesondere zwischen Kemel, Dickschied und Bad
Schwalbach. Sie wird hauptsachlich an Schultagen bedient und bietet Verbindungen unter
anderem zu den Nikolaus-August-Otto-Schulen (NAO) in Bad Schwalbach.

e Linie 203: Verbindet Kemel mit Bad Schwalbach, Laufenselden und Reckenroth.

e Linien 272 und 274: Verbinden Heidenrod-Kemel tGber Bad Schwalbach und Taunusstein
mit dem Oberzentrum Wiesbaden. Beide Linien verkehren montags bis freitags, wobei die
Linie 272 teilweise ,Schnellfahrten” anbietet, die den Busbahnhof Hahn umgehen.

e Linie 275: Fahrt ebenfalls in die Landeshauptstadt Wiesbaden und verbindet dabei unter
anderem Nastatten/Katzenelnbogen, Bad Schwalbach und Schlangenbad miteinander.
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FuB- und Radverkehr

Das am weitesten vom Geltungsbereich Grundstiick des geplanten Wohngebiets ist fuRlaufig
innerhalb einer Viertelstunde erreichbar. Mit dem Fahrrad innerhalb von 3 Minuten. Soziale
Einrichtungen, wie die Rdmerhalle (Veranstaltungsstatte) sind ebenfalls zu Ful® innerhalb von
einer Viertelstunde und mit dem Fahrrad von 3 Minuten erreichbar.

Die Grundschule Kemeler Heide ist mit dem Fahrrad vom Geltungsbereich ca. 5 Minuten ent-
fernt und fu3laufig innerhalb von 13 Minuten.

Im gesamten Gebiet befindet sich kein Fahrradschutzstreifen oder Fahrradstreifen.

Ein breiter Gehweg verlauft auf der dem Geltungsbereich abgewandten Stralienseite. Dieser
ist zusatzlich durch einen mit Bdumen bepflanzten Griunstreifen von der Stralle getrennt. Im
weiteren Verlauf der Baderstralte in Richtung Ortsmitte verfallt der Grinstreifen und der Geh-
weg verlauft beidseitig. Der Fulweg zur Ortsmitte hat eine leichte, aber unwesentliche Stei-
gung. Eine Beleuchtung durch Straflenlaternen ist nur teilweise gegeben.

Die fuRlaufige Verbindung zum neu entstehenden Wohngebiet ist durch die die westlich an die
Baderstralle angrenzende Stralte Zur Lehmkraut gegeben. Diese verfugt tiber einen beidseitig
der Stral3e eingerichteten Gehweg.

Eine Verbindung des REWE-Markts und der neu entstehenden Nahversorger ist durch den
Hohenunterschied der beiden Grundstiicke nicht mdglich.

5.1 VERSORGUNG / ENTSORGUNG
Versorgung

Die Versorgung ist grundsatzlich durch die direkte Nahe an bereits erschlossene Gebiete ge-
wahrleistet.

Die konkreten Konzepte zur Ver- und Entsorgung werden im Laufe des Verfahrens ausgear-
beitet.

Abfall

Es werden ausreichend Flachen fur die Abfallentsorgung in der Planung berlcksichtigt.

6. FAZIT

Die Anderung des Flachennutzungsplans ist erforderlich, um die Errichtung eines Verbrau-
chermarktes sowie weiterer Nahversorger zu ermoglichen. Das Vorhaben ist aus stadtebauli-
cher, raumordnerischer und umweltfachlicher Sicht vertretbar und dient der Verbesserung der
Nahversorgung des Ortsteils Kemel.

Wiesbaden, den 07.05.2026
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