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GEMEINDE HEIDENROD
Anderung des Flachennutzungsplans gemaR § 5 BauGB

1. EINLEITUNG UND ANLASS DER PLANUNG

Die Gemeinde Heidenrod méchte Planungsrecht fir ein Wohngebiet im Ortsteil Laufenselden
schaffen, um neuen Wohnraum zu ermdglichen. Hierflr ist eine Flachennutzungsplanande-
rung 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 gewirdigt. Damit soll eine Doppelbearbeitung sowohl bei der Planerstel-
lung als auch bei der Prifung durch die zustédndigen Behorden vermieden werden.

Der ca. 2,6 Hektar gro3e Geltungsbereich ist aktuell eine landwirtschaftliche Grin-/Ackerland-
flache. Im Osten grenzt die Flache an die Stralen des direkt angrenzenden Wohngebiets.
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2. LAGE UND BESCHREIBUNG DES PLANGEBIETS

Der Geltungsbereich des Plangebiets umfasst eine Flache von ca. 2,6 ha und liegt nérdlich
des Ortsteils Laufenselden am Ortsrand. Das Gebiet wird landwirtschaftlich genutzt und be-
steht aus Ackerflachen, Grunland und vereinzelt vorkommenden Gehdlzstrukturen.

Unten links vom

Abbildung 1: Bebauungsplan, Vorentwurf MaRstab 1:1.000
Quelle: Google Maps

Am nérdlichen Rand von Laufenselden gelegen, wird das Plangebiet nérdlich und westlich von
landwirtschaftlichen Flachen umschlossen. Die 6stliche Abgrenzung zum angrenzenden
Wohngebiet erfolgt tber die Stralien Eisighofer/Ackerbacher Weg und eine Gehoélzflache. Im
Suden wird das Gelande durch Wiesen und den Verlauf des Woéllbachs begrenzt.
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21 RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

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

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

Flurstiicks-Nr. Flur-Nr.
28 32
28 20
28 27
28 28
28 29
42 143/3

Tabelle 1: Flurstiicke innerhalb des Geltungsbereichs

1 fbach

~ , I 50 faofas /47 46
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GEMEINDE HEIDENROD
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2.2 UMGEBUNG, FLACHENNUTZUNG + STADTEBAULICHE SITUATION

Die Planungsflache befindet sich am ndrdlichen Ortsrand von Laufenselden und ist umge-
ben von

¢ Im Norden: landwirtschaftliche Flachen

e Im Osten: ein Wohngebiet, vom Planungsgebiet abgegrenzt durch die Stralle Ei-
sighofer Weg und einer Geholzflache

e Im Suden: Wiesen, sowie der Woéllbach, welcher durch Laufenselden flie3t

¢ Im Westen: landwirtschaftliche Flachen, abgegrenzt vom Planungsgebiet durch einen
Feldweg

Abbildung: Luftbild (Quelle: Google Earth)

Das Potenzial an verfligbaren Bauplatzen ist im Ortsteil LAUFENSELDEN weitgehend er-
schopft, sodass die Notwendigkeit besteht, weitere Flachen als kurzfristige Ma3nahme zur
Wohnraumbeschaffung zu erschlieRen. Im Ortsteil Kemel ist ein Wohngebiet KEMEL-SUD
bereits in der Bauphase.

Derzeit gibt es keinen Lebensmitteleinzelhandel in Laufenselden. Um die Daseinsversor-
gung, insbesondere die Lebensmittelversorgung der értlichen Bevdlkerung sicherstellen zu
kénnen befindet sich ein solcher parallel zu diesem Verfahren in Planung. Die Gemeinde
Heidenrod verfiigt Gber insgesamt zwei Supermarkte. Der nachstgelegene gréfliere Super-
markt REWE befindet sich im Ortsteil Kemel. Die kirzeste Distanz mit dem PkW betragt
ca. 7,3 km und dauert ca. 8 Minuten. Mit dem OPNV betragt die Fahrzeit 13 - 16 Minuten,
wobei die Busse alle Stunde bzw. alle zwei Stunden fahren. (Quelle: Google Maps)
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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

[l Geltungsbereich
B vorrangebiet Siedlung
|:| Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft
. Vorbehaltsgebiet fiir besondere Klimafunktionen
4 \ \ \ . Vorbehaltsgebiet fiir vorbeugenden Hochwasserschutz

j

A \ / . \ 'Y ;‘\A‘ \ /

Abbildung: Regionaler Raumordnungsplan Siidhessen 2010, Ausschnitt Laufenselden, ohne MaRstab; Geltungs-
bereich schwarz markiert

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

Vom OT LAUFENSELDEN ist tber die L3031 oder L3455 und anschlieRend Uber die B 260
eine gute Erreichbarkeit der Mittelzentren BAD SCHWALBACH und TAUNUSSTEIN sowie
des Oberzentrums WIESBADEN gewahrleistet.

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

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist im RPS 2010 als ,Vorranggebiet Siedlung“ dar-
gestellt.

In einem ,Vorranggebiet Siedlung® hat die Erhaltung und Errichtung von Siedlungsflachen Vor-
rang vor anderen Nutzungsanspriichen. Damit entspricht das Planvorhaben zur Errichtung ei-
nes Wohngebiets den Zielen des Regionalplans Stidhessen und es wird kein Zielabweichungs-
verfahren bendtigt.

Im nordlichen Teil des Geltungsbereichs ist im RPS 2010 teilweise das ,Vorbehaltsgebiet
Landwirtschaft” dargestellt. In einem ,Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft* hat die Erhaltung von
landwirtschaftlich genutzten Flachen Vorrang vor anderen Nutzungsanspriichen.

Mit einer GréRe von gerade einmal 0,3 ha liegt der Teilbereich des Planungsgebiets allerdings
deutlich unter der Darstellungsgrenze von 3 ha und wird daher als regionalplanerisch unterge-
ordnet bewertet.

Darlber hinaus ist im nérdlichen Teilbereich des Plangebiets kleinflachig ein ,Vorbehaltsgebiet
fur besondere Klimafunktionen® dargestellt. Diese Bereiche dienen insbesondere der Siche-
rung lokalklimatischer Ausgleichsfunktionen sowie der Kaltluftentstehung und -leitung.

Durch die geplante Entwicklung als Allgemeines Wohngebiet gehen bislang unversiegelte Frei-
flachen teilweise verloren. Hierdurch sind grundsatzlich Beeintrachtigungen lokalklimatischer
Funktionen moglich. Aufgrund der vergleichsweise geringen FlachengréfRe, der Lage unmittel-
bar am bestehenden Siedlungsrand sowie der vorgesehenen griinordnerischen Malinahmen,
insbesondere der Ortsrandeingriinung, der Begrenzung der Versiegelung und der festgesetz-
ten Dachbegriinungen, werden die Auswirkungen jedoch als nicht erheblich bewertet.

Sudlich des Plangebiets entlang des Wdllbachs befindet sich zudem ein im Regionalplan Std-
hessen dargestelltes ,Vorbehaltsgebiet fur den vorbeugenden Hochwasserschutz®. Diese Be-
reiche dienen insbesondere der Sicherung natirlicher Retentionsrdume sowie der Minimie-
rung potenzieller Hochwasserrisiken.

Das Vorbehaltsgebiet wird durch die Planung nicht unmittelbar in Anspruch genommen. Der
Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt auRerhalb der maRgeblichen Uberschwemmungs-
und Retentionsbereiche des Wdllbachs. Aufgrund der topografischen Situation sowie der Lage
oberhalb des Gewasserverlaufs ist nach derzeitigem Kenntnisstand keine unmittelbare Betrof-
fenheit des Plangebiets durch Hochwasserereignisse erkennbar.

Mit der geplanten Bebauung geht jedoch eine teilweise zusatzliche Flachenversiegelung ein-
her, wodurch sich der Oberflachenabfluss erhéhen kann. Zur Minimierung mdglicher Auswir-
kungen auf den Wasserhaushalt und den Oberflachenabfluss enthalt der Bebauungsplan Fest-
setzungen zur Begrenzung der Versiegelung sowie zur wasserdurchlassigen Ausgestaltung
von Stellplatzen und Wegen. Erganzend werden Anforderungen zur Regenwasserbewirtschaf-
tung im Rahmen der weiteren ErschlieBungsplanung konkretisiert.

Unter Berucksichtigung der vorgesehenen Maflnahmen sind keine erheblichen Beeintrachti-
gungen des Vorbehaltsgebiets fir den vorbeugenden Hochwasserschutz zu erwarten.

Zusammenfassend steht die Planung den regionalplanerischen Zielsetzungen und Grundsat-
zen insgesamt nicht entgegen. Die geplante Siedlungsentwicklung erfolgt im unmittelbaren
Anschluss an bestehende Wohnbauflachen und entspricht dem Grundsatz einer bedarfsge-
rechten Eigenentwicklung der Gemeinde Heidenrod.
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4. AKTUELLER FLACHENNUTZUNGSPLAN

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde HEIDENROD aus dem Jahr 1997 weist
das Plangebiet als landwirtschaftliche Flache aus.
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Abbildung: Flichennutzungsplan 1997, Ausschnitt OT LAUFENSELDE
kiert

N
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(ohne Mastab), Ianebiet schwarz mar-

Ostlich angrenzend an das Planungsgebiet befindet sich ein Wohngebiet. Nérdlich und west-
lich grenzen weitere Landwirtschaftliche Flachen an. Sidlich des Plangebiets befindet sich ein
ausgewiesenes Landschaftsschutzgebiet, in dem der Wollbach verlauft.

Da sich der Geltungsbereich, nach dem Flachennutzungsplan, auf einer landwirtschaftlichen
Flache befindet, entspricht der Bebauungsplan nicht dem Entwicklungsgebot nach § 8 (2)
BauGB, wonach Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln sind. Aus die-
sem Grund wird fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes der wirksame Flachennut-
zungsplan im sogenannten Parallelverfahren gemaR § 8 (3) BauGB geandert.

Die Genehmigung des Bebauungsplanes wird nach § 10 (2) BauGB herbeigeflihrt.

m Planungsbiro Hendel + Partner | Friedrich-Bergius-Straf’e 9 65203 Wiesbaden | 0611.300 123 | post@hendelundpartner.de



GEMEINDE HEIDENROD
Anderung des Flachennutzungsplans gemaR § 5 BauGB

5. GEPLANTE ANDERUNG DES FLACHENNUTZUNGSPLANS

Die Anderung des Flachennutzungsplans schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur den Bebauungsplan ACKERBACHER WEG und somit auch einen Mehrwert fur die Eigen-
und Weiterentwicklung des OT LAUFENSELDEN. Mit der vorgesehenen Bebauung wird die
vorhandene Entwicklung nach Westen fortgesetzt sowie die Ortslage sinnvoll erganzt. Durch
die Héhen- und Dichteschaffung sowie eine architektonisch ansprechende Bauweise kann das
Ortsbild qualitativ aufgewertet werden.

Das Baugebiet ist umgeben von Grinflachen, welche vorhandene Grinstrukturen am Rande
des Baugebietes aufgreifen und damit einen harmonischen Ubergang zwischen dem neuen
Siedungsrand und der Natur schaffen. Unterstltzt wird dieser Ansatz von einer Ortsrandein-
grinung im Norden und Westen des Plangebiets. Um eine angenehme fulllaufige Verbindung
gen Westen zu den vorhandenen landwirtschaftlichen Flachen und dem am Rande des Plan-
gebiets verlaufenden Feldweg zu erméglichen, sind Fuldwegverbindungen in die Planung in-
tegriert.

Der Entwurf zum Bebauungsplan ist die Umsetzung eines stadtebaulichen Entwicklungskon-
zept, welches insbesondere die oOrtlichen Gegebenheiten, die Ubergeordneten Planungen,
aber auch die topografische Situation bertcksichtigt.

Im Rahmen der geplanten Bebauung wird die derzeit landwirtschaftliche Flache umgewidmet
und zur Ansiedlung von insgesamt 31 Wohnhausern genutzt. Dies wird die aktuell dominie-
rende Flachennutzung grundlegend andern. Der Eingriff schliet sowohl die Errichtung der
geplanten Bebauung selbst als auch die Gestaltung von Zufahrtswegen, Parkplatzanlagen und
Grunflachen mit ein. Entsprechend ist mit einer Veranderung der landwirtschaftlichen und 6ko-
logischen Charakteristik der Flache zu rechnen.

Die stadtebauliche Alternativen-Prifung wird im Zuge der weiteren Bauleitplanung erganzt.

W] 7

Abbildung: Ggem’iberstellung bisheriger Flachennutzungsplan 1997, Ausschnitt OT LAUFENSELDEN, und ge-
plante Anderung (ohne Mal3stab)
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6. ERSCHLIESSUNG

6.1 WEGE UND ZUFAHRTEN UND WARTUNGSFLACHEN

6.1.1 ERSCHLIERUNGSSYSTEM

Fir die Erschlielung sind zwei westlich ausgerichtete Stichstrallen inklusive Wendemdglich-
keiten geplant. Eine zuséatzliche Nord-Sid-Achse verbindet diese Stralen und schafft im Sud-
osten den Anschluss an den Ackerbacher Weg. Alle Verkehrsflachen weisen eine Breite von
6 m auf und sind als funktionale Mischflachen angelegt.

Fur den ruhenden Verkehr sind 5 &ffentliche Stellplatze vorgesehen.

6.1.2 VERKEHRSANBINDUNG

Das Gebiet ist durch den Ostlich des Geltungsbereichs liegenden Ackerbacher Weg, welcher
weiter sudlich in die K633 miindet an das Stral’ennetz angeschlossen.

Uber die K533 kann die LandesstralRe L3031 und L3455 erreicht werden, welche das Gebiet
an das Uberortliche Stral3ennetz anschlieRen. Die L3031 verbindet Laufenselden mit der Bun-
desstalRe B260.

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. 14 Minuten mit dem PkW erreichbar.

Lokal wird mit einem geringfligigen Anstieg der Streckenbelastung des Ackerbacher Wegs im
Umfeld des Planungsbereiches zu rechnen sein. Die zuklinftigen Quell- und Zielverkehre wer-
den jedoch ohne Riickstaubildung und erhéhte Wartezeiten abgewickelt werden kénnen, die
Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehres wird auch weiterhin gewahrleistet sein. Zudem ist
damit zu rechnen, dass zumindest ein Teil der Anwohner zuklnftig im Einkaufsverkehr auf den
Umweltverbund (FuR- und Radverkehr sowie OPNV) ausweicht und somit die Nachhaltigkeit
gesteigert wird.

OPNV

In Laufenselden befinden sich derzeit vier Bushaltestellen (Grundschule, Holzhauser Weg,
Schmiedweg und Raiffeisenstralie). Alle Haltestellen in Laufenselden sind im Nahverkehrs-
plan Landeshauptstadt Wiesbaden & Rheingau-Taunus-Kreis vom August 2025 fiir den barri-
erefreien Haltestellenausbau priorisiert.

Die nachstgelegene Haltestelle ist die Haltestelle Heidenrod-Laufenselden Schmiedweg, wel-
che durch die Linien 203, 204, 275 und 574 bedient wird. Sie ist zu Fuf} in finf Minuten vom
geplanten Wohngebiet erreichbar.

Die Linie 203 fahrt derzeit unter anderem die Orte Reckenroth, Laufenselden, Kemel und Bad
Schwalbach an.

Von der Linie 204 werden unter anderem die Ortschaften Martenroth, Huppert, Laufenselden
und Michelbach angefahren.

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



10
GEMEINDE HEIDENROD
Anderung des Flachennutzungsplans gemaR § 5 BauGB

Die Linie 574 pendelt zwischen Laufenselden und Katzenelnbogen und fahrt die dazwischen-
liegenden Ortschaften Allendorf, Berghausen, Dérsdorf, Eisighofen und Reckenroth an.

Die Landeshauptstadt Wiesbaden kann mit der Linie 275 erreicht werden. Des Weiteren fahrt
diese Linie unter anderem die Ortschaften Katzenelnbogen, Nastatten, Bad Schwalbach und
Schlangenbad an.

Nach dem Nahverkehrsplan Landeshauptstadt Wiesbaden & Rheingau-Taunus-Kreis ist eine
weitere Verknupfungshaltestelle in der Kastellstrale, Kreuzung Rathausstralle geplant. Diese
soll von den Linien 240, 250 und 275 angefahren werden. Diese ist nach Fertigstellung der
Planung und des Baus ca. 7 Minuten zu Full vom Plangebiet entfernt.

Die Linie 240 soll im 60 Minuten Takt die Haltestelle Raiffeisenstrale anfahren und zwischen
dieser und der Haltestelle Kemel, Die Haide pendeln.

Die Linie 250 soll zwischen Michelbach, Nahversorgungszentrum und der Raiffeisenstralle,
ebenfalls im 60 Minuten Takt pendeln.

FuB- und Radverkehr

Die Ortsmitte von Laufenselden (ca. Kreuzung Kastellstral3e und Rathausstralle) ist vom ge-
planten Verbrauchermarkt innerhalb von 7 Minuten fuRlaufig erreichbar. Mit dem Fahrrad in-
nerhalb von 2 Minuten. Weitere soziale Einrichtungen, wie zum Beispiel die Grundschule ,Fle-
dermausschule Laufenselden® oder KITA Pfiffikus sind ebenfalls in 7 Minuten zu Ful} erreich-
bar. Mit dem Fahrrad ca. in 2 Minuten. Die Strallen zu besonderen sozialen Einrichtungen sind
verfigen Uber Gehwege. Die FuBwege haben durch die Hanglage von Laufenselden eine
leichte Steigung.

6.2 VER-UND ENTSORGUNG

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

Versorgung

Die Strom-, Gas- und Wasserversorgung ist grundsatzlich durch die direkte Nahe an bereits
erschlossene Gebiete gewahrleistet.

Abfall
Es sind ausreichend Flachen fir die Millentsorgung eingeplant.

Entwisserung

Die Infrastruktur flr die Entwasserung ist grundsatzlich durch die direkte Nahe an bereits er-
schlossene Gebiete gewahrleistet.
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7. FAZIT

Die Anderung des Flachennutzungsplans ist erforderlich, um die Realisierung des Wohnge-
biets "Ackerbacher Weg" zu erméglichen. Das Vorhaben ist aus stadtebaulicher, raumordne-

rischer und umweltfachlicher Sicht vertretbar und dient dem Ubergeordneten Ziel der Wohn-
raumschaffung.

Wiesbaden, den 07.05.2026

Planungsbiro HENDEL+PARTNER

BEG-FNP-3303
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