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1. EINLEITUNG UND ANLASS DER PLANUNG

Ubergeordnetes Ziel der Aufstellung des Bebauungsplanes ,,Ackerbacher Weg“ der Ge-
meinde Heidenrod ist es, neuen Wohnraum zu schaffen.

Mit dem Bebauungsplan ,,Ackerbacher Weg“ sollen die planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen fir die Ansiedlung von insgesamt 31 Wohngebauden geschaffen werden. Dazu wird ein
ca. 2,6 Hektar grof3es Areal, das derzeit landwirtschaftlich genutzt wird, einer neuen Nutzung
zugefihrt.

Der Bebauungsplan sieht die Ausweisung des Gebiets als Allgemeines Wohngebiet gemal §
4 BauNVO vor und schafft damit die rechtlichen Voraussetzungen fur die Errichtung von Ein-
bis Zweifamilienhdusern. Neben den stadtebaulichen Aspekten, wie der Gestaltung der ge-
planten Bebauung und der VerkehrserschlieBung, werden auch die topografischen Gegeben-
heiten sowie die értlichen Besonderheiten detailliert betrachtet. Ziel ist es, das neue Wohnge-
biet so in das Umfeld zu integrieren, dass eine sowohl funktionale als auch asthetische Har-
monie entsteht. Besondere Aufmerksamkeit gilt dabei der Bericksichtigung landschaftlicher
Elemente, der Anpassung an die bestehende Bebauung und der Einbindung von Grinflachen,
um ein ansprechendes Gesamtbild zu schaffen. So wird nicht nur auf mangelnden Wohnraum
reagiert, sondern auch die Lebensqualitat im unmittelbaren Umfeld des Baugebiets nachhaltig
gestarkt.

Um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu ermdglichen, wurde die Neuaufstellung des
Bebauungsplanes von der Gemeindevertretung Heidenrod am 30.01.2026 beschlossen.

Der Bebauungsplan wird vor der 6ffentlichen Auslegung um einen integrierten Landschafts-
plan sowie einen Umweltbericht erganzt. Bestandteil des Plans sind dann auch verbindliche
Festsetzungen zu Malinahmen wie der Anpflanzung von Baumen und Strauchern, der Schaf-
fung 6kologisch wertvoller Lebensrdume sowie weiteren Mal3nahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur nachhaltigen Entwicklung der Landschaft. Ziel dieser Festsetzungen ist es, dkologi-
sche Belange friihzeitig in die stadtebauliche Planung einzubinden und sowohl die Umwelt-
qualitat zu sichern als auch den Anforderungen des Naturschutzes und der Landschaftspflege
gerecht zu werden.
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2. BESCHREIBUNG DES PLANGEBIETS

2.1 LAGE UND ALLGEMEINE BESCHREIBUNG

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, Griinland und vereinzelt vorkommenden Geholzstrukturen.

Unten links vom

Abbildung 1: Bebauungsplan, Vorentwurf MaRstab 1:1.000

Am nérdlichen Rand von Laufenselden gelegen, wird das Plangebiet nérdlich und westlich von
landwirtschaftlichen Flachen umschlossen. Die &stliche Abgrenzung zum angrenzenden
Wohngebiet erfolgt Gber die Stral’en Eisighofer/Ackerbacher Weg und eine Gehdlzflache. Im
Stden wird das Gelande durch Wiesen und den Verlauf des Wollbachs begrenzt.
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2.2 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

23

24

1 fbach

~ , I 50 faofas f a7 46 a5

Abbildung: Auszug aus Liegenschaftskataster (Quelle: Geoportal essen) A

2.3 TOPOGRAFIE

Die Planflache weist einen Anstieg von ca. 375 m UNN im Siiden bis zu ca. 389 m UNN im
Norden auf.
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2.4 AKTUELLE FLACHENNUTZUNG

Das geplante Baugebiet wird derzeit hauptsachlich landwirtschaftlich genutzt. Die Nutzung
dieser Flache dient aktuell primar der Produktion landwirtschaftlicher Erzeugnisse und stellt
somit eine anthropogen gepragte, jedoch funktional intakte Ackerflache dar.

2.5 STADTEBAULICHE SITUATION

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

Derzeit gibt es keinen Lebensmitteleinzelhandel in Laufenselden. Um die Daseinsversorgung,
insbesondere die Lebensmittelversorgung der ortlichen Bevolkerung sicherstellen zu konnen
befindet sich ein solcher parallel zu diesem Verfahren in Planung. Die Gemeinde Heidenrod
verfugt Uber insgesamt zwei Supermarkte. Der nachstgelegene groflere Supermarkt REWE
befindet sich im Ortsteil Kemel. Die kiirzeste 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

Das Vorhaben ist regionalplanerisch unbedeutsam.

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

y [l Geltungsbereich

B vorrangebiet Siedlung

|:| Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft

. Vorbehaltsgebiet fiir besondere Klimafunktionen

. Vorbehaltsgebiet fiir vorbeugenden Hochwasserschutz

&

\ / Y/

Abbildung: Regionaler Raumordnungsplan Stidhessen 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.
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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 ,Vorranggebiet Siedlung“ dar-
gestellt.

In einem ,Vorranggebiet Siedlung® hat die Erhaltung und Errichtung von Siedlungsflachen Vor-
rang vor anderen Nutzungsansprichen. 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 Nutzungsansprichen.

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
fir 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 mdéglich. Aufgrund der vergleichsweise geringen FlachengréRe, der Lage unmittel-
bar am bestehenden Siedlungsrand sowie der vorgesehenen griinordnerischen Mallnahmen,
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 Wéllbachs befindet sich zudem ein im Regionalplan Std-
hessen dargestelltes ,Vorbehaltsgebiet fir den vorbeugenden Hochwasserschutz“. Diese Be-
reiche dienen insbesondere der Sicherung naturlicher Retentionsraume 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 flr den vorbeugenden Hochwasserschutz zu erwarten.
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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.

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



GEMEINDE HEIDENROD
Bebauungsplan ,,Ackerbacher Weg*

3.2 FLACHENNUTZUNGSPLAN

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde HEIDENROD aus dem Jahr 1997 weist
das Plangebiet als landwirtschaftliche Flache aus.

kiert

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 Woéllbach 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 fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes der wirksame Flachennut-
zungsplan im sogenannten Parallelverfahren gemaf § 8 (3) BauGB geandert.

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

Der Entwurf zum Bebauungsplan ist die Umsetzung eines stadtebaulichen Entwicklungskon-
zepts, welches insbesondere die ortlichen 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 ca. 31 Wohnhausern genutzt. Dies wird die aktuell domi-
nierende Flachennutzung grundlegend andern. Der Eingriff schlie3t 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.

Der Bebauungsplan legt grundsatzlich die Verteilung von bebaubaren und nicht bebaubaren
Flachen, die maximalen Gebaudehdhen, die Ordnung zwischen privaten und 6ffentlichen Fla-
chen, die notwendigen MalRnahmen des Naturschutzes fir die Begrinung des Plangebietes
und die Ausgleichsflachen sowie den Ubergang zur freien Landschaft fest.

Mit den Festsetzungen zur Hohe der baulichen Anlagen in Verbindung mit den Baugrenzen
und den Ausnutzungsziffern wird das Maf der baulichen Nutzung bestimmt. Dadurch soll eine
Bebauung entstehen, die sich harmonisch in das Ortsbild sowie in das Umfeld einfugt.

Zum jetzigen Zeitpunkt liegt ein Stadtebauliches Konzept (Stand 23.04.2026) vor:
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Abbildung: SBEK Ackerbacher Weg (Stand: 23.04.2026)
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Der Lageplan zeigt die geplante Bebauung der 31 Grundstlicke. Die Ein- bis Zweifamilienhau-
ser sollen eine Geschossigkeit von 2 Stockwerken aufweisen. Das Baugebiet verflgt Uber
insgesamt funf offentliche Stellplatze im Norden. Die Zufahrt erfolgt Gber den Ackerbacher
Weg im Sud-Osten des Gebiets. Das Grundstick ist von Grunflachen umgeben, die die Be-
bauung optisch einbetten.

41 STADTEBAULICHE ENTWICKLUNG

Der Bebauungsplan ACKERBACHER WEG schafft die planungsrechtlichen Vorraussetzun-
gen zur Erschlieung von Wohnbauflachen fir die Eigen- und Weiterentwicklung des OT LAU-
FENSELDEN. Mit der geplanten Bebauung wird die vorhandene Entwicklung nach Westen
fortgesetzt sowie die Ortslage sinnvoll erganzt. Durch eine architektonisch ansprechende Bau-
weise kann das Ortsbild qualitativ aufgewertet werden.

Das Baugebiet ist umgeben von Grinflachen, welche vorhandene Griinstrukturen am Rande
des Baugebietes aufgreifen und damit einen harmonischen Ubergang zwischen dem neuen
Siedungsrand und der freien Landschaft schaffen. Unterstitzt wird dieser Ansatz von einer
Ortsrandeingriinung im Norden und Westen des Plangebiets. Um eine angenehme fulRlaufige
Verbindung gen Westen zu den vorhandenen landwirtschaftlichen Flachen und dem am
Rande des Plangebiets verlaufenden Feldweg zu ermdglichen, sind Fullwegverbindungen in
die Planung integriert.
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5. ERSCHLIESSUNG

51 WEGE UND ZUFAHRTEN UND WARTUNGSFLACHEN

5.1.1 ERSCHLIERUNGSSYSTEM

Far die ErschlieBung sind zwei westlich ausgerichtete StichstralRen 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.

5.1.2 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.
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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.

5.2 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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