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1. Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Siidosten des Ortsteils Kemel der Gemeinde Heidenrod. Westlich der Bundes-
stralle B260 sowie Ostlich der BiderstraB3e gelegen. Nordlich grenzen die Stellplatzflichen eines Lebens-
mittelmarktes an den Geltungsbereich an. Im Stiden befindet sich eine Grunfliche mit Gehélzen. Der
Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine FlichengréBe von ca. 1,06 ha.

2. Bestand

Das Plangebiet wurde noch keiner Bebauung zugefithrt und stellt sich derzeit als eine bewirtschaftete
Granfliche mit Gehdlzen dar.
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Abb.1: Luftbild mit Geltungsbereich (unmaBstiblich)
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3. Ziel und Zweck
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Ein Investor hat eine Fliche am siid6stlichen Ortsrand des Ortsteils Kemel, direkt an der B260 gelegen,
erworben und duBert den Wunsch, dort Gewerbeflichen und Flichen fiir eine Wohnnutzung bereitzu-
stellen. Das Plangebiet befindet sich im Bereich einer verbindlichen Bauleitplanung, die fiir den Bereich
ein Gewerbegebiet ausweist. Die Fliche wurde jedoch bisher noch nicht bebaut, sodass sich der Bereich
derzeit als Griinland darstellt. In der Gemeinde Heidenrod, auch durch die Lage im Ballungsgebiet Wies-
baden, wird ein hoher Bedarf an Wohn- sowie Gewerbenutzung begrindet. Diverse Anfragen liegen der
Stadt und dem Investor bereits vor. Durch die Lage am stdlichen Rand von Kemel und der Eingtenzung
des Gebietes mit der Bundesstrae B 260 und der BiderstraB3e soll ein sinnvolles Konzept den Ortsteil

an dieser Stelle arrondieren.

Vorabstimmungen haben bereits stattgefunden. Der Investor sicht im Plangebiet die Entstehung von
sechs Wohnhdusern im westlichen Bereich vor, getrennt durch eine ErschlieBungsstralle, an die sich im
Osten eine gewerbliche Nutzung anschlief3t. Die geplante Bauleitplanung sieht hierfur zunichst im Wes-
ten, in Erginzung des gegentiberliegenden Mischgebietes, jenseits der BiderstraB3e, ein Mischgebiet sowie
im Osten ein eingeschrinktes Gewerbegebiet mit FlichengréBen von 3.909 m? (MI) und 3957 m? (GE®)

VOtr.

Im geplanten Bereich der gewerblichen Nutzung liegen diverse Anfragen vor; Zulissig sind im Bereich
des eingeschrinkten Gewerbegebietes nur Gewerbebetriebe oder Anlagen, die das Wohnen nicht we-
sentlich stéren. Als wesentlich stoérend gelten z.B. Handwerksbetriebe wie Schreinereien, Schlossereien.
Es diirfen auch keine immissionstrichtigen Gewerbebetriebe mit Geruch, Staub und Rauch angesiedelt

werden.

Anlagen nach § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO (Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie
fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in
Grundfliche und Baumasse untergeordnet sind) sind gemaf3 § 1 Abs. 6 Nr.2 BauNVO allgemein zulissig.

Zulassig sind z.B. Fitnessstudio, Rehazentrum, Gastronomie, Drogerie, Einzelhandelsbetriebe mit Mé-
beln, Tiernahrung, Tiere, Pflanzen und Simereien, Back- und Konditoreiwaren, Metzgerei- und Fleische-
reiwaren, Getrinken, Nahrungs- und Genussmitteln. Anfragen fiir eine Niederlassung einer Bickerei im
siidlichen Planbereich sowie fiir ein Pflegeheim im Gstlichen Bereich an der BundesstraBe gelegen liegen

dem Investor vor.

Es existiert ein Schallgutachten des nérdlich gelegenen Rewe-Marktes sowie eine Schalltechnische Stel-
lungnahme fiir das Plangebiet. Die Schalltechnische Stellungnahme der GSA Ziegelmeyer GmbH von
Mai 2020 wurde zunichst fir die Planung eines Allgemeines Wohngebiet erstellt. Im Verlauf des Bauleit-
planverfahrens wird diesbezuglich eine an das Plangebiet angepasste schalltechnische Untersuchung be-
auftragt. In der Planzeichnung wurden bereits Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umweltein-
wirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes aufgenommen; eine Lirmschutzwand in
Richtung des Rewe Parkplatzes an der nordlichen Grenze des Plangebietes. In Richtung der Bundesstral3e
sieht der Vorentwurf eine Fliche fiir eine Aufschiittung sowie eine geschlossene Bepflanzung eines Larm-
schutzwalles einschlieBlich einer Lirmschutzwand vor. Eine detaillierte Planung etfolgt im Laufe des
Bauleitplanverfahrens in Zusammenarbeit mit Hessen Mobil.

Die komplexe Lage zwischen zwei stark befahrenen Verkehrswegen und den damit verbundenen Emis-
sionen ist noch zu kliren. Westlich des vorliegenden Plangebietes wird derzeit ein Bebauungsplan mit
einem Allgemeinen Wohngebiet und einem Mischgebiet aufgestellt. Die vorliegende Planung konnte so-
mit eine Verbindung mit den weiteren Neubaugebieten eingehen und einen gegenseitigen Nutzen daraus
ziehen. Zumal sie im Bereich des Verkehrsanschlusses bereits eine Nahtstelle eingehen.

Der Investor und die Gemeinde Heidenrod wiinschen sich fir den Bereich einen sinnvollen und reali-

sierbaren Losungsansatz.
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4. Planungsrechtliche Grundlagen

4.1 Regionalplan

Im Regionalplan Sidhessen 2010 ist der Bereich des Plangebietes als Vorranggebiet Siedlung Bestand
dargestellt. Die Planung stimmt diesbeztiglich mit der Raumplanung tiberein.

e F \\«&\\fé‘ ADSG

Abb.2: Ausschnitt aus dem Regionalplan Siidhessen 2010 (unmaBstiblich)

4.2 Flichennutzungsplan

Der wirksame Flichennutzungsplan der Gemeinde Heidenrod (1996) stellt das Plangebiet im Wesentli-
chen als gewerbliche Baufliche dar. Der siidliche Bereich wird als Dauergrinland mit einer Baumgruppe
sowie Einzelbiumen und Hecke/Feldgeholzen ausgewiesen.
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4.3  Verbindliche Bauleitplanung
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Eine verbindliche Bauleitplanung besteht fiir das Plangebiet. Der Bereich wird mit dem Bebauungsplan
,,Unter der katholischen Kirche* (1991) sowie seiner 1. Anderung (1996) iiberplant. Die weiteren Ande-
rungen betreffen nicht den vorliegenden Geltungsbereich.

Mit einem Aufstellungsbeschluss wird die 5. Anderung des Bebauungsplanes ,,Unter der katholischen
Kirche in die Wege geleitet.

Heidenrod/ABlar, 27.04.2021

Dipl.-Geogt. Christian Koch, Stadtplaner AKH gepruft
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UmgehungsstraBe
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100

PLANZEICHEN UND FESTSETZUNGEN

TEXTFESTSETZUNGEN

1. Art und MaRB der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1 bis 11 und § 16 ff. BauNVO)
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2. Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

StraBenverkehrsfldchen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

3. Griinflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

Offentliche Griinflédche: Erdwall
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

4. Flachen fiir Aufschiittungen, Abgrabungen oder fiir die
Gewinnung von Bodenschéatzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 17 und Abs. 6 BauGB)

bAJ Flachen fiir Aufschittungen
'g (§ 9 Abs. 1 Nr. 17 und Abs. 6 BauGB)

AA

5. Planungen, Nutzungsregelungen, MaRnahmen und
Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 6 BauGB)

I'- Umgrenzung von Fléachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege

und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 6 BauGB)

6. Sonstige Planzeichen
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Grenze des rdumlichen Geltungsbersichs des Bebauungsplans
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Umgrenzung der Fldchen fiir Nutzungsbeschrankungen oder fir
Vorkehrungen zum Schutz gegen schéadliche Umwelteinwirkungen im

Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes




