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HEIDENROD-KEMEL, Baugebiet KEMEL-SUD
STADTEBAULICHES ENTWICKLUNGSKONZEPT

ERLAUTERUNGSBERICHT

PLANUNGSANLASS

Fur die Bereitstellung von Bauland wird seitens der Gemeinde Heidenrod im Ortsteil
Kemel eine Flache am sudostlichen Ortsrand in Betracht gezogen. Dabei handelt es
sich um einen groBtenteils landwirtschaftlich genutzten Bereich, der von Feldwegen
durchzogen und begrenzt ist. Die Planungsflache schlie3t sich an den sudlichen
Ortsrand Kemels mit dem bestehenden Baugebiet UNTER DER KATHOLISCHEN
KIRCHE an.

Mit dem Plangebiet werden die Empfehlungen des Stadtebaulichen
Entwicklungskonzepts fur den Ortsteil Kemel umgesetzt, welches die Gemeinde
Heidenrod im Jahre 2006 bereits hat aufstellen und beschliel3en lassen.

Im Sidosten schlieBen sich die gemischt genutzten Flachen der ehemaligen
Taunuskaserne an, die mittelfristig ebenfalls flir eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung herangezogen werden sollen. Sudlich angrenzend befinden sich Wald-
bzw. Ackerflachen sowie die Klaranlage des OT Kemel. Im Westen und Stdwesten
begrenzen landwirtschaftlich genutzte Flachen das Plangebiet.

Der gesamte Bereich wird von einer bewegten Topografie gepragt und stellt mit
seinem Hauptgefalle Richtung Stdwesten und Suden eine interessante Wohnlage mit
attraktiven Blickbeziehungen zum Wispertal und zu den Taunushohen dar.

Das Baugebiet, das den Titel KEMEL-SUD tragt, soll nach verkehrsgerechtem
Anschluss an die vorhandenen Ortsstrallen und einer inneren ErschlieBung mit
Wohnstralden fiur die stadtebauliche Entwicklung des Ortsteils Kemel genutzt werden.

Vorgesehen sind Einzel- und Doppelhauser sowie Mehrfamilienhduser und gemischte
Nutzungen, die grofdtenteils als Allgemeines Wohngebiet und zu einem kleinen Teil als
Mischgebiet ausgewiesen werden sollen. Ferner sind Bereiche vorgesehen, die als
Flachen fur Gemeinbedarf fur 6ffentliche Nutzungen vorgehalten werden sollen. Hierzu
zahlt beispielsweise eine Kindertagesstatte, die am Ortsrand gelegen dem
angrenzenden Waldbestand raumlich zugeordnet wird.

Samtliche Grundstlcke befinden sich im Gemeindebesitz, so dass die stadtebauliche
Entwicklung dem Planungswillen der Gemeinde entsprechend gesteuert werden kann.
Hierfir ist eine Entwicklung in mehreren Abschnitten vorgesehen, wobei aus
erschliefungstechnischen Grinden im Osten mit dem Gebiet LEHMKAUT begonnen
werden muss. Die weitere Entwicklung kann dann sukzessive nach Studwesten bis
zum Bereich DIE RUBENGEWANN gefiihrt werden. Insgesamt steht hier langfristig
ein Flachenpotenzial von ca. 11,2 ha wie folgt zur Verfigung:
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1. BA - LEHMKAUT ca. 5,20 ha
2. BA - AN DER HOHEN HECK ca. 2,55 ha
3. BA - DIE RUBENGEWANN ca. 3,45 ha

Zuvor sind die planungsrechtlichen Voraussetzungen mittels eines Bebauungsplanes
zu schaffen. Das Plangebiet ist bereits teilweise im Flachennutzungsplan ausgewiesen
und als Wohnbauflache in einem grofiraumigen Zusammenhang dargestellt. Diese
Planung ist parallel zur Aufstellung eines Bebauungsplanes anzupassen. Da die
vorgesehene Entwicklung nicht vollumfanglich den Zielen des Regionalplanes
Sudhessen entspricht, ist gemalR dem hessischen Landesplanungsgesetz ein
Abweichungsverfahren  durchzufihren.  Eine  Vorabstimmung mit dem
Regierungsprasidium Darmstadt hat bereits stattgefunden.

Bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes fur die Gebiete am sudlichen und
stidostlichen Ortsrand ist aufgrund der exponierten Aussichtslage und des
Gelandeprofils besonders auf einen gut abgestuften Ubergang zur angrenzenden
freien Landschaft mit ihnren herausragenden naturraumlichen Qualitaten zu achten.

Bebauung

Bei der Bebauung sind die spezifischen topografischen Gegebenheiten zu
berucksichtigen, die sich im ErschlieBungssystem widerspiegeln. Das Stadtebauliche
Entwicklungskonzept, das die Grundlage fir den aufzustellenden Bebauungsplan
bietet, zeigt einen Bebauungsvorschlag mit variablen Grundstlicksgrofien, die bei der
Umsetzung bedarfsorientiert anzupassen sind. Ebenso sind die dargestellten
Bauweisen und -formen nicht als starre Vorgaben, sondern als eine von mehreren
Moglichkeiten der baulichen Entwicklung anzusehen.

Das Konzept zeigt in allen Entwicklungsabschnitten eine Mischung aus verschiedenen
Haus- und Wohnformen. Es sind Einfamilienhduser, Doppelhduser und
Mehrfamilienhduser dargestellt, wobei der Schwerpunkt auf dem klassischen
Einfamilienhaus liegt. Als besondere Bauform ist im 2. Abschnitt ein Bereich flr
Minihdauser vorgesehen, die mit einer Grundflache von ca. 70 gm auskommen und sich
derzeit einer zunehmenden Nachfrage erfreuen.

Bei der Belegung der Haustypen ist von 1,5 Wohneinheiten (WE) je Einzelhaus, 1 WE
je Doppelhaushalfte und Minihaus sowie 6 WE je Mehrfamilienhaus auszugehen. Bei
der Bebauung der Mischbauflachen werden 2 WE je Grundstlick veranschlagt.

Die Gebaudehodhen sollten sich ebenfalls an der Topografie, aber auch an dem
vorhandenen baulichen Bestand orientieren. Die Bandbreite reicht von | bis Il
Vollgeschossen, die im Bebauungsplan dezidiert festzusetzen sind.

Aus dem dargestellten Konzept ergibt sich die folgende Verteilung:
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Erster Bauabschnitt

44 Einfamilienhauser

30 Doppelhaushalften

4 Mehrfamilienhauser

5 Mischgebietsgrundsticke
15 Minihauser

1 Gemeinbedarfsflache

Daraus ergeben sich 145 WE. Bei ca. 2,5 Einwohnern (EW) je WE ergibt sich ein
Bevolkerungszuwachs von ca. 362 EW. Dies entspricht einer Dichte von ca. 28 WE/ha.

Zweiter Bauabschnitt

20 Einfamilienhauser

16 Doppelhaushalften

4  Mehrfamilienhauser

1 Gemeinbedarfsflache (Kita)

Daraus ergeben sich 70 WE. Bei ca. 2,5 Einwohnern (EW) je WE ergibt sich ein
Bevolkerungszuwachs von ca. 175 EW. Dies entspricht einer Dichte von ca. 27,5
WE/ha.

Dritter Bauabschnitt

35 Einfamilienhauser
26 Doppelhaushalften
4 Mehrfamilienhauser

Daraus ergeben sich 102 WE. Bei ca. 2,5 Einwohnern (EW) je WE ergibt sich ein
Bevolkerungszuwachs von ca. 255 EW. Dies entspricht einer Dichte von ca. 30 WE/ha.

Insgesamt resultiert aus dem Stadtebaulichen Entwicklungskonzept ein
Einwohnerzuwachs von 792 EW bei einer Dichte von ca. 28,35 WE/ha. Damit kdnnen
die regionalplanerischen Vorgaben als erfullt angesehen werden.

Fur die Gebaude und sonstigen Anlagen auf den Gemeinbedarfsflachen sind die
konkreten Nutzungsanspriche und die Raumprogramme noch zu ermitteln und
planungsrechtlich zu sichern.

Im aufzustellenden Bebauungsplan kann die Verdichtung Uber Angaben zu Art und
Maf} der baulichen Nutzung, z.B. mittels Grund- und Geschol¥flachenzahlen sowie
Hohenangaben gemall Baunutzungsverordnung und Baugesetzbuch geregelt
werden.

Ebenso sind gestalterische Festsetzungen gemal dem Planungswillen der Gemeinde
unter Berlcksichtigung des Orts- und Landschaftsbildes zu treffen.
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Begriinung und Griinflachen

Es ist eine durchgehende Eingrinung des neuen Ortsrandes von mind. 5 m Breite
vorgesehen, die je nach angrenzendem Landschaftsraum variiert. Die
standortgerechten Anpflanzungen sind im Bebauungsplan festzusetzen. Durch die
Ausweisung als offentliche Grunflache werden sowohl die Herstellung als auch die
Pflege gewahrleistet. Die Durchgrinung des Baugebietes erfolgt mittels
Einzelbaumen, die strallenbegleitend zu pflanzen sind.

Fir Kinder werden 2 groRzugige Spielflachen ausgewiesen. Sie befinden sich
innerhalb verkehrsberuhigter Bereiche und sind damit vom motorisierten Verkehr
weitgehend abgeschirmt.

Verkehr

Der Anschluss an das ortliche Straldennetz ist Uber die StralRen IM GARTENFELD
bzw. SCHAFERS RESCH sowie ZU DEN BERGWIESEN gegeben. Die vorhandene
StralRe ZUR LEHMKAUT wird aufgrund ihrer Dimensionierung mit beidseitigem
FuRBweg als HaupterschlieBungsstral’e in das Baugebiet hineingefuhrt und tbernimmt
die Funktion einer Wohnsammelstral3e. Alle anderen geplanten Stral’en, so auch die
Anschlusse an die Zufahrtsstral’en zur Taunuskaserne und zur Klaranlage werden
verkehrsberuhigt angelegt und sollen als Wohnstral’en dienen. Diese sind in einer
Breite von 6 m niveaugleich vorgesehen, sodass in Verbindung mit platzartigen
Aufweitungen eine hohe Aufenthaltsqualitat gegeben ist.

Die fuBllaufige Erreichbarkeit des umgebenden Wegenetzes zum Zweck der
Naherholung wird durch zahlreiche Wegeverbindungen gewahrleistet. Auch im
Mittelteil sind FuBwege vorgesehen, so dass fur den nicht motorisierten Verkehr ein
vielfaltiges Nutzungs- und Vernetzungsangebot zur Verfigung steht. Der vorhandene
FuRR-/Radweg entlang der Baderstralte wird am norddstlichen Rand des Plangebietes
fortgefuhrt und dient der Verbindung Richtung Bad Schwalbach.

Der bestehende Bushaltepunkt des offentlichen Nahverkehrs ist aus dem Baugebiet
heraus gut zu erreichen. Eine Abschirmung ist aufgrund der vorhandenen dichten
Bepflanzung bereits gegeben.

ErschlieBung

Die Gesamtflache des Baugebietes betragt ca. 11,2 ha, die sich wie folgt verteilen:

Bauflachen 7,90 ha
Gemeinbedarfsflachen 0,51 ha
Verkehrsflachen 2,14 ha

Granflachen + Spielplatze 0,65 ha
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Die Erschlielung soll offentlich erfolgen. Die erforderlichen ErschlieBungsanlagen
(offentliche Verkehrsflachen, Einrichtungen und Anlagen fur die technische Ver- und
Entsorgung, Spielplatze und Grunflachen) werden von der Gemeinde hergestellt.

Die Anschlisse an die Einrichtungen der Ver- und Entsorgung sind mdoglich. Die
Kapazitaten sind noch zu Uberprifen.

Entwasserung

Die Entwasserung des Plangebietes soll im Trennsystem erfolgen. Das
Schmutzwasser wird der sudlich gelegenen Klaranlage zugefuhrt. Das Regenwasser
wird Uber mehrere Retentionsmulden zum Aulbach geleitet. Ein entsprechendes
Entwasserungskonzept befindet sich derzeit in Aufstellung.

Okologie

Mit einer sparsamen ErschlieBung und durch die Verwendung von
versickerungsfahigen Materialien soll die Flachenversiegelung so gering wie moglich
gehalten werden. Dennoch ist zu berucksichtigen, dass durch eine stadtebaulich
sinnvolle Verdichtung die Wirtschaftlichkeit des Baugebietes sichergestellt wird.

Fur die energetische Versorgung konnen noch keine konkreten Angaben gemacht
werden. Die Gebaudedacher sollten fur Photovoltaikmodule genutzt werden. Durch die
Gebaudeausrichtung wird die Nutzung von Sonnenenergie beglnstigt. Das nach
Suden abfallende Gelande Iasst eine entsprechende Nutzung zu.

Das Niederschlagswasser soll nach Maoglichkeit auf den Grundstiucken
zurlckgehalten, genutzt und/oder zur Versickerung gebracht werden. Die Festsetzung
von Griunflachen, Flachen fir Bepflanzungen sowie Einzelbaumen dient der Férderung
der kleinklimatischen Bedingungen innerhalb des Baugebietes.

Fur die Bewertung der Boden- und Baugrundbeschaffenheit ist ein entsprechendes
Gutachten zu erstellen, welches auch Aufschlisse Uber etwaige Beeintrachtigungen
durch die landwirtschaftliche Vornutzung geben soll.

Infrastruktur

Alle vorhandenen ortlichen Einrichtungen im OT sind auch ful3laufig gut erreichbar,
Einkaufe fur den taglichen Bedarf konnen im nahegelegenen Verbrauchermarkt an der
Baderstralie erledigt werden. Der Bushaltepunkt mit Anschluss nach Bad Schwalbach
und Wiesbaden befindet sich ebenfalls in fullaufiger Erreichbarkeit.
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Immissionsschutz

Der Ostliche Abschnitt des Baugebietes befindet sich im Einwirkungsbereich der
Bundesstrae B 260 und des Bushaltepunktes, die nicht Uber einen Larmschutz,
beispielsweise in Form einer Larmschutzwand verfugen. Ferner sind die vorhandenen
gewerblichen Einrichtungen und die Verkehrsbewegungen des Ver- und
Entsorgungsbetriebes naher zu untersuchen. Ein Immissionsgutachten soll
Aufschlusse daruber bringen, mit welchen MalRnahmen gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse im Baugebiet gewahrleistet werden konnen.

Artenschutz

Bei der Umsetzung des Baugebietes ist dem Artenschutz entsprechend den
gesetzlichen Bestimmungen Rechnung zu tragen. Im Rahmen des Bebauungsplanes
ist der Artenschutz von einem Gutachter zu bewerten und sicherzustellen. Aufgrund
der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung sind schutzenswerte Arten jedoch nur in
den Randbereichen zu erwarten.

Orts- und Landschaftsbild

Mit einer Bebauung in der nun vorgesehenen Form wird die vorhandene Entwicklung
nach Suden fortgesetzt sowie die Ortslage sinnvoll ergéanzt und arrondiert. Durch die
Hohen- und Dichtestaffelung sowie eine architektonisch ansprechende Bauweise kann
das Ortsbildes qualitativ aufgewertet werden. Die Beeintrachtigung des
Landschaftsbildes ist durch entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan zu
minimieren.

Eingriff und Ausgleich

Der naturschutzrechtliche Ausgleich ist entsprechend der Flachenversiegelung im
Rahmen der Bauleitplanung zu ermitteln. Da zu erwarten ist, dass die Kompensation
nicht komplett innerhalb des Plangebietes erfolgen kann, sind externe Flachen,
moglichst mit Bezug zur Eingriffsflache fur eine Aufwertung heranzuziehen.

Zusammenfassung
Trotz der relativen Grofde der Planungsflache erscheint die angedachte Entwicklung
aus stadtebaulicher Sicht sinnvoll, weil es die bereits vorhandenen

Siedlungsstrukturen nach Suden fortsetzt und dringend benétigten Wohnraum schafft.

Mit einer behutsamen und abschnittsweisen Entwicklung kann langfristig der Bedarf
an Wohnbau- und Mischbauflachen im OT Kemel gedeckt werden.
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Die Gemeinde Heidenrod als Tragerin der Planungshoheit schreibt die wichtigsten
Planungsziele gemall ihren Planungsgrundsatzen in dem aufzustellenden
Bebauungsplan fest und behalt so die Kontrolle dber die kommunale
Siedlungsentwicklung.

Samtliche Kosten fur die Baugebietsentwicklung einschlieBlich der Planungskosten

sowie der Eingriffs- und AusgleichmaBnahmen tragt die Gemeinde als
ErschlieBungstrager.

Merkel mm)

Anlage: Stadtebauliches Entwicklungskonzept M. 1 : 1.000



