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1.0 Vorbemerkungen

Die Gemeinde Heidenrod, mit knapp 96 Quadratkilometern die flachenmaBig gréBRte
Gemeinde im sltidhessischen Rheingau-Taunus-Kreis, gehért hessenweit zu den Ge-
meinden mit den meisten Ortsteilen. Die Ortsteile Kemel und Laufenselden sind unter
den insgesamt 19 Ortsteilen die gréBten. In Laufenselden, dem gréBten Ortsteil befin-
det sich auch die Gemeindeverwaltung.

Die Bauleitplanung, geregelt im Baugesetzbuch (BauGB, §§ 5 bis 10) stellt das Werk-
zeug zur Lenkung und Ordnung der stadtebaulichen Entwicklung einer Kommune dar.
Der vorbereitenden Bauleitplanung flr das gesamte Gemeindegebiet, dem Flachen-
nutzungsplan (FNP), folgt die verbindliche Bauleitplanung in Form von Bebauungspla-
nen fir raumliche Teilbereiche des Gemeindegebietes. Der FlAchennutzungsplan be-
schreibt also die Koordinierung verschiedener Raumanspriche gemas § 5 BauGB, die
sich aus der beabsichtigten stéddtebaulichen Entwicklung nach den voraussehbaren
Bedurfnissen der Gemeinde ergeben. Die Planungshoheit besitzt die Kommune.

Der Flachennutzungsplan hat somit eine Steuerungsfunktion fir nachfolgende Planun-
gen.

Aktuell beschéftigen sich die gemeindlichen Gremien mit der kiinftigen stadtebaulichen
Entwicklung von Heidenrod, insbesondere deren grdoBtem Ortsteil Laufenselden. Be-
reits im Jahr 2009 wurde als Grundlage und zur Basisdatenerhebung fir den, zur Fort-
schreibung avisierten, wirksamen Flachennutzungsplan aus dem Jahr 1997 eine stad-
tebauliche Entwicklungsanalyse jeweils fur Kemel und Laufenselden erarbeitet.

Als Grundlage kunftiger stadtebaulicher Entscheidungen sowie als Basis zur Fort-
schreibung des derzeit wirksamen Flachennutzungsplanes aus dem Jahr 1997, soll
das bereits vorliegende stadtebauliche Entwicklungskonzept des OT Laufenselden ak-
tualisiert und erganzt werden.

Zum einen kann der wirksame FNP entsprechend seines Alters seine wesentlichen
Aufgabenstellungen in Bezug auf eine geordnete stadtebauliche Entwicklung im Ge-
meindegebiet nicht mehr zur Ganze ausfiillen, zum anderen haben sich die gesetzli-
chen Vorgaben und Gbergeordneten Planungen grundlegend geandert und es sind ak-
tuelle naturschutzrechtliche, wasserrechtliche und denkmalpflegerische Vorgaben,
Schutzgebiete und Schutzobjekte zu beachten.

Unter Einbeziehung der zurzeit geltenden bodenrelevanten Entwicklungsziele fir das
Gemeindegebiet sollen mdgliche Anderungen/Erganzungen fir die sich aus der stad-
tebaulichen Entwicklung ergebenden Art der Bodennutzung im Sinne der bauleitplane-
rischen Grundséatze des BauGB erfasst und dargestellt werden.

Per se muss sich die stadtebauliche Planung mit den Vorgaben, resultierend aus ver-
kehrlicher und technischer Anbindung / ErschlieBung, sowie topografischer und ékolo-
gischer Gegebenheiten, aus denen teilweise zu beachtende Restriktionen entstehen
auseinander setzen, die im Folgenden kurz beleuchtet werden.
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2.0 Alligemeine Grundlagen

2.1  Geographische Lage

Heidenrod liegt im westlichen Hintertaunus nérdlich des Taunushauptkamms und west-
lich der Aar, zwischen Koblenz und Wiesbaden, etwa auf halber Strecke zwischen
Rhein und Lahn. Das Gemeindegebiet erstreckt sich rund um das hochgelegene Wald-
gebiet der Kemeler Heide, die zu dem Hbhenrlicken gehért, auf dem die als Bader-
straBe bekannte BundesstraBBe 260 verlauft. Die beiden héchstgelegenen Ortschaften
des westlichen Taunus, Kemel (Ortskern auf 510 m H6he) und Mappershain (Ortskern
auf 500 m Héhe) sind Ortsteile von Heidenrod. Der Mappershainer Kopf, etwa 500 m
nordwestlich des gleichnamigen Ortes, ist mit 548 m der héchste Berg des westlichen
Hintertaunus. Durch die Héhenlage bedingt entspringt im Gemeindegebiet eine Viel-
zahl von Bé&chen, die in alle Himmelsrichtungen zu den Gemeindegrenzen abflieBen
und die Heidenrod eine sehr komplexe Struktur von Wasserscheiden bescheren. So
liegt fast jeder Ortsteil in einem anderen Tal oder auf einem Bergriicken zwischen zwei
Télern.

Im Gemeindegebiet entspringen westlich des Ortsteils Kemel die Quellbache der Wis-
per, die sich zwischen den Ortsteilen Wisper und Geroldstein vereinigen. Im Ortsteil
Mappershain entspringt der Dérsbach.

2.2 ErschlieBung

2.2.1 Verkehrliche ErschlieBung

Mit Anbindung an die BundesstraBe 260, die mit einer Lange von 64 km als Abzweig
der B 42 von Lahnstein am Rhein (Rheinland-Pfalz) beginnt und Gber Bad Ems, Bad
Schwalbach und Schlangenbad hinter Eltville-Walluf erneut an der B 42 in Walluf (Hes-
sen) endet, besteht eine gute verkehrliche Anbindung des Gemeindegebiet an die Lan-
deshauptstadt Wiesbaden.

Die Anbindung von Laufenselden an das Uberériliche Verkehrsnetz stellt sich also wie

folgt dar:

» Die BaderstraBBe (B 260) verbindet Wiesbaden mit Holzhausen (Rhl-Pf).

» Es besteht eine Anbindung an die B 260 Uber die L 3031 und die L 3455..

» Die L 3321 bindet an die B 54 und nach Hohenstein an.

 Die L 335, L 336, L 3031 und L 322 flhren Uber Reckenroth ins Aartal und nach
Katzenelnbogen (Rhl-Pf).

» Die K 533 stellt eine Verbindung nach Berndroth her.

Eine signifikante stadtebauliche Situation liegt im Bereich des Wohngebietes im Nor-
den vor. Das Gebiet ist begrenzt durch den Verlauf des Wéllbachs im Stiden und durch
die RathausstraBe 6stlich des Gebietes. Topografisch liegt hier eine deutliche Exposi-
tion in Richtung Stiden vor, d.h. dieses Wohngebiet steigt deutlich in Richtung Norden
an, die Zuwegungen von der Rathausstral3e her sind zum Teil recht steil ansteigend
die StraBenquerschnitte recht schmal. Dies legt die Vermutung nah, dass die Verkehre
aus diesem Gebiet sich Uber den Ackerbacher Weg, der das Gebiet Ostlich flankiert,
orientieren und Uber diesen abflieBen. Eine weitere Baulandausweisung nérdlich die-
ses bestehenden Wohngebietes sollte diesen Umstand berlcksichtigen.

Die Verkehrsmengenkarte zu Laufenselden zeigt, dass die Hauptverkehrsstréme von
Nordwesten Uber die L 336 zur BundesstraBe B 54 und Uber die L3455 in Richtung
Siden zur B 260 flieBen. Die dargestellten Verkehrsmengen beziffern durch die obere
Zahl jeweils PKW-Verkehr und die untere Zahl Lastverkehr.
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Abb.: 1 Interaktive Verkehrsmengenkarte Hessen, ohne Maf3stab, Quelle: Hessen Mobil
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Als lokale Nahverkehrsgesellschaft fungiert die Rheingau-Taunus-Verkehrsgesell-

schaft als Gesellschafterin des Rhein-Main Verkehrsverbundes. Sie Gbernimmt im Auf-

trag der zustandigen Behdrden hoheitliche Aufgaben (im Rahmen der Daseinsvor-

sorge) im 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV).

Im éffentlichen Personennahverkehr (OPNV) kénnen folgende Linien genutzt werden:

» Buslinie 203: Nastatten — Katzenelnbogen; Laufenselden — Bad Schwalbach —
Wiesbaden

» Buslinie 204: Martenroth — Laufenselden — Michelbach

» Buslinie 591: Huppert — Laufenselden — Katzenelnbogen

» Aartalbahn: stillgelegt. Laut einer Machbarkeitsstudie gibt es gute Aussichten fir
die Reaktivierung der Aartalbahn zwischen Wiesbaden und Bad Schwalbach. Laut
Gutachten ergabe sich dadurch eine Einsparung von circa 800 PKW-Fahrten pro
Werktag beziehungsweise den Umstieg von knapp 1.000 Menschen auf den
OPNV. Quelle: Internetauftritt der Stadt Wiesbaden.

Durch den Ort fihrt der Deutsche Limes-Radweg. Zahlreiche Wanderwege runden das
Erholungsangebot ab.
2.2.2 Technische ErschlieBung / Versorgung / Entsorgung

Bei der Ausweisung neuer Baugebiet ist im Vorfeld zu Gberprifen ob die Ver- und Ent-
sorgung sichergestellt werden kann.

Die Gemeinde Heidenrod unterhalt eine eigene 6ffentliche Trinkwasserversorgung.
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Die zukinftig benétigte Mehrmenge an Trinkwasser kann nach heutigem Kenntnis-
stand gedeckt werden. Es wird sichergestellt, dass die 6ffentliche Wasserversorgung
fir die neu entwickelten Baugrundstticke gewahrleistet ist.

Es ist auBerdem daflir Sorge zu tragen, dass die erforderliche Léschwassermenge
gem. den gesetzlichen Vorgaben bereit gestellt werden kann. Der Wasserdruck der
offentlichen Leitung im Gebiet tragt den gesetzlichen Vorgaben Rechnung.

Energieversorger und Versorger der Kommunikation sind in kinftige verbindliche Bau-
leitplanungen einzubinden. Die Versorgung mit Energie (Strom, Gas etc.) und Tele-
kommunikation etc. ist durch einen Anschluss an bestehende Trassen sicher zu stellen.

Eine geordnete Abfallentsorgung ist durch kiinftige Planungen sicher zu stellen (Wen-
demdoglichkeiten und StraBenquerschnitt hinsichtlich der Abfallsammelfahrzeuge).

Anfallendes hausliches Schmutzwasser ist tber die éffentliche Kanalisation zur Kiar-
anlage abzufthren. Die Abwasserleitungen haben die Aufgabe, das Schmutz- und Re-
genwasser (getrennt oder gemeinsam) aus den Gebauden und von den Grundstlicken
abzufthren. Zum Abwasser z&hlen Schmutzwasser, Regenwasser und das soge-
nannte Mischwasser.

Die Vorgaben der jeweils geltenden Gesetzeslage hinsichtlich des Umgangs mit Ober-
flachenwasser etc. sind zu beachten. Dabei lasst sich in der Regel bei kleineren Arron-
dierungsflachen ein Anschluss an bestehende Mischwasserkanéle aus ékonomischen
Aspekten begrinden.

Da die technische ErschlieBung als wesentlicher Kostentrager bei der Entwicklung von
Baugebieten in die Kalkulation einflieBen muss, wurde bei der Grundlagenerhebung
der verschiedenen Entwicklungsflachen auch die Anschlussmdéglichkeiten an die 6rtli-
che Kanalisation mit einbezogen und zur besseren Transparenz der Kanalplan maB-
stablich als Anlage 3 diesem Bericht beigeflgt.

2.3 Emittenten / Immissionen

Die gesetzlichen Vorgaben (Bundes-Immissionsschutzgesetz, TA Larm, Kreislaufwirt-
schaftsgesetz, Geruchsimmissionsrichtlinie etc.) sind im Rahmen von Bauleitplanun-
gen zu berlcksichtigen und in die spateren Abwéagungen einzustellen.

> Segelflughafen nérdlich der Ortslage

Der Flugplatz hat laut dessen Internetauftritt eine Genehmigung fir Segelflugzeuge
und Motorsegler sowie Schleppfahrzeuge.

Die Anflugkarte des Flughafen zeigt, dass hier durchaus ein Konfliktpotential bestehen
kénnte. Mégliche Immissionskonflikte im Zusammenhang mit der Siedlungsentwick-
lung sind im Einzelfall durch ein Gutachten zu ermitteln.

Nach Rickmeldung des Vorstandes des Segelflugplatz beruht die Platzzulassung auf
den Nachrichten fir Luftfahrer (NfL | 92/13) in der aktuell glltigen Fassung von 2019:
Gemeinsame Grundsétze des Bundes und der Lander fiir die Genehmigung der
Anlage und des Betriebs von Segelfluggeldnden (vom 03.07.2019):
https.:.//www.verwaltungsvorschriften-im-internet.de/bsvwvbund_03072019_LF15611657.htm
Hier wird auf Schutzbereiche in der Platzrunde sowie im An- und Abflugbereich (Ver-
langerung der Start-/Landebahn Uber die Platzgrenze hinaus, hingewiesen. Die Platz-
runde ist aus der nachfolgenden Karte zu ersehen.

In den o.g. ,gemeinsamen Grundséatzen ..." ist unter Ziff 10 aufgeflhrt, dass von einer
Gefahrdung des Flugverkehrs ausgegangen werden kénne, wenn relevante Bauwerke
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oder sonstige Anlagen einen Mindestabstand von 400 m zum Gegenanflug von Platz-
runden und/oder 850 m zu den anderen Teilen von Platzrunden unterschritten. Aller-
dings unterliege dies einer Beurteilung im Einzelfall.

Abb.: 2 Anflugkarte fir TMG, UL und Schleppflugzeuge, ohne Mal3stab, Quelle: Internetauftritt
Flugsportclub Wiesbaden ,Maikafer” Laufenselden

ELEV 1300
An- und AdNuge Uber dhe Ortschaften
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134.53% o bt Berndroth
$ . ind MmOGUCHS! Fu vermeiden

H F1S Langen information
123528

» Aussiedlergehdéfte im Stuiden der Ortslage

Immissionen als wahrnehmbare Folgen durch die Landwirtschaft hervorgerufen, bspw.:

» entstehenden Geruchsstoffe durch Nutztierhaltung und das Ausbringen von anfal-
lendem Stallmist oder Glle

* Larmimmissionen und ggf. Erschitterung durch Erntebetrieb und regulare Landbe-
wirtschaftung.

Hier sind bezliglich spaterer Planung die Leitsatze und gesetzlichen Vorgaben fir Bau-

leitplanung zu bertcksichtigen:

Es gehdrt zu den Belangen der Landwirtschaft, die bei der Aufstellung von Bauleitpla-

nen als abwégungserheblich zu bertlicksichtigen sind, dass ein Landwirt vor dem Her-

anrticken einer schutzbedlirftigen Bebauung verschont bleibt, die die derzeitige

und/oder die zukinftige Betriebsflihrung gefdhrden kénnte.

(BVerwG, Beschluss vom 02.12.2013 — 4 BN 44.13)

Eine heranriickende Wohnbebauung verletzt gegentiber einem bestehenden emittie-
renden Betrieb das Gebot der Rlicksichtnahme, wenn ihr Hinzutreten die rechtlichen
Rahmenbedingungen, unter denen der Betrieb arbeiten muss, gegentber der vorher
gegebenen Lage verschlechtert, wobei das insbesondere dann der Fall ist, wenn der
Betrieb durch die hinzutretende Bebauung mit nachtrdglichen Auflagen rechnen muss.
Da Betriebe der Landwirtschaft im Hinblick auf ihren Standort beschrénkt sind und le-
diglich im AuBenbereich (§ 35 Abs. 1 Nr. 1 BauGB) oder in Dorfgebieten (§ 5 Abs. 1,
Abs. 2 Nr. 1 BauNVO) errichtet werden dlirfen, sind dort die mit ihnen einhergehenden
Immissionen gerade auch unter dem Gesichtspunkt des Rlicksichtnahmegebots von
benachbarten Nutzungen grundsétzlich hinzunehmen; die von landwirtschaftlichen
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Betrieben Ublicherweise ausgehenden Emissionen sind daher auch in Bezug auf L4drm
(Tiergerdusche, Ldrm von Maschinen sowie Be- und Entliftungsanlagen) gebietsty-
pisch und daher in der Regel nicht als unzuldssige Stérung der in der Nachbarschaft
vorhandenen oder geplanten Wohnnutzung anzusehen.

» Windkraftanlagen

innerhalb des Gemeindegebietes werden 20 Windkraftanlagen betrieben. Die gesetz-
lich vorgeschriebenen Abstandsflachen sind hier einzuhalten. Zu avisierten Wohnbe-
bauungen ist fir Laufenselden kein Konflikt erkennbar. Die Gemeinde ist mit 45 % an
der Windenergiepark Heidenrod GmbH mit 12 Windkraftanlagen beteiligt.

» Solaranlagen und Hackschnitzelheizung
ergeben keine zu berticksichtigenden Emissionen.

2.4 Baulandbedarf Heidenrod / Siedlungsentwicklung

Gemeindeflache: ca. 96 km?
Quelle: Hessische Gemeindestatistik 2021, Zensus Erhebung 9.5.2011

Einwohnerentwicklung Stand 12. Stand 12.2021
2011

Einwohner gesamt 7.841 7.834

Einwohner Laufenselden 1.926 2.061 (Stand

06.2019)

Je im Vgl. zum Vorjahr:

Natlrliche Bevoélkerungsbewegung -10 -46

Wanderungsbewegung) +6 +27

Daraus wird ersichtlich, dass aufgrund der Attraktivitat der Kommune im Gesamten, die
relativ konstant leicht steigende Zuwanderung die bislang riicklaufige Geburtenzahl be-
dingt kompensieren kann.

Der Ortsteil Laufenselden kann jedoch einen steten Zuwachs verbuchen.

Ziel der Entwicklungspolitik muss es daher sein, den demographischen Wandel und
die Geburtenriickgange durch Zuzug auszugleichen. Gerade um Zuzug zu generieren
ist jedoch die Bereitstellung von attraktivem Bauland, bzw. auch die Bereitstellung von
bezahlbarem Wohnraum in Form von Gemeinschaftseigentum (GeschoBwohnungs-
bau‘) fir Neubiirger unumganglich, um hier die Anziehungskraft der Gemeinde zu er-
halten.

3.0 Passiv Szenario

In Anbetracht der demographischen Entwicklung im Bundesgebiet und der Entwicklung
der Nachbarkommunen ist auch die Frage zu beleuchten, mit welchen Auswirkungen
durch ein passives Entwickungsverhalten zu rechnen ist.
» Zunéachst verfehlt die Gemeinde die Grundsatzvorgaben des Ordnungsraumes
G3.1-1.
Auf Grund der hohen Entwicklungsdynamik und damit verbundenen Folgen im Ord-
nungsraum ist hier It. Regionalplanung im besonderen Maf eine, an Uberdrtliche
Erfordernissen orientierte planerische Beeinflussung der Rdumlichen Nutzung er-
forderlich. Dazu ist die polyzentrale Siedlungsstruktur zu stérken. Instrumente
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hierzu sind die Steuerung der Siedlungsentwicklung durch Bereitstellung nachfra-
gegerechter und 6kologisch vertretbarer Flachenangebot fir Gewerbe, Dienstleis-
tung und Wohnen, die Sicherung entsprechender Freirdume und der Erhalt der Mo-
bilitat unter Berilicksichtigung der Reduktion von Individualverkehren wo mdglich
(Klimaschutz).

» Als einer der beiden zentralen Orte der Gemeinde ist in Laufenselden vorhandene
Infrastruktur zu erhalten und zu sichern. Eine raumliche Schwerpunktbildung und
die Bindelung tberdrtlich bedeutender Einrichtungen von Siedlungs- und Gewer-
beflachen sowie Dienstleistung ist zu berlcksichtigen.

» Den Vorgaben des § 1 BauGB, hier insbesondere Abs. 4, 5 und 6 wirde nicht ent-
sprochen werden.

Im Wettbewerb mit den Umlandgemeinden fiihrt eine Stagnation zu einem Identitats-
verlust fur die Kommune. Einhergehend mit einem Rickgang von Einwohnern im ar-
beitsfahigen Alter und gleichzeitig zu einem Anstieg der 50- bis 60-Jahrigen. Dadurch
bedingt, nehmen einerseits Kaufdrang und damit verbunden die Einnahmen des Ein-
zelhandels ab, andererseits bedingt der Riickgang der Bevdlkerungszahl eine Kosten-
erhéhung bei den 6ffentlichen Aufgaben der Kommune (Abfallentsorgung, StraBen-
und Grinflachenpflege, Beleuchtung, Schulen, Kindergarten usw.). Es ist zu erwarten,
dass sich Handwerk, Handel, Gewerbe und Dienstleistungen zurlickziehen, was zu ge-
ringeren / fehlenden Einnahmen der Gemeinde fuhrt. Der so entstandene negative Ent-
wicklungskreislauf ist nur noch schwer wieder umkehrbar.

4.0 Siedlungsstruktur

Der Ortsteil Laufenselden hat sich im Wesentlichen éstlich entlang des Dérsbach und
der L 336 mit geschlossener Siedlungslinie entwickelt.

In westliche Richtung ragen die Siedlungsbereiche fingerférmig in die Landschaft hin-
ein.

Die Topografie bedingt in Verbindung mit den offenen FlieBgewéasserverldufen und den
dazu gehdrigen Auebereichen, lasst unter Berlicksichtigung der gesetzlichen Vorga-
ben des Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und Hessischen Wassergesetz (HWG) nur
eine fingerférmige Entwicklung unter Berucksichtigung der gesetzlich einzuhaltenden
Uferschutzstreifen zu.

Aus diesen standértlichen Gegebenheiten ergibt sich die besondere Entwicklungssitu-
ation des Ortsteiles.

Wie vor beschrieben, grenzt in Nord-Sid Richtung als signifikant pragende hydrogeo-
logische Struktur der Gewasserverlauf des Dérsbach aufgrund seiner z.T. stark einge-
schnittenen Tallage sowie der begleitenden héheren Gehdlz-Vegetation als markanter
siedlungsbegrenzender Faktor angesehen werden die Ortslage aus stadtebaulicher
Sicht abschlieBend gegen den AuBBenbereich ab.

In den Dérsbach entwéassern die in West-Ost Richtung verlaufenden Bache Hittenbach
(stdlich gelegen) und Wallbach (nérdlich gelegen), sowie ein wasserflihrende Graben
ohne Namen zwischen den genannten FlieBgewassern, die drei Seitentéler bilden hier
in Verbindung mit dem Dérsbach eine Talmulde in der sich der Ort entwickelt hat.

Der Wéllbach trennt durch seine offen verlaufenden Teilstrecken ein nérdlich gelege-
nes Baugebiet signifikant vom Ortskern ab.

Nach Sidden hin setzen die bestehenden Aussiedlerhéfe eine entwicklungsbegren-
zende Zasur, wahrend im Norden der Segelflughafen, der fir Segel-, Motorsegel und
Schleppflugzeuge genehmigt ist, destiniert ist.

Eine sinnvolle Weiterentwicklung des Ortsteiles in die AuBenbereiche hinein erscheint
daher vornehmlich in Richtung Westen, bzw. Nord-Westen angezeigt.

Im Rahmen der detaillierten Untersuchung wurden jedoch auch im Norden und Osten
noch kleinere Potentiale betrachtet. Es handelt sich hier vornehmlich um Bereiche an

10



STADTEBAULICHE ENTWICKLUNGSANALYSE DER GEMEINDE HEIDENROD FUR DEN ORTSTEIL LAUFENSELDEN
Juni 2023

bisher nur einseitig bebauten ErschlieBungsstraBen, die sich teilweise als entwickelbar
darstellen.

4.1 Innenentwicklung

Nach § 1 a Abs. 2 BauGB: ,,Innenentwicklung vor AuBenentwicklung", sollen vorhan-
dene Potenziale im Bestand durch bauliche Verdichtung ausgeschépft werden, damit
eine Neuinanspruchnahme von Flachen fir Siedlungszwecke vermieden und die Sub-
urbanisierung gebremst wird.

Dabei ist jedoch zu beachten, dass innerdrtliche Freiflachen i.d.R. in Privatbesitz liegen
und damit der Uberplanung hin zu Wohnzwecken durch die Gemeinde verschlossen
sind.

Darlber hinaus war eine eingehendere Betrachtung und Prifung auf Innenentwick-
lungspotentiale nicht Bestandteil des Prifauftrags.

5.0 Lage der untersuchten Flachen

Abb.: 3 Ubersichtskarte der aktuell betrachteten Flachen, ohne MaBstab
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Abb.: 4 Ubersichtskarte gepriifte Flichen aus der Entwicklungsstudie 2009.
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5.1 Entwicklungsziele Siedlungserweiterungsflachen

~Eigenentwicklung“ als regionalplanerisches Instrument ermdéglicht eine Siedlungsfla-

chenentwicklung auBerhalb von ,Zentralen Siedlungsgebieten” und soll Flachenpoten-

ziale fur Wohnflachenentwicklung je nach infrastrukturellen oder standortspezifischen

Voraussetzungen generieren. Die vorhandene Infrastruktur und die zu erwartende de-

mografische Entwicklung sind dabei als Grundlagen zu beriicksichtigen.

Allgemeine Leitlinien der Siedlungsentwicklung fir spatere Bauleitplanungen u.a.:

» Sparsamer Flachenverbrauch mit Augenmerk auf Schonung besonders zu berlck-
sichtigenden Bdden, Biotopen und klimawirksamer Raume

» Schutz des Landschaftsbildes sowie Entwicklung eines regionaltypischen Erschei-
nungsbildes (dorftypische Bauweise mit angemessener Verdichtung)

» Sicherung flachiger oder linearer Biotope, sowie Férderung der Habitat-Vielfalt fir
siedlungsgebundene Tierarten

» Begrenzung der Bodenversiegelung, auch in Verbindung mit vertretbarer Héhen-
entwicklung und Kubatur der Gebaude
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» Regenrickhaltung, entsprechende Wasserwirtschaft

Zu prifen sind demnach insbesondere:

* Qualitativer und quantitativer Bedarf an Wohnraum

» Demografische Entwicklung

* Gesellschaftliche Kosten der Infrastruktur

«  Okologische Auswirkungen auf den Freiraum

» Konversionsmdglichkeiten von Flachen und/oder Geb&uden

Stand heute sind im Ortsteil nur noch wenige unbebaute Baugrundstiicke vorhanden.
Die letzte Baulandentwicklung hat im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Heiligen-
bornweg® stattgefunden.

Zitat Entwicklungsanalyse 2009: ,, Die Analyse der stddtebaulichen Entwicklung sollte
den zu erwartenden Fldchenbedarf nicht nur flr die kommenden zehn bis fiinfzehn
Jahre, sondern noch dariber hinaus berlicksichtigen. Die aktuelle Erfahrung zeigt,
dass es erforderlich ist, in Laufenselden auch den Bedarf an Eigenentwicklung flr das
Umfeld zu decken, wie dies im OT Kemel in den vergangenen Jahren erfolgreich prak-
tiziert wurde.”

Bezugnehmend darauf werden durch die vorliegende Untersuchung zunachst alle, die
Ortslage umgebenden Flachen beleuchtet. Im Zuge dieser Betrachtung wurden die
Flachen wie folgt kategorisiert:

Arrondierung (A): Kleinere Flachen am Ortsrand, bestehende ErschlieBung
nutzbar

Entwicklungsflachen (E): Flachenpool zur Auswahl eines zukunftsorientierten Ent-
wicklungsschwerpunktes

Tabuflachen (T): Ausschluss-Flachen aufgrund stadtebaulicher, topografi-
scher oder 6kologischer Gesichtspunkte.

Die vorgeschlagenen Flachen zur Ortsrandarrondierung A 1 bis A 3 sind Flachen, die
zwar den bestehenden Ortsrand abrunden, planungsrechtlich jedoch zurzeit als Au-
Benbereichsflachen zu betrachten sind. Welche aber dennoch aufgrund ihrer Lage
ohne gréBere ErschlieBungsaufwendungen entwickelt werden kénnten (ausgenom-
men A 1) und in begrenztem Umfang Bauflachen generieren kénnen. Z.T. sind sogar
bereits Hausanschlisse bzw. zumindest eine Ver- und/oder Entsorgungstrasse vor-
handen. Das hier zu erreichende Bauflachenangebot kann zumindest in néherer Zu-
kunft einen vorhandenen Bedarf abdecken.

Es sind keine Flachen beinhaltet, die nach geltendem Recht nach § 34 BauGB beurteilt
werden kénnen.

Die Entwicklungsfldchen E 1 bis E 6 stellen einen Flachenpool dar, aus welchem nach
einem noch zu treffenden dezidierten Abwagungsprozess der Schwerpunkt fiir eine
zukunftsgerichtete Siedlungsentwicklung eruiert werden kann. Ziel dieser Untersu-
chung war hierbei, den politischen Entscheidungstragern durch die vorliegende Unter-
suchung stadtebaulich relevante Basis-Informationen an die Hand zu geben, aufgrund
derer dann eine zukunftsweisende Entscheidung flr einen dieser Schwerpunkte ge-
troffen werden kann. Dabei ist auch zu berlcksichtigen, dass die Entwicklungsflachen
mit Ausnahme der Flachen E 1 und E 4 in einzelnen Planungs- / Bauabschnitten be-
darfsgerecht entwickelt werden kénnen.

Zur Ermittlung der Tabuflachen T 1 bis T 6 wurden verschiedene Ausschluss-Kriterien
zugrunde gelegt:
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Topografie, Okologische Aspekte wie sensible Bereiche an Oberflichengewéssern
und deren Gewasserrandstreifen und Auebereiche, bestehende Biotope, schiitzens-
werte Vegetationsstrukturen etc.. Daneben sind immissionsschutzrechtliche Aspekte,
vor allem hinsichtlich bestehender Emittenten (vgl. Ziff. 2.3) und die gegebenen Er-
schlieBungsmadglichkeiten in die Beurteilung eingeflossen.

Die Gewasserrandstreifen bzw. die sensiblen Auebereiche wurden durchgéngig frei
gehalten und damit einhergehend wurden auch die Kaltluftabflussbahnen entlang der
Gewasser, die fir die Ortslage wirksam werden, beriicksichtigt.

Abb.: 6 Ubersichtskarte aktuell betrachtete Fldchen incl. vorgeschlagener Kategorisierung

v T o) 2 - >~ e 2

6.0 Ubergeordnete Planungen und Vorgaben

6.1 Regionalplanung Stidhessen 2010

Die Gemeinde Heidenrod (Kleinzentrum) mit den beiden zentralen Orten Laufenselden
und Kemel liegt im Ordnungsraum der Planungsregion Sidhessen.

Als Kleinzentrum sind ergénzende Funktionen fur Einrichtungen der Uberértlichen
Grundversorgung zu erfillen. Siedlungserweiterungen sollen im Rahmen der
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Eigenentwicklung vorrangig in zentralen Ortsteil (hier Laufenselden und Kemel) erfol-
gen. Hier sollen auch die wesentlichen Einrichtungen der Grundversorgung angesie-
delt werden.

Die Ausweisung von Wohnsiedlungs- und Gewerbe-Fladchen sollte sich an der erfor-
derlichen Eigenentwicklung orientieren.

Der noch wirksame Regionalplan Stdhessen 2010 formuliert fir Heidenrod bis 2020
einen Bedarf von 11 ha Siedlungsflache und < 5 ha Gewerbeflache.

Ein bedarfsgerechtes OPNV Angebot sollte zur Verfligung stehen/entwickelt werden.
Abb.: 7 Auszug aus dem Regionalplan Siidhessen 2010, ohne MaBstab

Hinweis: aufgrund des MaB3stabes der Regionalplanes lassen sich teilweise die Dar-
stellungen nicht Flurstiicks genau veranschaulichen.
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6.2 Wirksamer Flachennutzungsplan Heidenrod 1997

Im Ortsteil Laufenselden sind derzeit keine entwickelbaren Siedlungserweiterungsfla-
chen mehr dargestellt.

Abb.: 8 Auszug aus dem wirksamen Fldchennutzungsplan 1997, ohne Mal3stab

Hinweis, die hier als Erweiterungsflachen dargestellten Bereiche, zentral und sidost-
lich der Ortslage gelegen wurden bereits entwickelt. Das dargestellte LSG ist aufgeho-
ben.

’ W A I:ji'.'l- r ! il —

[ i kY i)
BESTAND PLANUNG
%03 mﬁ WOHNBAUFLACHEN
GEMISCHTE BAUFLACHEN
GEWERBLICHE BAUFLACHEN
SONDERBAUFLACHEN
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6.3 Sonstige stadtebauliche Belange

6.3.1 Wasserwirtschaftliche Belange

Hochwasserschutz

Das BauGB regelt in § 1 die Aufgaben und die Grundséatze der Bauleitplanung. Dabei
haben Kommunen gem. § 1a und § 2 BauGB die Umweltbelange und Gefahrensituati-
onen im Rahmen ihrer Planungen zu berticksichtigen und in die Abwagung einzustel-
len.

Das Land Hessen hat mit dem Projekt ,KLIMPRAX — Starkregen und Katastrophen-
schutz fir Kommunen® ein dreistufiges Informationssystem flir Kommunen bereitge-
stellt.

Die Starkregen-Hinweiskarte https://www.hInug.de/fileadmin/dokumente/
klima/klimprax/starkregen/Starkregen-Hinweiskarte_Hessen.pdf wird in der ersten
Stufe zur Identifizierung von besonders durch Starkregen gefahrdeten Kommunen on-
line als PDF oder zur Einbindung in GIS bereitgestellt. Die Karte beinhaltet den Stark-
regen-Index und den Vulnerabilitats-Index fur jede 1*1km Kachel.

In der zweiten Stufe sind basierend auf dieser Ersteinschatzung kommunale FlieB-
pfadkarten ermittelt worden, um lokal im Vorfeld eine Geféahrdungsbeurteilung zu er-
moglichen. Diese Karten werden durch Ingenieurbiros auf der Basis von detaillierten
hydraulischen Simulationen erstellt.

Dabei ist zu beachten, dass durch eventuell Starkregenereignisse abflieBende Was-
sermassen aus héher liegenden Gebieten durch Wassererosion kunftige Baugebiete
betroffen sein kénnten bzw. bei deren Entwicklung im Vorfeld entsprechende Schutz-
mafBnahmen in Form von bspw. Erosionsschutzwallen, eingeplant werden sollten. Es
ist also nicht die Uberplante Flache im Besonderen zu betrachten, sondern umliegende
Flachen die durch topografische Gegebenheiten in die kiinftigen Baugebiete entwas-
sern kénnten.

Im vorliegenden Fall ist hier im Wesentlichen die Entwicklungsflache ES betroffen. Es
liegen hier oberhalb der Entwicklungsflache Ackerflachen, die sich aufgrund der acker-
baulichen Nutzung (keine dauerhafte Vegetationsdecke) und der Topografie (Hangnei-
gung zwischen 10 und 20%) ggf. hangabwarts durch Wassererosion auf die Entwick-
lungsflache auswirkt. Dem kann ggf. durch die Anlage eines bepflanzten Erosion-
Schutzwalles, der auch als Teilkompensation dienen kann, begegnet werden.

17



STADTEBAULICHE ENTWICKLUNGSANALYSE DER GEMEINDE HEIDENROD FUR DEN ORTSTEIL LAUFENSELDEN
Jun1 2023

Abb.: 9 FlieBpfadkarte, ohne MaBstab, Quelle Gemeinde Heidenrod/HLNUG
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FlieBgewdasser unverrohrt

Das Konzept zu mdglichen Siedlungsflachen bericksichtigt vollumfénglich die gesetz-
lichen Vorgaben zum Gewasserschutz, insbesondere zu berlcksichtigende Gewéasser-
randstreifen, Abflussgebieten und Trinkwasserschutzgebieten.

Die Flachen sind durch die vorgenannten Thematiken nicht betroffen.

Abb.: 10 Trinkwasserschutzgebiete incl. Gewdsserrandstreifen, ohne MaBstab, Quelle: Hes-
sen Viewer, natureg Register

6.3.2 Boden

Der Schutz der Funktionserfillung der vielfaltigen Bodenfunktionen des Bodenkérpers
als nicht erneuerbare oder vermehrbare Ressource und als CO? Speicher ist ein we-
sentlicher Bestandteil der kommunalen Planungsaufgaben und muss bereits in die Vor-
Uberlegungen zu einer avisierten Siedlungserweiterung einflieBen.
AnpassungsmaBnahmen missen darauf ausgerichtet sein, den Boden vor Erosion,
Humusverlust, Austrocknung und sonstigen Risiken zu schiitzen.

Die nachfolgende Abbildung zeigt die Verteilung der gegebenen Bodenhauptgruppen
im Umgebungsbereich von Laufenselden.

Zum GroBteil liegen Béden der Hauptgruppe 6, Béden aus solifluidalen Sedimenten,
vor.
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Diese unterteilen sich in die Untergruppierungen

6.4.3 und 6.3.3: Béden aus l6sslehmreichen Solifluktionsdecken mit basenarmen (ba-
sischen: 6.3.2) Gesteinsanteilen, die dann i.d.R. Pseudogley-Parabraunerden bilden,
sowie die Auebeeinflussten Béden entlang der FlieBgewasserverlaufe.

Abb.: 11 Bodenhauptgruppen, ohne MaBstab, Quelle: Boden Viewer Hessen

6.4.3

Erwartungsgeman zeigt dann auch die Darstellung der Bodenfunktionsbewertung hin-

sichtlich des Gesamterflllungsgrades auch vorherrschend Flachen an, deren Boden-

kdrper einen sehr geringen bis geringen Funktionserfullungsgrad hinsichtlich der Para-

meter:

* Lebensraum fir Pflanzen (Standorttypisierung fur die Biotopentwicklung und Er-
tragspotential)

* Funktion im Wasserhaushalt (Wasserspeicherfahigkeit)

* Funktion als Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium ( Pufferfahigkeit, Nitratrick-
halt)

Lediglich wenige Teilflachen sind hier mit einer mittleren Funktionsfahigkeit angege-

ben.

Die dezidierten Flachensteckbriefe in den nachfolgenden Kapiteln geben Auskunft Giber

die prozentualen Anteile der Bewertung der einzelnen Flachen. Die Themenkarte

hierzu ist als Anlage 2 diesem Bericht beigeflgt.
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6.3.3 Urbane Nutzungen

Wohnen

Wo mdglich, soll versucht werden durch rdumliche Nahe von Wohnen, Arbeiten, Ver-
sorgung und Erholung eine effiziente, attraktive und nachhaltige Siedlungsstruktur zu
schaffen.

Die Standortpotentiale der Gemeinde/des Ortsteiles sollten bewahrt/verbessert wer-
den, u.a. indem einer Zersiedelung der Landschaft vorgebeugt wird. Wo mdglich sollte
eine Kompakte abgerundete Siedlungsstruktur angestrebt werden. Die Auebereiche
der offenen FlieBgewdasser sind allerdings zwingend zu bertcksichtigen und wirken
sich auf die Linienfihrung des auBeren Siedlungsrandes entsprechend aus. Dennoch
ist ein Potential zur Ortsrandabrundung ermittelt und auf der Plankarte dargestellt wor-
den.

Ein sparsamer Umgang mit Grund und Boden ist durch ausreichende Verdichtung und
Nutzungsintensivierungen unter Berlcksichtigung 6kologischer Belange zu gewahr-
leisten. Insofern sind, gerade im landlichen Raum, neben angepasster lockerer Bebau-
ung auch geeignete Flachen fir bodensparende Bebauung (GeschoBwohnungsbau)
ins Augenmerk zu fassen.

Beachtung ist weiterhin auf die ErschlieBbarkeit, bzw. die FlieBrichtung des stromen-
den Verkehrs zu richten, da innerhalb der Ortslage verkehrliche Engpasse gegeben
sind, welche aufgrund der 6rtlichen Baustruktur nicht entschérft werden kénnen.

Entsprechend dem Wohnungszuwachs ist infrastrukturell ein ausreichendes Angebot
an Kinderbetreuung (Kinderbetreuung unter und tber 3 Jahre) und fir die Freizeitge-
staltung Jugendlicher zu bertcksichtigen.

Im Rahmen der Bauleitplanung sind Dichtevorgaben bezogen auf das Bruttowohnbau-
land einzuhalten. Im landlichen Siedlungstyp, der fir Heidenrod anzuhalten ist, ist die-
ser Wert, je nach Lage und Ortsteil zwischen 25 und 40 Wohneinheiten (WE) anzuset-
zen.

Die Staffelung ergibt sich durch die 6rtliche Lage und deren Anbindung an tberdrtliche
StraBen und Schienenhaltepunkte, sowie durch die Eigenart eines Ortsteiles oder
durch das Vorliegen topografischer, 6kologischer und/oder klimatologischer Besonder-
heiten.

Fir Laufenselden, gelegen zwischen der B 54 und der B 260 und der B 274, wird ein
zu erreichender Dichtewert von ca. 35 (etwas Uber dem regionalplanerischen Mittel-
wert) als zielflhrend vorgeschlagen.

Gewerbe

Zur Aufrechterhaltung einer entwicklungsféhigen Kommune mit entsprechenden Ange-
boten flr die Blrgerschaft ist die Ansiedlung verschiedener Gewerbetreibender uner-
lasslich. Zum einen ist das Dienstleistungsangebot zu erhalten und zu optimieren, um
Kaufkraft im Gemeindegebiet zu halten, zum anderen generieren sich durch Gewerbe-
flachen kommunale Einkommen.

Flachenausweisungen fir den Bedarf ortsansassiger Betriebe unter Berlcksichtigung
von Erweiterungsabsichten zur Standortsicherung und des notwendigen Strukturwan-
dels sollen vorgesehen werden.

Zur Konfliktbewaltigung ist im Vorfeld bereits auf eine Lage im Raum zu achten, die ein
maoglichst geringes Stérpotential (Emissionsschutz) gegeniber anderen, schutzbedirf-
tigeren Nutzungen erwarten lasst. Ggf. sind entsprechende Stéranfalligkeiten und Kon-
fliktpotentiale hinsichtlich Lieferverkehr, Beschaftigtenverkehr etc. zu den nachstgele-
genen Nutzungen zu bericksichtigen.

Weiterhin ist eine gute Erreichbarkeit/Verkehrsanbindung und die Méglichkeit der Vor-
haltung ausreichend groBer, der Nachfrage angepasster, Flachenpotentiale in die
Uberlegungen zur Standort-Auswahl einzubeziehen.
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Die standértlichen Gegebenheiten des Ortsteils wirken sich nachteilig auf die Auswei-
sung einer gewerblich nutzbaren Flache hin, so dass hier nur im Rahmen einer Erwei-
terung an ein bestehendes Gewerbegebiet ein Bereich herausgefiltert wurde, fir den
ein Gewerbegebiet oder ein Mischgebiet denkbar ware. Dabei handelt es sich um die
Flache E7, fur die jedoch in Anbetracht der Lage angrenzend zu Wohnbebauung Pla-
nung die Festsetzung eines, hinsichtlich der zu beriicksichtigenden Immissionen, ein-
geschrankten Gewerbegebietes GEe oder eines Mischgebietes vorgesehen werden
sollte.

Bei Neuansiedlung von Gewerbetreibenden in klassischen Gewerbegebieten in Ver-
bindung mit Bereitstellung von Arbeitsplatzen sind entsprechende freie Wohnbaufla-
chen zu berucksichtigen.

Standorte fur Einzelhandel:

Standorte zur Deckung von Gitern des taglichen Bedarfs sollten aus stadtebaulicher
Sicht eine gute Erreichbarkeit aufweisen, méglichst zentral gelegen sein und dennoch
ein minimales Konfliktpotential hinsichtlich An- und Abfahrten von Kunden- und Liefer-
verkehr aufweisen. Zur Ansiedlung von Markten mit mehr als 800 m? Verkaufsflache
sind Sonderbauflachen auszuweisen, da hier die Grenze zur GroBflachigkeit Uber-
schritten wird.

Unter diesen Voraussetzungen konnte keine passende Flache, die eine verlassliche
Bewaltigung des entstehenden Konflikipotentials annehmen lasst, ermittelt werden.

Ansonsten sind Laden zur Versorgung eines Gebietes auch innerhalb allgemeiner
Wohngebiete zuldssig, klassische Einzelhandelsbetriebe unterhalb der Marke zur
GroBflachigkeit sind in Mischbauflachen zu positionieren.

Sonstige Flachen / Flachen fiir Gemeinbedarf:

Aus planerischer Sicht sind Flachen fir Gemeinbedarf fir Anlagen der 6ffentlichen Inf-
rastruktur bei der Entwicklungsplanung hinsichtlich ihres kiinftigen Bedarfes (Kinder-
garten-Platze, Mehrgenerationenplatze etc.) fir Kinder/Jugendliche und auch Erwach-
sene bei einer stéddtebaulichen Entwicklung zu beriicksichtigen und auch hinsichtlich
Ihrer moglichen Verortung (verkehrsginstig gelegen, gut erreichbar, Parkmaoglichkei-
ten, Synergien) in die Konzeption einzubeziehen.

In nachfolgenden Bauleitplanverfahren ist darauf zu achten, dass die formulierten
Zweckbestimmungen dieser Flachen, die der Allgemeinheit zugutekommen sollen,
dem dynamischen Wechsel einer dorflichen Gemeinschaft folgen kénnen und ggf. er-
forderliche Nutzungsverschiebungen ohne Plananderungen erméglichen.

Vorliegend werden die Flachen S 1 als entsprechende Flache fir Stellplatze im Zusam-
menhang mit der Bornbachhalle und der Gemeindeverwaltung, bzw. die Flache S 2 als
Erweiterungsflache fiir das geplante Seniorenheim genannt.

6.3.4 Landschaft, Freiraume, Erholung

Wo mdéglich sind im Rahmen der nachfolgenden Bauleitplanverfahren innerértliche
Freirdume/Grinflachen vorzusehen, die neben den bekannten 6kologischen Auswir-
kungen auch in nicht unerheblichen MaR dem physischen und psychischen Wohnbe-
finden dienen und als eine der anzustrebenden Voraussetzungen zu sehen sind, die
fir die ldentifikation von Bewohnern mit inrem Lebensumfeld, und damit auch fur die
Standorttreue, anzusehen sind.

Wo maéglich sollten innerdrtliche Griinstrukturen mit dem AuBenbereich vernetzt wer-
den, um zum einen genetischen Austausch von Tierpopulationen zu gewéhrleisten,
zum anderen aber auch um wichtige klimatische Auswirkungen zu erhalten. Vorliegend
kdnnten die gegebenen Verldufe von Oberflachengewassern aufgegriffen werden, um
dieses Ziel entsprechend zu bertcksichtigen.
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Die nachfolgende Abbildung zeigt die Biotope, die im Rahmen der hessischen Biotop-
kartierung erfasst wurden. Es handelt sich im Wesentlichen um linienhafte Strukturen,
die sich auf dort stockende Gehdlze beziehen. Die Darstellung, die das natureg-Regis-
ter zur Verflgung stellt, kann in der Ortlichkeit leicht divergieren. Im Rahmen der Um-
weltprifung und der Bestandsaufnahme flr spatere angedachte Bauleitplanverfahren,
sind die Strukturen ggf. einzumessen und es ist zu prufen inwieweit auch Erhaltungs-
festsetzungen greifen kdnnen bzw. aufgrund der Artenzusammensetzung greifen mis-
sen.

Abb.: 12 Hessische Biotopkartierung, ohne Maf3stab, Quelle: Hessen Viewer, natureg Register

Zum Abschluss des SILEK (integrierte landliche Entwicklungskonzepte mit rdumlichem
und thematischem Schwerpunkt), welches dem beschlossenen einfachen Flurbereini-
gungsverfahren vorgeschaltet war) liegt eine Karte vor, die ein Konzept zur Biotopver-
netzung visualisiert.

Nachfolgend ist diese Karte, mit Einblendung der vorliegend betrachteten méglichen
Siedlungserweiterungsflachen, dargestellt. Es wird deutlich, dass dieses Konzept den
hier gepriften Flachen nicht entgegen steht.
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Abb.: 13 Ausschnitt Biotopvernetzung, Quelle SILEK, ohne MaBstab
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7.0 Potenzielle Entwicklungsflachen / Kategorisierung
7.1  Potenzielle Entwicklungsflachen /-schwerpunkte Wohnen
7.1.1 Entwicklungsflache E 1; ca. 0,9 ha
stidwestlich der Ortslage, unterhalb ,Gronauer Weg*

E1

Widmung Wohnbauflache WA

Gemeindeeigentum -

Flache Brutto m2 ca. 9.479

Héhe m (NN / Exposition 377 bis 383 / NW

ErschlieBun Verkehr L 3031

9 Kanal Anbindung Gronauer Weg
Reagionalblan Vorbehalt Landwirtschaft
glonaip Vorbehalt Klima

Schutzgebiete -

Klimatische Funktionsleistung Kaltluftproduktion, nicht wirksam fiir die Ortslage

Hess Biotopkartierung Linienhaft Streuobst tiw.

Aktuelle Nutzung Grunland intensiv, Siedlung tlw.

Gesamtbewer- | wertstufe 1 2 3 4 5 NB

tung Boden :

BDF5L _M242 | Anteil % 0 46 43 0 0 11

Stadtebauliche Bewertung:

Quartiersqualitat: Keine in sich geschlossene Quartiersidentitat zu erwarten. Exposition
nicht optimal.

Okonomie: durch die direkte Lage an einem bestehenden Wirtschaftsweg sowie die re-
lativ kurze Anbindung an das bestehende Kanalnetz sinnvoll erschlieBbar, aufgrund des
Flachenzuschnitts und -angebots bei 2-zligiger Bebauung innere ErschlieBung erforder-
lich jedoch nur begrenzte Anzahl Baugrundstiicke entwickelbar.

Okologie: durch bestehende Hochbauten vorbelastet. Der bestehende Streuobstbestand
generiert u.U. einen héheren Kompensationsbedarf.

Verkehr: minimierte Belastung des Ortskernes.

Orthofoto, 0. MaBstab
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7.1.2 Entwicklungsschwerpunkt E 2; ca. 1,2 ha
westlich der Ortslage, Verlangerung ,Rudolf-Dietz-StraBe”

E2,aundb

Widmung Wohnbauflache WA

Gemeindeeigentum -

" 5 a 5.170

Flache Brutto m? ca. 11.684 b 6514

Héhe m NN / Exposition 375 bis 384 / SE

ErschlieBun Verkehr Rudolf-Dietz-StraBBe

9 [Kanal In Rudolf-Dietz-StraBe, bis ins Grundstick hinein

Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft

Regionalplan Vorbehaltsgebiet Klimafunktionen
Schutzgebiete -

Klimatische Funktionsleistung Kaltluftproduktion, nicht wirksam fir die Ortslage
Hess Biotopkartierung Linienhaft Gehdlzstruktur in E2a

Aktuelle Nutzung Grinland

Gesamtbewer- | Wertstufe 1 2 3 4 5 NB
tung  Boden- -

BDF5L M242 | Anteil % 0 36 64 0 0 0

Stadtebauliche Bewertung:
Quartiersqualitat: Beziglich der Exposition und Lage sehr hochwertige Grundsticke, in
sich identitatsstiftend.

Okonomie: In 2 Bauabschnitten bedarfsgerecht und ékonomisch sinnvoll erschlieBbar.
Bereits vorhandener Kanalanschluss in der Flache. Keine weitere duBere ErschlieBung
erforderlich, Anschlussmdglichkeit an Rudolf-Dietz-StraBe.

Okologie: Aus heutiger Sicht sind keine iiberdurchschnittlich wertvollen Strukturen (Ve-
getation; Bodenfunktionen) betroffen und generieren voraussichtlich einen durch-
schnittlichen Kompensationsaufwand.
Verkehr: minimierte Belastung des Ortskernes.

A\
Orthofoto, 0. MaBstab i o\
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7.1.3 Entwicklungsschwerpunkt E 3; ca. 3,9 ha
westlich der Ortslage, westlich Kreisaltenwohnheim / Kita / Fledermausschule
E3,aundb
Widmung Wohnbauflache WA
Gemeindeeigentum -
, 5 a 15.730
Flache Brutto m? ca. 38.882 b 23.152
Héhe m GNN / Exposition 381 bis 410/ SE
Verkehr Holzh&user Weg
ErschlieBung Wirtschaftsweg stdlich KIGA und Schule
Kanal In Holzh&user Weg
Vorranggebiet Siedlung Bestand kleinrdumig nord-
Ostlich
Vorbehaltsgebiet fir die Landwirtschaft
Regionalplan Vorbehaltsgebiet Klimafunktionen

Sidlich angrenzend Vorbehaltsgebiet vorbeugen-
der Hochwasserschutz (evil. marginal die Flache

Uberlappend)
Schutzgebiete Evil. Hochwasserschutz
Klimatische Funktionsleistung Kaltluftproduktion, bedingt wirksam fir die Ortslage
Hess Biotopkartierung Linienhaft Gehdlzstruktur in E3a
E3a Grinland
Aktuelle Nutzung E3b Ackerland
Gesamtbewer- | Wertstufe 1 2 3 4 5 NB
tung Boden :
BDF5L M242 Anteil % 27 67 0 0 0 6

Stadtebauliche Bewertung:
Quartiersqualitat: Beziglich der Exposition und Lage hochwertige Grundstiicke, in sich
identitatsstiftend, ggf. Stérpotential durch benachbarte Nutzungen (Schule KIGA etc.).
Okonomie: ErschlieBung aufwandig und hinsichtlich der Anbindung Gber den bestehen-
den Wirtschaftsweg Uberproportional teuer. Ebenso besteht ein weiter Weg zur Anbin-
dung an das offentliche Kanalnetz. Bedarfsgerecht entwickelbar.

Okologie: Aus heutiger Sicht sind keine Uberdurchschnittlich wertvollen Strukturen (Ve-
getation; Bodenfunktionen) betroffen und generieren voraussichtlich einen durchschnitt-
lichen Kompensationsaufwand.

Verkehr: Verkehrsstréme miissen durch den Ortskern abflieBen.

Orthofoto, 0. MaBstab
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7.1.4 Entwicklungsflache E 4; ca. 1,3 ha
westlich der Ortslage, zwischen ,, Im Anspen” und ,Holzhauser Weg*

E4

Widmung Wohnbauflache WA

Gemeindeeigentum -

Flache Brutto m? ca. 12.749
Héhe m NN / Exposition 384 bis 400 / E bis N
Verkehr Im Anspen — Berndrother StraBe
ErschlieBung Holzhduser Weg
Kanal Im Anspen, Im Holzhduser Weg
Vorranggebiet Siedlung Bestand ca. 50%
Regionalplan Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft ca. 50%
Vorbehaltsgebiet Klimafunktionen
Schutzgebiete -
Klimatische Funktionsleistung Kaltluftproduktion, nicht wirksam flr die Ortslage
Hess Biotopkartierung Frischwiesenauspragung

Geféahrdung It. FlieBpfadkarte Klasse

Aktuelle Nutzung Grinland

Gesamtbewer- | Wertstufe 1 2 3 4 5 NB
tung Boden :

BDF5L _M242 | Anteil % 60 37 0 0 0 3

Stadtebauliche Bewertung:

Quartiersqualitat: Keine in sich geschlossene Quartiersidentitat zu erwarten. Exposition
ungunstig. Nahe Segelflugplatz.

Okonomie: Durch die direkte Lage zwischen bestehenden Wirtschaftswegen sowie die
relativ kurze Anbindung an das bestehende Kanalnetz sinnvoll erschlieBbar in Relation
zur FlachengréBe.

Okologie: Ausgewiesenes Biotop ,Frischwiese” bedingt einen héheren Kompensations-
aufwand.

Verkehr: Verkehrsstrome missen durch den Ortskern abflieBen, Anbindung an die K
533.

Orthofoto, 0. MaBstab
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7.1.5 Entwicklungsschwerpunkt E 5; ca. 6,9 ha
nordwestlich der Ortslage, nérdlich des Wéllbach

E5,a,bundc
Widmung Wohnbauflache WA
Gemeindeeigentum -
a 26.066
Flache Brutto m2 ca. 68.882 b 22.674
c 20.142
Hohe m GNN / Exposition 373 bis 399/ S bis SE
. Verkehr Ackerbacher Weg / Eisighofer Weg
S Kanal Im Eisighofer Weg
Regionalplan Vorranggebiet Siedlung Planung
Schutzgebiete -
Klimatische Funktionsleistung Kaltluftproduktion, wirksam fir die Ortslage
Hess Biotopkartierung Linienhaft Gehdlzstruktur
Aktuelle Nutzung Ackerland, Grinland marginal in E3b
Gesamtbewer- | Wertstufe 1 2 3 4 5 NB
tung Boden :
BDF5L M242 | Anteil % 62 32 5 0 0 1

Stadtebauliche Bewertung:

Quartiersqualitat: Bezlglich der Exposition und Lage sehr hochwertige Grundstlcke, in
sich identitatsstiftend. Nahe Segelflugplatz.

Okonomie: Hinsichtlich der Relation FlachengréBe, Flachenzuschnitt und Anbindung an
das StraBen- und Kanalnetz 6konomisch sinnvoll und bedarfsgerecht entwickelbar. Gro-
Bes Potential.

Okologie: Innerhalb der Flache durchschnittliche Habitat Qualitaten. Sudliche lineare
Geholzstruktur ggf. erhaltbar. Ackerflachen im Oberhang wassererosionsgefahrdet (s.
FlieBpfadkarte), ggf. Erosionsschutzwall erforderlich.

Verkehr: Anbindung an K 533, ansonsten Belastung der Ortslage, v.a. Nadeléhr Ei-
sighofer Weg.

Sonstiges: Einzige AuBenbereichsflache die im Regionalplan bereits als Entwicklungs-
flache dargestellt ist.

Orthofoto, 0. MaBstab
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7.1.6 Entwicklungsschwerpunkt E 6; ca. 3,6 ha
nérdlich der Ortslage, nérdlich ,Sonnenhang*
E6,a,bundc
Widmung Wohnbauflache WA
Gemeindeeigentum -
. 13.418
Flache Brutto m2 ca. 36.276 a
b. 22.858
Héhe m GNN / Exposition 382 bis 396 / SW bis SE
. Verkehr Lilienweg und Eisighofer Weg
ErschlieBung Kanal Vom Baugebiet Sonnenhang kommend
Vorranggebiet Siedlung Bestand kleinrdumig
Regionalplan Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft
Vorbehaltsgebiet Klimafunktionen
Schutzgebiete -
Klimatische Funktionsleistung Kaltluftproduktion, bedingt wirksam fir die Ortslage
Hess Biotopkartierung Linienhaft Geholzstruktur E6b westlich
E3a: Ackerland
Aktuelle Nutzung E3b westlich: Ackerland
E3b 6stlich: Grunland
Gesamtbewer- | Wertstufe 1 2 3 4 5 NB
tung Boden :
BDF5L M242 | Anteil % 29 50 19 0 0 2

Stadtebauliche Bewertung:
Quartiersqualitdt: Gute Eingliederung an Gebiet ,Sonnenhang“ mdglich. Relativ gute
Wohnqualitat. Nahe Segelflugplatz.

Okonomie: Kurze ErschlieBungswege, bedarfsgerecht entwickelbar.

Okologie: Aus heutiger Sicht sind keine iiberdurchschnittlich wertvollen Strukturen (Ve-
getation; Bodenfunktionen) betroffen und generieren voraussichtlich einen durch-
schnittlichen Kompensationsaufwand.

Verkehr: Belastung der Qrtslage, v.a. Nadeldhr Eisighofer Weg.

../
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7.2 Potenzielle Entwicklungsflache Gewerbe / Handel

7.2.1 Entwicklungsflache G 1; ca. 3,6 ha
sudlich der Ortslage, rechts und links der ,L 3031

G1

Mischbauflache MI bzw.
Widmung Gewerbeflache GE /GEe,
Flache fir Einzelhandel méglich

Gemeindeeigentum -

Flache Brutto m2 ca. 35.842
Hohe m GNN / Exposition 383 bis 409 / NW bis N
Verkehr L 3031

ErschlieBung Kanal Am Heiligenborn

Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft

gedorg et Vorbehaltsgebiet Klimafunktionen
Schutzgebiete -

Klimatische Funktionsleistung Kaltluftproduktion, nicht wirksam fir die Ortslage
Hess Biotopkartierung Linienhaft Gehdlzstruktur stidwestlich

Aktuelle Nutzung Grunland

Gesamtbewer- | Wertstufe 1 2 3 4 5 NB
tung Boden :

BDF5L_M242 Anteil % 0 32 62 0 0 6

Stadtebauliche Bewertung:

Quartiersqualitat: Untergeordnet fir Misch- bzw. gewerbliche Bebauung. Einziger Stand-
ort der aufgrund der Umgebungsnutzung und des von ihm ausgehenden maéglichen Stor-
potentials flir Gewerbe, bzw. auch Einzelhandel geeignet ist.

Okonomie: Kurze Anbindung zum o6ffentlichen Verkehrswege- und Kanalnetz. Ausrei-
chend Flachenpotential auch fir Nutzungen mit erhéhtem Flachenbedarf (Kundenpark-
platze etc.). Topgrafisch etwas anspruchsvoller, aber I6sbar.

Okologie: Aus heutiger Sicht sind keine Uberdurchschnittlich wertvollen Strukturen (Ve-
getation; Bodenfunktionen) betroffen und generieren voraussichtlich einen durchschnitt-
lichen Kompensationsaufwand.

Verkehr: Direkte Anbindung tber die L 3031 zur B 260, minimierte Belastung des Orts-
kernes.

Orthofoto, 0. MaBstab

31



STADTEBAULICHE ENTWICKLUNGSANALYSE DER GEMEINDE HEIDENROD FUR DEN ORTSTEIL LAUFENSELDEN

Juni 2023
7.3 Potenzielle Flachen zur Ortsrand Arrondierung
7.3.1 Arrondierung A 1; ca. 0,6 ha
westlich der Ortslage, zwischen ,, Im Anspen® und ,Holzhduser Weg*®
A1
Widmung Wohnbauflache WA
Gemeindeeigentum -
Flache Brutto m? ca. 6.476
H6he m GNN / Exposition 372 bis 381 / S bis SE
ErschlieBun Verkehr Wirtschaftsweg
9 Kanal Kein direkter Anschluss vorhanden. Im Bangert
Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft <- bzw.-> Vorbe-
Regionalplan haltsgebiet vorbeugender Hochwasserschutz (auf-
grund des MaBstab nicht genau erkennbar)
Schutzgebiete Evil. Hochwasserschutz
Klimatische Funktionsleistung Kaltluftproduktion marginal, nicht wirksam fur die
Ortslage
Hess Biotopkartierung -
Aktuelle Nutzung Grunland
Gesamtbewer- | Wertstufe 1 2 3 4 5 NB
tung Boden -
BDF5L_M242 | Anteil % 0 100 0 0 0 0

Stadtebauliche Bewertung:

Quartiersqualitat: Bezlglich der Exposition und Lage hochwertige Grundstlicke, Stérpo-

tential durch benachbarte Nutzungen (Schule KIGA etc.).

Okonomie: ErschlieBung aufwandig und hinsichtlich der Anbindung Uber den bestehen-

den Wirtschaftsweg Uberproportional teuer. Ebenso besteht ein weiter Weg zur Anbin-

dung an das offentliche Kanalnetz. Bedarfsgerecht entwickelbar.

Okologie: Aus heutiger Sicht sind keine tUberdurchschnittlich wertvollen Strukturen (Ve-

getation; Bodenfunktionen) betroffen und generieren voraussichtlich einen durchschnitt-

lichen Kompensationsaufwand.

Verkehr: Verkehrsstréme mussen durch den
] L r" 3 "'_

Ortskern abflieBen.
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7.3.2 Arrondierung A 2; ca. 0,3 ha
innerorts, ,Friedhofsweg*

A2
Widmung Wohnbauflache WA
Gemeindeeigentum Tlw.
Flache Brutto m2 ca. 2.987
Héhe m (NN / Exposition 364 bis 371/ E
ErschlieBun Verkehr Friedhofsweg
9 Kanal Hausanschlisse vorhanden
Regionalplan Vorranggebiet Siedlung Bestand
Schutzgebiete -
Klimatische Funktionsleistung Kaltluftproduktion, nicht wirksam fir die Ortslage

Hess Biotopkartierung -

Aktuelle Nutzung Grinland

Gesamtbewer- | wertstufe 1 2 3 4 5 NB
tung Boden :

BDF5L M242 Anteil % 0 100 0 0 0 0

Stadtebauliche Bewertung:

Quartiersqualitat: Die Lage innerhalb gewachsener Strukturen wird haufig als angeneh-
mer empfunden als in Neubaugebieten.

Okonomie: Aufgrund bestehender Hausanschliisse und Verkehrswege kostengiinstige
ErschlieBung und zeitsparende Entwicklung (ggf. Anwendung des § 13 a BauGB zu pri-
fen). Grundstlcke teilweise in Gemeindebesitz.

Okologie: Auebereich ist nicht betroffen. Im Rahmen des § 13 a BauGB keine Kompen-
sation erforderlich.

Verkehr: Kurze Anbindung an L 3321, ansonsten Ortslage betroffen. Jedoch Uiberschau-
bare Grundstiicksanzahl.
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7.3.3 Arrondierung A 3; ca. 0,5 ha
Innerorts, ,Wéllbachweg*

A3
Widmung Wohnbauflache WA
Gemeindeeigentum Tlw.
Flache Brutto m2 ca. 4.697
Hohe m NN / Exposition 361 bis 370/ SE
ErschlieBun Verkehr Woéllbachweg
9 Kanal Hausanschlisse vorhanden
Regionalplan Vorranggebiet Siedlung Bestand
Schutzgebiete -
Klimatische Funktionsleistung Kaltluftproduktion, nicht wirksam fir die Ortslage

Hess Biotopkartierung -

Aktuelle Nutzung Grinland

Gesamtbewer- | wertstufe 1 2 3 4 5 NB
tung Boden-

BDF5L_M242 | Anteil % 0 99 0 0 0 1

Stadtebauliche Bewertung:

Quartiersqualitat: Die Lage innerhalb gewachsener Strukturen wird haufig als angeneh-
mer empfunden als in Neubaugebieten.

Okonomie: Aufgrund bestehender Hausanschliisse und Verkehrswege kostengiinstige
ErschlieBung und zeitsparende Entwicklung (ggf. Anwendung des § 13 a BauGB zu pri-
fen). Grundstlcke teilweise in Gemeindebesitz.

Okologie: Auebereich ist nicht betroffen. Im Rahmen des § 13 a BauGB keine Kompen-
sation erforderlich.

Verkehr: Kurze Anbindung an L 3321, ansonsten Ortslage betroffen. Jedoch Uiberschau-
bare Grundstiicksanzahl.
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7.4 Sonder-Flachen

7.4.1 Sonderflache S 1 ca. 0,7 ha
Ostlich der Ortslage, oberhalb Bornbachhalle

S1

Widmung sonstige Flachen, Parken, FfG
Gemeindeeigentum teilweise

Flache Brutto m2 ca. 7.106

H6he m GNN / Exposition 357 bis 363 / E

ErschlieBung \ég:zalhr :2 S:EE:

Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft

Regionalplan Vorbehaltsgebiet vorbeugender Hochwasserschutz
Schutzgebiete Evtl. Hochwasserschutz
Klimatische Funktionsleistung Aufgrund intensiver Nutzung zu vernachlassigen

Hess Biotopkartierung -

Aktuelle Nutzung Grunland

Gesamtbewer- | wertstufe 1 2 3 4 5 NB
tung Boden-

BDF5L_M242 Anteil % 0 0 98 0 0 2

Stadtebauliche Bewertung:

Quartiersqualitat: Keine Wohnbauflachenentwicklung méglich, fir Parkplatzerweiterung geeig-
net.

Okonomie: Bereits erschlossen.

Okologie: Es handelt sich um einen Auestandort, die hier geltenden gesetzlichen Vorgaben sind
einzuhalten (Gewasserrandstreifen, Uferschutz, keine weitere Einengung der Aue, ggf. Rekulti-
vierungsmaBnahmen an den Uferbereichen etc.).

u ornbachhalle.

Verkehr: Zentrale Lage, Doppelfunktion flir Verwaltung

Orthofoto, o. MaBBstab
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7.4.2 Sonderflache S 2 ca. 0,5 ha
westlich Friedhof

S2
Widmung sonstige Flachen, FfG ,Seniorenheim*
Gemeindeeigentum Tlw.
Flache Brutto m? ca. 4.812
Héhe m NN / Exposition 373 bis 380/ NE

Verkehr Keme_Anb|_r.1dleg vorhanden, Uber kinftiges Senio-
ErschlieBun renheim mdglich.

9 Keine Anbindung vorhanden, Uber kiinftiges Senio-
Kanal .
renheim

Regionalplan Vorranggebiet Siedlung Bestand
Schutzgebiete -
Klimatische Funktionsleistung marginal
Hess Biotopkartierung -
Aktuelle Nutzung Grinland
Gesamtbewer- | \ertstufe 1 2 3 4 5 NB
tung Boden- :
BDF5L M242 | Anteil % 0 29 57 0 0 14

Stadtebauliche Bewertung:

Als Wohnbauflache verkehrlich nicht erschlieBbar.
Vorgeschlagen wird das Vorhalten der Flache als mdgliche Erweiterungsflache fur das
in Planung befindliche angrenzende Seniorenheim und im Bedarfsfall Ausweisung als
Flache fir Gemeinbedarf.

Orthofoto, o. MaBstab
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7.5 Ausschluss-Flachen

7.5.1 Ausschluss Flache T 1
Ostlich der Ortslage, ,Dérsbachaue®

T1 Stadtebauliche Bewertung / AusschluBkriterien:

Der Gewasserverlauf des Dérsbach grenzt in Nord-Siid Richtung als signifikant pré-
gende hydrogeologische Struktur und aufgrund seiner z.T. stark eingeschnittenen Tal-
lage sowie der begleitenden héheren Gehdlz-Vegetation als markanter siedlungsbe-
grenzender Faktor die Ortslage sowohl aus stadtebaulicher Sicht, als auch aus 6kologi-
schen Aspekten abschlieBend gegen den AuBenbereich ab.

Dariiber hinaus liegt der Bereich in Teilen innerhalb eines, im Regionalplan dargestellten
Vorbehaltsgebietes fiir den vorbeugenden Hochwasserschutz

Ein Uberschreiten des Dorsbach zu Sie

Orthofoto, 0. MaBBstab
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7.5.2 Ausschluss Flache T 2
sudlich der Ortslage, ,Pferdehof*

T2 Stadtebauliche Bewertung / AusschluBkriterien:

Im Bereich der Flache ist ein landwirtschaftliches Aussiedlergehéft angesiedelt. Diese
Nutzung ist als vorhandener Emittent zu werten und in die Abschichtung entsprechend
einzustellen.

Da fiir Wohnbebauung entsprechende Schutzziele hinsichtlich La&rm und Geruch gesetz-
lich formuliert sind und diese nach Entwicklung einer Wohnbebauung auch einzuhalten
sind, wiirde eine weiter heranriickende Wohnbebauung die landwirtschaftliche Nutzung
stark einschranken. Vgl. dazu auch Ziff. 2. 3 dlese Erlauterung

Orthofoto, 0. MaBstab ' =

7.5.3 Ausschluss Flache T 3
sidwestlich der Ortslage, oberhalb ,,Gronauer Weg“

T3 Stadtebauliche Bewertung / AusschluBkriterien:

Das Flachenangebot beidseitig des Hiittenbach bis jeweils zum nachsten Wirtschafts-
weg, lasst unter Berlicksichtigung der zu beachtenden Gewasserrandstreifen eine
sinnvolle ErschlieBung mit akzeptablem Flachenangebot nicht zu.

Die nérdlich an das dargestellte E 1 angrenzende Teilflache liegt innerhalb eines, im
Regionalplan dargestellten Vorbehaltsgebietes fir den vorbeugenden Hochwasser-
schutz und ist somit ebenfalls nur schwer ent |ckelbar

Orthofoto, 0. MaBstab !
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7.5.4 Ausschluss Flache T 4
westlich der Ortslage, ,ewige Nasse*

T4 Stadtebauliche Bewertung / AusschluBkriterien:

Das umgangssprachlich im Ortsteil nicht ohne Grund bereits als ,ewige Nasse" bezeich-
nete Gebiet liegt im Einzugsbereich eines wasserfiihrenden ,Grabens ohne Namen*“ und
stellt in seiner Gesamtheit als Dauergriinland eine nicht unbedeutende Kaltluftentste-
hungsflache in Kombination mit einer Kaltluftabflussbahn (Grabenparzelle) dar, die fir
die Ortslage wirksam wird. Darliber hinaus liegt der Bereich in groBen Teilen innerhalb
eines, im Regionalplan dargestellten Vorbehaltsgebietes fiir den vorbeugenden Hoch-
wasserschutz. Eine Entwicklung hin zu Bauflachen ist aus diesen Griinden nicht zu emp-
fehlen.

Orthofoto, 0. MaBstab |

7.5.5 Ausschluss Flache T 5
westlich der Ortslage “Wéllbachaue®

T5 Stadtebauliche Bewertung / AusschluBkriterien:

Das Flachenangebot beidseitig des Wéllbach bis jeweils zum nachsten Wirtschaftsweg,
lasst unter Berlicksichtigung der zu beachtenden Gewasserrandstreifen eine sinnvolle
ErschlieBung mit akzeptablem Flachenangebot nicht zu.

Die Teilflache westlich des Eisighofer Weg liegt umfanglich innerhalb eines, im Regio-
nalplan dargestellten Vorbehaltsgebietes fir den vorbeugenden Hochwasserschutz und
ist somit ebenfalls nur schwer entwickelbar. Die Teilflache rechts des Eisighofer Weges
ist zwar im Regionalplan als Siedlungsflaiche aufgenommen, es greift hier aber das
rechtskraftige Wasserhaushaltsgesetz i.V.m. dem Hessischen Wassergesetz, welche
auch hier einen Gewasserrandstreifen als zu beachten vorgeben, so dass eine sinnvolle
Entwicklung Uber die dargestellten Arrondierungsflachen A 2 und A 3 hinaus, nicht még-
lich ist.

Orthofoto, 0. MaBBstab "
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7.5.6 Ausschluss Flache T 6
nérdlich der Ortslage, norddstlich ,Sonnenhang*

T6 Stadtebauliche Bewertung / AusschluBkriterien:

Eine ErschlieBung dieser Flache ist nur unter unverhaltnismaBigem Aufwand mdglich.
Da keine Anbindungsmdglichkeit Uber das Gebiet ,Sonnenhang“ vorgesehen wurde,
musste das Gebiet entweder Uiber einen neuen Knotenpunkt an die Rathausstraf3e an-
gebunden werden oder im Anschluss an die Entwicklung von E 6 realisiert werden.

Im Weiteren zeigt der Regionalplan in Teilbereichen, und zwar direkt angrenzend an das
bestehende Wohngebiet, eine Vorrangflache fir die Landwirtschaft, die nicht entwickel-
bar ist, da durch die Obere Landesplanungsbehérde abschlieBend abgewogen und be-
urteilt. Insofern wird zu weiteren Uberlegungen zu dieser Flache abgeraten.

Orthofoto, o. MaBstab 5

8.0 Standortvergleich

Die nachfolgend dargestellten Bewertungen hinsichtlich der jeweils formulierten Krite-
rien bleiben selbststandig fiir sich stehen. Die Gewichtung der betrachteten Merkmale
muss letztlich durch die politische Gremienentscheidung erfolgen.

Ein Standortvergleich fir die eruierten sonstige Flachen bzw. Flachen fir Gemeinbe-
darf und die als Mischbauflache / Gewerbeflache / Flache fir Einzelhandel kategori-
sierte Flache wird aufgrund der besonderen Merkmale der Fldchen obsolet.

8.1 Stadtebauliche Bewertung (Quartierqualitat / ErschlieBung)

Als kurzfristig und kostengunstig zu realisierende MaBnahmen mit gutem Quartiers-
empfinden und kinftigen Baugrundstiicken mit hoher Qualitat sind die beiden Arron-
dierungsflachen A 2 und A3 dezidiert zu betrachten. Hier kann eine entstehende
Nachfrage mit adaquaten Mitteln schnell befriedigt werden. Die Flache A 2 kdnnte je
nach GrundstlicksgrdBe 5 bis 6 Baugrundstiicke ergeben, wahrend die Flache A 3 ca.
8 bis 9 Grundstlicke erbringen kdnnte.

Es wird geraten eine mégliche Entwicklung im beschleunigten Verfahren nach § 13 a
BauGB zu prifen.

Als Entwicklungsschwerpunkt mit angepasstem und zukunftsorientiertem Flachenpo-
tential, bedarfsgerecht entwickelbar kénnten folgende Bereiche naher beleuchtet wer-
den.

Die Flache E 2 bietet eine sehr hohe Quartiers- und Wohnqualitat, und mit ca. 9 m
Hoéhendifferenz auf der gesamten Flache topografische Verhéltnisse die
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bauleitplanerisch zu bewaltigen sind. Die verkehrliche Anbindung kann direkt an die
bestehende Rudolf-Dietz-StraBe erfolgen. Die entstehenden zuséatzlichen Verkehrs-
flisse sind Uberschaubar und belasten den Ortskern nicht signifikant. Laut vorliegen-
dem Kanalplan besteht bereits eine Verlegung bis kurz in die Flache hinein. Ein Trenn-
system ware problemlos und auf kurzem Weg in Richtung Hluttenbach zu etablieren.
Insgesamt kdnnten hier ca. 20 Baugrundstiicke abschnittsweise entwickelt werden. Die
Entfernung zur Ortsmitte, wie auch zu Schule und KIGA ist jeweils auch fuBlaufig zu
bewaéltigen, so dass einer guten Integration, auch fir Neuburger, Vorschub geleistet
wird.

Die Flache E 5 ist aufgrund ihres Zuschnitts eine sehr gut Gberplanbare Flache, die in
ihren 3 mdglichen Entwicklungsabschnitten zunachst zwar fir die bestehende Nach-
frage im OT Laufenselden Uberdimensioniert erscheint, jedoch dadurch auch ein Po-
tential zur Verfligung stellt, welches genutzt werden kann, aber nicht muss. Eine Ent-
wicklung der Flache E 5a wiirde in 2 StraBenzigen mit 4 Bauzeilen etwa 40 bebaubare
Grundstlcke generieren. Sollte weiterer Bedarf entstehen, so kénnte die Flache E 5b
weitere ca. 35 Grundstiicke anbieten. Die ErschlieBung kdnnte als RingstraBen zwi-
schen K55 und Ackerbacher Weg angedacht werden.

Hinsichtlich der Lage und Exposition kdnnte die Gemeinde hier sehr attraktive Grund-
stiicke mit hoher Wohnqualitat zur Verfigung stellen.

Zu berlcksichtigen ist bei dieser Flache die Nahe zum Segelflugplatz, eine mdgliche
Verscharfung der Verkehrsproblematik sowie der relativ weite Abstand zur Ortsmitte.
Schule und KIGA liegen, auch fussléufig, in adaquater Entfernung.

Einschrankend ist hier zu berlcksichtigen, dass ggf. nach dezidierter Prufung, Erosi-
ons-SchutzmaBnahmen zu treffen sind.

Die Etablierung eines Trennsystem ist aufgrund der Nahe zum Wéllbach auf kurzem
Weg maglich.

Als weniger geeignet (vgl. Steckbriefe) werden angesehen,:

E 1: Entwicklungspotential wird vergleichbar und 6konomischer durch A2 und A 3
bereit gestellt, keine zukinftigen Entwicklungsmdglichkeiten.

E 3: aufgrund ErschlieBung / Stérpotential und Flachenzuschitt.

E 4: aufgrund Biotopausweisung, Topografie, ErschlieBungsaufwand.

E 6: Verkehrsautfkommen Sonnenhang, Segelflugplatz.

8.2 Landschaftsplanerische Bewertung (Eingriffumfang)

Auch hinsichtlich des Eingriffumfangs sind prioritar die Arrondierungsflachen A 2 und
A 3 als geeignet zu nennen. Beide Flachen liegen an einer 6ffentlichen StraBe, die
jeweils bislang nur einseitig bebaut ist und weisen laut Kanalplan bereits vorhandene
Hausanschlisse auf. Sie integrieren sich nahtlos in die bestehende Ortslage und liegen
topografisch hoch genug, um die Aue des Waéllbach nach aktuellem Kenntnisstand und
Einschatzung nicht nachteilig zu beeintrachtigen. Das Kaltluft-Abfluss-Gebiet des Wéll-
bach wird nicht gestort.

Hinsichtlich der, nach der angewandten Untersuchungstiefe vorliegenden Erkennt-
nisse, sind die 6kologischen Eingriffe der untersuchten Entwicklungsflachen in etwa
gleichzusetzen. Mit Ausnahme allerdings der Flache E 4 (Biotopausweisung Frisch-
wiese), die aber auch aufgrund sonstiger Kriterien als weniger geeignet einzuordnen
ist.
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9.0 Zusammenfassung

Im Jahr 2009 wurde eine erste stadtebauliche Entwicklungsanalyse fir den OT Lau-
fenselden erstellt. Als Grundlage kinftiger stadtebaulicher Entscheidungen sowie als
Basis zur Fortschreibung des derzeit wirksamen Flachennutzungsplanes aus dem Jahr
1997, wurde das vorliegende stadtebauliche Entwicklungskonzept aktualisiert und er-
ganzt. Das Konzept beschrankt sich dabei auf die Entwicklungspotentiale an den Orts-
randern, welche einer stadtebaulichen Ordnung bedurfen. Mégliche Innenentwick-
lungspotentiale auf der Grundlage von § 34 BauGB sind nicht Gegenstand der Studie.
Auf der Grundlage vorhandener Daten und allgemeiner stadtebaulicher Entwicklungs-
zielen wurde der Ortsrand bewertet und in die folgenden Kategorien gegliedert: Aus-
schluss-Flachen fir jede weiter stadtebauliche Entwicklung sowie Arrondierungen und
potenzielle Entwicklungsschwerpunkte fiir Wohnsiedlungszwecke. Weiterhin werden
eine Flache fur gewerbliche und/oder Einzelhandelsnutzung sowie 2 Flachen fur eine
Nutzung fir den Gemeinbedarf dargestellt. Damit wurde der Ortsrand von Laufensel-
den und seine Entwicklungsmdglichkeiten flachendeckend bewertet.

aufgestellt: Weinbach, im Juni 2023
Ingenieurbiiro Marcellus Schénherr Planungsbiiro Zettl
Heike Kopf Andreas Zettl
Fichtenhof 1 Sadhang 30

35796 Weinbach 35394 GieBen
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