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1 Planaufstellung und Zielsetzung

1.1 Planungsanlass und Erfordernis der Planung

Anlass der Aufstellung des Bebauungsplans "Wohngebiet im Hochfeld I ist die Weiterentwick-
lung der Wohnbauflachen in der Gemeinde Kiedrich zur Befriedigung der hohen Nachfrage
nach Wohnraum. Durch die Nahe zur Landeshauptstadt Wiesbaden und zum Agglomerations-
raum Frankfurt/Rhein-Main (16 km bis Wiesbaden, 25 km bis Mainz, 50 km bis Frankfurt) un-
terliegt Kiedrich einem hohen Siedlungsdruck durch Wohnraumsuchende. Des Weiteren sieht
die Gemeinde Kiedrich das Erfordernis den Bestand von privaten Garten im Suden, welche
der Erholung von Bewohnern aus Kiedrich dienen und die bereits seit Jahrzehnten zum Land-

schaftsbild gehotren, dauerhaft zu sichern.

Gemal § 1 Abs. 3 BauGB ist die Gemeinde verpflichtet Bauleitplane aufzustellen, sobald und
soweit es fur die stadtebauliche Ordnung erforderlich ist. Die Planung der Gemeinde Kiedrich
ist hier erforderlich, um die angestrebte stadtebauliche Neuordnung und Erweiterung der Sied-
lungsflache bauplanungsrechtlich zu sichern und Baurecht zu schaffen. Der Geltungsbereich
umfasst ein Gebiet im Siiden der Gemeinde, welches durch landwirtschaftliche Flachen, Feld-
gehdlze, einen Tennisplatz und eine Streuobstwiese gepragt und in wesentlichen Teilen bisher
dem Aul3enbereich nach § 35 BauGB zuzuordnen ist. Aufgrund der Inanspruchnahme bisher
unversiegelter Flachen im Auf3enbereich sowie der Umwidmung der Flachen von Landwirt-
schaft zu Wohnnutzung, lasst sich die angestrebte Bebauung nicht im Rahmen des bestehen-

den Baurechts realisieren.

1.2 Ziel und Zweck der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Wohngebiet Hochfeld 1 verfolgt die Gemeinde Kied-
rich das Ziel Wohnbauflachen fir die aktuelle und zukinftig erwartete Bevolkerungsentwick-
lung zu erschliel3en und die bestehenden freizeitmafig genutzten Garten zu sichern. Laut dem
Kommunalen Entwicklungskonzept der Gemeinde aus dem Jahr 2023 (Vgl. Kap. 4.3) ist in
Kiedrich die Bevdélkerung seit 1995 um insgesamt 10 % gewachsen und nimmt damit deutlich
starker zu als im Rheingau-Taunus-Kreis (+ 3 %) und im Land Hessen (+ 5 %). Fir Kiedrich
wird laut Hessischem Ministerium fir Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucher-
schutz (HMUKLV) von einem rechnerischen Bedarf von 242 Wohneinheiten bis zum Jahr
2040, proportional zum Bedarf des Rheingau-Taunus-Kreises, ausgegangen. Es wird weiter-
hin davon ausgegangen, dass der Anteil an Eigentums-Einfamilienhdusern und Eigentums-

Mehrfamilienhdusern den Grof3teil des Bedarfs ausmachen wird.

Folgende Teilziele werden mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Wohngebiet Hochfeld 1

Bl ngenieure D - 82 433 Bad Kohlgrub  Telefon 0 88 45 - 703 8181
fur Stadtebau und Architektur Hauptstrafie 31 Fax 088 45 -757 9949



Begriindung zum Bebauungsplan ,Wohngebiet Hochfeld I* Gemeinde Kiedrich
Entwurf Rheingau-Taunus-Kreis
Seite 7 von 45 Seiten

angestrebt:

e Deckung der anhaltend hohen Nachfrage nach Wohnraum insbesondere durch Ermdgli-
chung von Einfamilienh&usern

e Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Realisierung eines allgemeinen
Wohngebiets inklusive der dafur notwendigen ErschlieBungs- und Infrastrukturflachen

e Sicherung der bestehenden Géarten im Sud-Westen des Plangebiets als private Freiflachen

zur Erholung

1.3 Standort- und Planungsalternativen

Bereits in Vorbereitung des damaligen Aufstellungsbeschlusses fiir das Wohngebiet Hochfeld
in der Sitzung der Gemeindevertretung am 09.11.2012 stand die Position des Geltungshe-
reichs in der heutigen Form nahezu fest. Die duR3eren Grenzen des Baugebiets unterscheiden
sich kaum von der Festlegung von vor tber 10 Jahren. Es wurde lediglich die geplante Er-
schlieBungsstralie als Anbindung des Wohngebiets an die Kreisstral3e 638 auf der Suidseite,
der Hohefeldweg als Ful3- und Radwegeverbindung Richtung Sportanlage und das Kleingar-
tengelande mit 5 Flurstiicken auf der Westseite der tberplanten Flache hinzugeflgt.

In Bezug auf die Siedlungsentwicklung der Ortslage Kiedrich sei zunachst zu nennen, dass es
sich bei der vorgesehenen Position des Baugebiets um eine harmonische Arrondierung der
Ortsrandlage handelt, da das vorgesehene Plangebiet bereits auf 2 Seiten im Norden (Stral3e
»Hochfeld®) und Osten (Stral3e ,Erbacher Weg“) bebaut ist. Auch unter Berilicksichtigung des
spitz zulaufenden Winkels zwischen beiden Stral3enziigen Hochfeld und Erbacher Weg wird
durch die Lage des Plangebiets eine Zersiedelung in Randlage vermieden und stattdessen die

weitestgehend kompakte Ortslage der Gemeinde Kiedrich erhalten.

Ein weiterer wichtiger Grund fiir die Erweiterung des Gemeindegebiets auf der Stidwestseite
ist die sehr gute bereits vorhandene Infrastruktur mit kurzen Wegen zur Kindertagesstatte und
zur Grundschule, die beide direkt neben dem Plangebiet liegen, zum Nahversorger in der Son-
nenlandstralRe und ebenso liegt die Bushaltestelle in der Sonnenlandstral3e in nur ca. 300 m
Entfernung. Daruber hinaus liegen mehrere Arztpraxen in der ndheren Umgebung, die fu3lau-
fig erreicht werden kdénnen. Auch das Burgerhaus und die gastronomischen Betriebe im histo-
rischen Ortskern sind ful3laufig in einer Entfernung von 400 bis 500 m Entfernung erreichbar.
Diese kurzen Wege zu samtlichen wichtigen Infrastrukturen und Institutionen im Bereich des
Nahverkehrs, Soziales, Gesundheitsversorgung, der Gastronomie und der Nahversorgung er-

geben sich ausschlieflich aufgrund des Lickenschlusses zwischen den beiden Stral3enzigen
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Hochfeld und Erbacher Weg nahe des Ortszentrums. In Vorbereitung des ,Wohngebiet Hoch-
feld 1“ wurde bereits in 2023 die Tennisanlage ausgelagert und in den daflir vorgesehenen
Standort gemall dem Bebauungsplan ,Sportanlage Hochfeld/Kiesling® integriert, damit zum
einen das Baufeld fur die SiedlungsmafRnahme frei wird und zum anderen maf3gebliche Ein-
nahmen generiert werden, die weiterhin zur kommunalen Handlungsfahigkeit und Bereitstel-

lung wichtiger Infrastruktur, wie z.B. ausreichender Kita-Platze beitragen.

Im Vorfeld der Planung wurden mdégliche Standorte fiir die Ausweisung neuer Baugebietsfla-
chen gepruft. Nach eingehender Prifung der noch verbleibenden Potenzialflachen wurde be-
funden, dass derzeit keine Flachen fur eine Innenentwicklung in Frage kommen. Im dicht be-
bauten, mittelalterlichen Ortskern der Gemeinde sowie auch in den jiingeren Baugebieten sind
bereits alle Potenziale ausgeschdpft. Die verbleibenden Freiflachen innerhalb der Ortslage
erfilllen als Griinflichen dem Aufenthalt sowie der Verbesserung des Mikroklimas oder stellen
Stellplatze dar. Auch in jingeren Ortsteilen am Ortsrand waren mit Stand 2023 nur noch 6
Bauliicken verblieben. Militdr- und Gewerbekonversionsflachen, die von der Gemeinde vor-
rangig zu entwickeln waren, sind nicht vorhanden oder verfligbar. Angesichts der erschpften
Innenbereichspotenziale ist eine Neuausweisung von Wohnbauflachen zur Deckung der aktu-

ellen und zukinftigen Wohnungsbedarfe nur auf bisherigen Au3enbereichsflachen mdglich.

Im Rahmen der Prifung von Planungsalternativen wurde befunden, dass die Ausweisung ei-
nes allgemeinen Wohngebietes fur das angedachte Planungsziel zweckdienlich ist. Als Orien-
tierung zur Auslotung der Bebauungsmaglichkeiten dient das vorliegende stadtebauliche Kon-
zept. Im Vorfeld wurden mehrere Varianten des Konzeptes im Rahmen einer Alternativenbe-
trachtung geprift und diskutiert. Als zulassige Nutzungen im geplanten Gebiet soll allgemeine
Wohnnutzung und im siidwestlichen Teil private Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,Frei-
zeitgarten“ zugelassen werden. Die geplante lockere Bebauungsform mit vorwiegend Einzel-
und Doppelhauser, fligt sich in die bestehende Bebauungsstruktur der ndheren Umgebung
ein. Entlang der Stral3e Hochfeld sollen Hauser mit bis zu 6 Wohneinheiten zugelassen werden
und ein kleinerer Bereich soll auch mit Reihenhdusern bebaut werden, um der hohen Nach-
frage nach preisginstigeren Wohnungen gerecht zu werden. Durch den Bebauungsplan wer-
den darlber hinaus die notwendigen Baugebietsflachen, Freiflachen sowie StralRenverkehrs-

flachen in einer zweckdienlichen Dimensionierung festgesetzt.

Bl ngenieure D - 82 433 Bad Kohlgrub  Telefon 0 88 45 - 703 8181
fur Stadtebau und Architektur Hauptstrafie 31 Fax 088 45 -757 9949



Begriindung zum Bebauungsplan ,Wohngebiet Hochfeld I* Gemeinde Kiedrich
Entwurf Rheingau-Taunus-Kreis
Seite 9 von 45 Seiten

2 Planungsablauf und Verfahren

Zur Eruierung moglicher Bebauungsszenarien wurden 4 stadtebauliche Konzeptvorschlage
mit dem raumlichen Umgriff des Plangebietes erarbeitet, welche in einer 6ffentlichen Sitzung
des Umwelt-, Planungs- und Bauausschusses am 24. September 2024 (Amtliche Bekanntma-
chung der Gemeinde Kiedrich Nr. 30/2024) vorgestellt wurden. Bis zum 11.06.2025 wurde sich
auf das vorliegende stadtebauliche Konzept geeinigt, welches als Grundlage zur Bearbeitung

des Bebauungsplanvorentwurfes im weiteren Verfahren dient.

Die Planaufstellung zum Bebauungsplanverfahren ,Wohngebiet im Hochfeld I erfolgte in der
Gemeindevertretung der Gemeinde Kiedrich am 22.09.2023. Da das Vorhaben den Zielen des
gultigen Flachennutzungsplanes der Gemeinde entgegensteht, wurde zudem die parallele An-
derung des Flachennutzungsplans beschlossen. AnschlieRend wurden die Offentlichkeit so-
wie die Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange mit Beschluss der Gemeinde-
vertretung der Gemeinde Kiedrich am 19.09.2025 im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung ge-
maR § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB durchgefiihrt. Der Offentlichkeit wurde im Zeitraum von
01.10.2025 his 31.10.2025 die Mdglichkeit gegeben sich zur Planung zu &ufRern, wahrend die
Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange dazu aufgefordert wurden zur vorliegen-
den Planung eine Stellungnahme abzugeben. Die weiteren Verfahrensschritte nach BauGB

werden im laufenden Verfahren ergénzt.

3 Angaben zum Plangebiet

Das Plangebiet liegt im Sidwesten der hessischen Gemeinde Kiedrich im vom Weinbau land-
schaftlich gepragten Rheingau. Das Landschaftsbild der Gemeinde ist von den Auslaufern des
Taunus im Norden gepragt, die Topographie des Plangebietes ist von einer leicht nach Nord-
osten und Osten abfallenden Hanglage in Richtung Siedlungskoérper gekennzeichnet. Das
Plangebiet wird hauptsachlich Uber eine neue ErschlieBungsstrafie, die zur K 638 fiihren soll,
im Suden erschlossen. Einzig die Anlieger in der StralRe ,Hochfeld (nur teilweise wegen einer
Absperrung mit Stral3enpfosten) und ein einziges Wohnhaus im ,Erbacher Weg* auf der Nord-
Ostseite sind direkt an die umliegenden bestehenden StralRenziige angebunden und Uber
diese erschlossen. Des Weiteren fungiert ein FuR- und Radweg in der Verlangerung der
Strafle ,Hochfeld“ als wichtige Verbindung der Ortslage mit der Sportanlage. Auf der Flache
befinden sich derzeit Tennisplatze, landwirtschaftliche Flachen sowie Feldgehélze. Die veral-
teten Tennisplatze innerhalb des Plangebietes werden aufgrund des neues Sportzentrums an
der K 638 aufgegeben, sodass die freiliegenden Flachen der dringend bendtigten Wohnbe-

bauung zur Verfigung stehen. Im Norden grenzt das Areal an Wohn- und Mischbauflachen,
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im Westen an einen Kindergarten und eine Grundschule. Im Osten und Siden geht die Sied-
lungsstruktur in den von groRen Sport- und Freizeitanlagen und landwirtschaftlich genutzten
Flachen gepragten Landschaftsraum Uber. Die geplante Verlangerung der HochfeldstralRe so-
wie die neue ErschlieBungsstralRe von der K 638 im Siuid-Osten besitzen aktuell keine erschlie-
Rende Funktion, es handelt sich lediglich um Wirtschaftswege.

Abbildung 1: Luftbild mit Geltungsbereich

Bebauungsp baugebiet Hochfeld I"_ -

Quelle: Geoportal Hessen, Stand Juni 2025, ohne MaRstab
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Abbildung 2: Ubersicht angrenzende Bebauungsplane
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4 Planerische Vorgaben

4.1 Anpassung an die Ziele der Raumordnung

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitpléne an die Ziele der Raumordnung anzupassen. Um
die Raumordnungspolitik aktueller und politikn&her zu gestalten, verabschiedete die Minister-
konferenz fur Raumordnung (MKRO) 2006 erstmals ,Die Leitbilder und Handlungsstrategien
fur die Raumentwicklung in Deutschland®. Die Leitbilder haben den Anspruch, fir den Bund
und die Lander Entwicklungsstrategien der Raumordnungspolitik aufzuzeigen. Sie stellen da-
mit auch einen Orientierungsrahmen fiir die raumbezogenen politischen Ziele fiir die Anderung

des Landesentwicklungsplans (LEP) Hessen dar.
4.1.1 Landesentwicklungsplanung Hessen

FUr das Plangebiet sind die landesplanerischen Aussagen des Landesentwicklungsplans
(LEP) Hessen mit der 3. und 4. Anderung aus den Jahren 2018 und 2021 malRgebend. Hierzu
zéhlen insbesondere die Starkung der Entwicklung der landlichen Raume, die Férderung der
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Dezentralisierung, die starkere Nutzung der Mdglichkeiten der Raumordnung und die Sicher-

stellung guter medizinischer und pflegerischer Versorgung.

Gemal der strukturraumlichen Einteilung lasst sich Kiedrich insbesondere durch die Nahe zur
Landeshauptstadt sowie der Metropolregion Frankfurt am Main und der Lage zu Uberregiona-
len Entwicklungsachsen dem verdichteten Raum (VR) zuordnen.

Die peripher gelegenen Teile der Planungsregion Stiidhessen, etwa Rheingau-Taunus, Kinzig-
Spessart, Wetterau-Vogelsberg und Odenwald sind dem landlichen Raum zuzuordnen. Neben
einzelnen Gemeinden, die eine positive Bevolkerungsentwicklung mit z.T. hohen Zuwéchsen
zu verzeichnen haben, sind insbesondere Gemeinden im Odenwaldkreis, Main-Kinzig-Kreis
und Rheingau-Taunus-Kreis durch Bevélkerungsriickgang gekennzeichnet. Zur Starkung des
landlichen Raums und zur Sicherung wichtiger Funktionen, etwa im Bereich der Daseinsvor-
sorge, der Bereitstellung von Arbeitsplatzen und einer guten Anbindung an die Mittelzentren
sollen Schwerpunktorte, die gut an den schienengebundenen Nahverkehr angebunden sind,

gestarkt werden.
Folgende Aussagen des Landesentwicklungsplans sind fiir das Plangebiet relevant:

,4.2.3-2 (Z) Die raumliche Entwicklung ist durch Entwicklungsachsen, Schwerpunkte der Sied-
lungs- und Gewerbeflachenentwicklung sowie Regionale Griinziige zu ordnen und zu struktu-
rieren. Die Neuinanspruchnahme von Flachen ist durch Nutzung der Méglichkeiten zur Innen-

entwicklung und eine angemessene bauliche Verdichtung zu begrenzen.”

Die Siedlungsentwicklung von Kiedrich vollzieht sich gemaf zeichnerischer Festlegung im
Rahmen der Karte zum Strukturraum bereits im Bereich von tberregionalen Entwicklungsach-
sen. Die Ausdifferenzierung von Schwerpunkten der Siedlungs- und Gewerbeflachenentwick-
lung sowie Regionale Grunzuge fir den Bereich der Gemeinde Kiedrich am Rande des Ver-

dichtungsraumes wird auf Ebene der Regionalplanung weiter konkretisiert.

,4.2.3-1 (G) Die Funktions- und Leistungsfahigkeit der Verdichtungsraume (Hochverdichteter
Raum und Verdichteter Raum) soll als eine wesentliche Grundlage der weiteren Entwicklung
des Landes erhalten und ausgebaut werden. Die polyzentrale Siedlungsstruktur soll erhalten
und durch systematische Schwerpunktbildungen bezogen auf Zentren, Achsen und Auf3enbe-

reiche weiterentwickelt werden.”

Es bestehen keine Anhaltspunkte dafiir, dass durch die Ausweisung des neuen Wohngebietes
eine Einschréankung oder Kapazitatsiberschreitung der vorhandenen technischen oder sozia-
len Infrastrukturen (wie Kitas, Schulen) zu erwarten ist. Die Inanspruchnahme des Freiraums

ist aufgrund der bestehenden eher kleinen Siedlungsflache Kiedrichs sowie der peripheren
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Lage des Ortes sowie Geringflgigkeit noch nicht dazu geeignet, dass erhebliche raumwirk-
same Folgewirkungen auf die Landschaft sowie das Regionalklima (Mesoklima) zu beflrchten
sind. Ein kompletter Funktionsverlust fir Natur und Landschatt stellt sich durch die Verkleine-
rung des AulR3enbereichs nicht ein. Der unweigerlich entstehende Verlust von Biotopflachen ist
als tiber Kompensationsmaf3nhahmen nach naturrechtlichen Bestimmungen grundsatzlich aus-
gleichbar. Durch die Ausweisung wird der Ortsrand von Kiedrich ausgedehnt wobei der Sied-
lungscharakter und damit auch die polyzentrische Struktur der Region erhalten bleibt.

,4.2.3-4 (G) In den Verdichtungsrdumen besteht fir die Stadte und Gemeinden ein erhdhtes
Abstimmungserfordernis bei Planungen fir Wohnen, Gewerbe, Einzelhandel, Infrastruktur und

Freiraumgestaltung.

,3.1-6 (G) Benachbarte Gemeinden, deren Siedlungsstrukturen raumlich und funktional eng
verflochten sind, sollen ihre Planungen und MalRnahmen auf der Grundlage gemeinsamer

Ziele und Grundsatze fir eine nachhaltige interkommunale Siedlungsentwicklung abstimmen.”

Mit Verweis auf den Grundsatz 3.1-5 bzw. Z 3.4.1-5 im Regionalplan unterliegt die Gemeinde
Kiedrich ohnehin einer quantitativen Begrenzungsvorgabe fiur die weitere Siedlungsentwick-
lung. Ein weiteres Abstimmungserfordernis wird daher aus Sicht der plangebenden Gemeinde

nicht gesehen.

4.2.3-6 (G) Die von der Besiedlung freizuhaltenden Auf3enbereiche sollen unter Berlcksichti-
gung ihrer vielfaltigen Funktionen fir den Verdichtungsraum zu einem moglichst zusammen-
hangenden, attraktiv gestalteten Landschaftsraum mit hohem Erlebnis- und Erholungswert

aufgewertet werden.

Die Ausweisung der Siedlungsflache stellt eine unter Beachtung und Wurdigung der landes-
und regionalplanerischen Vorgaben und Nachfrage nach Wohnraum angemessene Arrondie-
rung dar. Der AuRenbereich wird lediglich verkleinert aber nicht gro3rAumig zerschnitten. Der
Bauleitplan tragt mit der Sicherung der Freizeitgarten dartiber hinaus explizit dazu bei, dass
Grunflachen, die der Erholung dienen bauplanungsrechtlich erhalten werden. Diese kdnnen
als Bestandteil der Landschaftsraumes betrachtet werden und sichern einen gewissen Erho-

lungswert.

»3.1-2 (Z) Eine weitere Ausdehnung der Siedlungsflacheninanspruchnahme ist so weit wie

mdoglich zu minimieren.”

»3.1-4 (Z) Die Innenentwicklung hat Vorrang vor der AufRenentwicklung, das heil3t, vor der
Festlegung zusatzlicher Siedlungsflachen im Auf3enbereich sind vorrangig die vorhandenen

Innenentwicklungspotenziale zu nutzen. Dies gilt auch fur die Eigenentwicklung. Ausnahmen
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sind zuldssig, wenn eine weitere Innenentwicklung nicht méglich ist.”

»3.1-5 (G) Ortsteile, fur die im Regionalplan keine Vorranggebiete Siedlung Planung festgelegt
sind, oder die diese nicht in Anspruch nehmen kdnnen, dirfen im Rahmen des ermittelten
Bedarfs fur die Eigenentwicklung Siedlungsflache zur Arrondierung bis maximal 5 ha in An-

spruch nehmen.”

Mit Blick auf den allgemeinen Flachenschutz sowie im Sinne einer bedarfsgerechten Sied-
lungsentwicklung wird die Neuausweisung von Siedlungsflachen begrenzt bzw. reglementiert.
Gemal dem allgemeinen Gebot der Innenentwicklung i.V.m. mit Ziel 3.1-2 ist daher umfang-
reich zu prifen, ob nicht andere Standort- und Planungsalternativen bestehen. Im Vorfeld des
Bauleitplanverfahrens wurden daher Moglichkeiten der Innenentwicklung geprift (siehe Kap.
1.3). Aufgrund fehlender Potenzialflachen im Innenbereich sowie fehlender Konversionsfla-
chen verbleibt nur die Entwicklung im AuRRenbereich. Dem Erfordernis der Minderung der Fla-
cheninanspruchnahme wird dartber hinaus auch Uber regionalplanerische Vorgaben (Ober-
grenze von 5 ha) Rechnung getragen, welche durch die vorliegende Planung eingehalten wer-

den.

,3.1-7 (G) Brachliegende und brachfallende Bauflachen, insbesondere Gewerbe-, Industrie-
und Verkehrsflachen sollen mdglichst einer neuen Nutzung zugefihrt werden. Isoliert im Frei-
raum liegende Flachen oder nicht revitalisierbare Brachen sollen rekultiviert oder renaturiert

werden.”
Brachliegende Flachen liegen gemal der Standortpriifung in der Gemeinde nicht vor.

»3.2.1-9 (G) Die Nachfrage nach Wohnungen soll verstéarkt durch die Anpassung des Woh-
nungsbestandes an den kiinftigen Bedarf gedeckt werden. Bei der Aufwertung von Wohnungs-
bestanden kommt der energetischen Sanierung und der Anpassung an die sich &ndernde Al-

tersstruktur und Haushaltsgrof8en ein besonderes Gewicht zu.*”

Die Nachfrage nach Wohnungen kann nicht durch den Wohnungsbestand in Kiedrich, auch
nicht durch Anpassung der Wohnrdume im Bestand, gedeckt werden.

4.1.2 Regionalplan Stidhessen

Der Regionalplan fur die Region Siidhessen in seiner aktuellen Gesamtfassung von 2011 greift
die Ziele des LEP auf und konkretisiert sie. Im rechtskraftigen Regionalplan Stiidhessen nimmt
das Plangebiet in Ganze eine Flache ein, die mittels zeichnerischer Festlegung als ,Vorbe-

haltsgebiet Landwirtschaft‘ ausgewiesen wird. Die Flache wird des Weiteren im Norden und

Bl ngenieure D - 82 433 Bad Kohlgrub  Telefon 0 88 45 - 703 8181
fur Stadtebau und Architektur Hauptstrafie 31 Fax 088 45 -757 9949



Begriindung zum Bebauungsplan ,Wohngebiet Hochfeld I* Gemeinde Kiedrich
Entwurf Rheingau-Taunus-Kreis
Seite 15 von 45 Seiten

Westen vom ,Vorranggebiet Siedlungsflache® im Bestand sowie im Siden und Osten von ei-
nem ,Vorranggebiet Landwirtschaft sowie den Uberlagernden Festlegungen ,Vorranggebiet
Regionaler Grinzug“ als Ziele der Raumordnung und dem ,Vorbehaltsgebiet fur besondere
Klimafunktionen® als Grundsatz der Raumordnung umschlossen. Eine Betroffenheit des Plan-
gebietes lasst sich auch aufgrund einer verbleibenden Unscharfe regionalplanerischer Festle-
gungen nur fur das ,Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft® als Grundsatz der Regionalplanung fest-
stellen.

Die Gemeinde Kiedrich wird im Regionalplan Stidhessen als Kleinzentrum eingeteilt. Der Re-
gionalplan Sudhessen hat fur die Siedlungsentwicklung im landlichen Raum folgende Ziele
formuliert:

Gemal dem Zentrale-Orte-System wird die Gemeinde Kiedrich als Kleinzentrum ausgewiesen

und erfiillt vorrangig Bedarfe und Anspriiche an die Grundversorgung der lokalen Bevolkerung.

,Z23.2.3-9 Kleinzentren sind die zentralen Ortsteile der nicht in andere zentral6rtliche Katego-
rien eingestuften kleineren Gemeinden. Als zentraler Ortsteil dieser Gemeinden gilti. d. R. der
Sitz der Gemeindeverwaltung. Der Grundversorgungsbereich entspricht dem Gemeindege-
biet. Siedlungserweiterungen sollen im Rahmen der Eigenentwicklung vorrangig im zentralen
Ortsteil erfolgen. Die wesentlichen Einrichtungen der Grundversorgung sollen dort vorhanden

sein.”

,G3.2.3-7 Bei der Ausweisung von Wohnsiedlungs- und Gewerbeflachen sollen Kleinzentren

sich grundsétzlich an der Eigenentwicklung orientieren.”

»,G3.4-5 Dem Bedarf aus der Eigenentwicklung der ortsansassigen Bevolkerung und der ge-
werblichen Betriebe ist Rechnung zu tragen. Die Siedlungsentwicklung Uber die Eigenentwick-

lung hinaus soll mit Gré3e, Struktur und Ausstattung der Gemeinde im Einklang stehen.

Die Ausweisung des Wohngebietes bezweckt die Deckung der anhaltend hohen Nachfrage
nach Wohnbauland in der Gemeinde Kiedrich. Hierbei lasst sich der Bedarf nicht nur auf die
Nachfrage aus der lokalen Bevolkerung zuriickfiihren, sondern insbesondere auf die Nach-
frage von Zuziehenden. Die plangebende Gemeinde Kiedrich sieht hierbei das Erfordernis
nach 8 1 Abs. 3 BauGB gegeben, weswegen die Ausweisung nicht nur der Eigenentwicklung

im engeren Sinne dient.

Die Ausweisung von Siedlungsflache zwecks Realisierung eines Wohngebietes féllt in den
Regelungskreis der Gemeinde und erfillt nachvollziehbarerweise die grundlegenden Bedarfe
wie dem Wohnen. Des Weiteren sind folgende Festlegungen zur Siedlungsstruktur fir die Pla-

nung relevant:
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,23.4.1-3 Die bauleitplanerische Ausweisung von Wohn-, gemischten Bauflachen und Son-
derbauflachen sowie dazugehdrenden kleineren gewerblichen Bauflachen hat innerhalb der in
der Karte ausgewiesenen "Vorranggebiete Siedlung, Bestand und Planung" stattzufinden. Die
"Vorranggebiete Siedlung, Bestand und Planung" beinhalten auch Kleingartenanlagen, Grin-
flachen, Verkehrsflachen und Flachen fir sonstige Infrastruktureinrichtungen (u. a.). Diese Fla-
chen werden nicht auf den maximalen Bedarf an Wohnsiedlungsflache der Tabelle 1 ange-
rechnet. [...].*

,23.4.1-4 Bei der Inanspruchnahme von Flachen fur Wohnsiedlungszwecke stellen die dem
maximalen Bedarf der Stadte und Gemeinden entsprechenden Flachenwerte der Tabelle 1 die
Obergrenze dar. Auf diese Flachenwerte sind erkennbare gré3ere Reserven im Bestand, wie
z. B. freiwerdende Militarflachen, anzurechnen. Der Bedarf ist vorrangig im zentralen Ortsteil
innerhalb der "Vorranggebiete Siedlung, Bestand" sowie in den ausgewiesenen "Vorrangge-
bieten Siedlung, Planung" zu decken. Eine Eigenentwicklung ist aber auch in nichtzentralen
Ortsteilen mdglich. Die Innenentwicklung soll Vorrang vor der Entwicklung neuer Siedlungs-
gebiete haben [...].*

,23.4.1-5 Sofern keine "Vorranggebiete Siedlung, Planung" ausgewiesen sind, dirfen in allen
Ortsteilen kleinere Flachen unterhalb der Darstellungsgrenze von 5 ha im Rahmen der Fla-
chenwerte der Tabelle 1 am Rande der Ortslage zu Lasten der "Vorbehaltsgebiete fur Land-

wirtschaft® in Anspruch genommen werden. [...].*

,G10.1-11 In den ,Vorbehaltsgebieten fiir Landwirtschaft’ ist die Offenhaltung der Landschaft
vorrangig durch Landbewirtschaftung sicherzustellen. In geringem Umfang sind Inanspruch-
nahmen dieser Flachen fur die Freizeitnutzung und Kulturlandschaftspflege, fur Siedlungs- und
gewerbliche Zwecke - sofern keine solchen "Vorranggebiete Planung” in den Ortsteilen aus-

gewiesen sind - sowie fiir Aufforstung oder Sukzession bis zu 5 ha méglich. [ ...J*

Die Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplans umfassen im Wesentlichen die Auswei-
sung eines Wohnbaugebietes sowie der notwendigen Realisierung von Verkehrs- und Grin-
flachen als Teil der Siedlungsflache. Dabei ist es unschadlich, dass die Flachenausweisung
auch aufRerhalb von bestehenden zentralen Ortsteilen oder ausgewiesenen ,Vorranggebieten
Siedlung, Planung“ vorgesehen ist. Der maximale Bedarf an Wohnsiedlungsflache fur den
Zeitraum von 2002 bis 2020 wurde fir Kiedrich auf < 5 ha berechnet (siehe Tab. 1 Regional-
plan Studhessen). Das festgesetzte allgemeine Wohngebiet nimmt eine Flache von etwa 3,07
ha innerhalb des Vorbehaltsgebiets fur Landwirtschaft ein, wodurch die Planung unterhalb der
Obergrenze von 5 ha fur die Ausweisung von neuen Siedlungsflachen bleibt und im Einklang

mit diesen Zielen der Raumordnung steht.
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,G3.4-7 Vor der Ausweisung neuer Flachen sollen Baulandreserven in den bebauten Ortsla-
gen mobilisiert sowie brachliegende Wohnsiedlungs- und Gewerbeflachen, erforderlichenfalls
nach vorheriger Sanierung, wiederverwendet werden. Hierzu zahlen auch Konversionsfla-
chen. Der Umbau, die Erneuerung und Erganzung vorhandener Strukturen haben Vorrang vor
grolReren Wohnsiedlungs- und Gewerbeflachenneuausweisungen.

Flachenreserven innerhalb der bestehenden Siedlungsflache oder Konversionsflachen beste-
hen nicht, sodass zur Ermdglichung von weiteren Wohnflachen neue Flachen im Auf3enbe-
reich in Anspruch genommen werden mussen. Eine Innenentwicklung ist mit Blick auf den

erkennbaren Bedarf nicht realisierbar.

»,23.4.1-9 Im Rahmen der Bauleitplanung sind fir die verschiedenen Siedlungstypen die nach-
folgenden Dichtevorgaben, bezogen auf Bruttowohnbauland, einzuhalten:

* im ladndlichen Siedlungstyp 25 bis 40 Wohneinheiten je ha [...].“

Wie im Kap. 5 dargelegt, werden mit der angestrebten baulichen Dichte ca. 33 Wohneinheiten
pro ha realisiert, wodurch die regionalplanerische Vorgabe eingehalten wird. Kleinere Uber-
und Unterschreitungen, z.B. im Bereich der angestrebten Bebauung mit Mehrfamilienhausern
wurden entsprechend beriicksichtigt. Eine Uberschreitung ist nicht zu erwarten, da im Rahmen
der Bauleitplanung die baulichen Dichtewerte und Gebaudedimensionierung des stadtebauli-

chen Konzeptes weitestgehend Ubernommen bzw. zugrunde gelegt wurden.

,G3.4.1-1 Eine Uber die Eigenentwicklung hinausgehende Siedlungstatigkeit soll schwerpunkt-
mafig in den Stadten und Gemeinden erfolgen, die aufgrund ihrer rAumlichen, verkehrlichen

und infrastrukturellen Voraussetzungen hierfiir besonders geeignet sind.“

,G3.4.1-2 Bei Stadten und Gemeinden, die diese Voraussetzungen nicht aufweisen, soll sich
die weitere Siedlungstatigkeit vorrangig im Rahmen der Eigenentwicklung vollziehen.*

Die vorliegende Planung dient der Deckung der vorliegenden Wohnraumbedarfe, die sich auch
aufgrund der Nachfragen von Zuziehenden ergibt und nicht alleine auf die Eigenentwicklung
zurtckzufuhren ist. Mit der anhaltend hohen Nachfrage besteht jedoch fiir die Gemeinde nicht

nur eine Entwicklungschance, sondern andererseits auch ein stadtebauliches Erfordernis.

»,G3.4-1 Die Entwicklung der Siedlungsstruktur soll sich am Leitbild fir den Regionalen Fl&-
chennutzungsplan und den Regionalplan Stdhessen ,Frankfurt/Rhein-Main 2020 — die euro-

péaische Metropolregion* orientieren.

»,G3.4-2 Die Siedlungsstruktur soll im Sinne einer nachhaltigen Regionalentwicklung so gestal-

tet werden, dass « durch Orientierung der Wohnsiedlungsentwicklung an den Achsen des
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Schienenverkehrs eine verstarkte Inanspruchnahme des OPNV unterstiitzt wird, » durch rdum-
liche Zuordnung von Wohnen, Arbeiten, Versorgen, Erholen und Gemeinbedarf langerfristig
gunstige Voraussetzungen fir eine verkehrsvermeidende und energieeinsparende Siedlungs-
struktur geschaffen werden, « durch Konzentration der Siedlungstéatigkeit auf Schwerpunkte
einer Zersiedlung der Landschaft vorgebeugt wird und « durch Sicherung einer sozial ausge-
wogenen Bevdlkerungsstruktur und Verhinderung von Ghettobildung die Nachhaltigkeit der
Siedlungsstruktur gewahrleistet wird.“

»,G3.4-3 Die weitere Siedlungstatigkeit tber die Eigenentwicklung hinaus soll vorrangig in den
zentralen Ortsteilen der Ober- und Mittelzentren im Verlauf der Nahverkehrs- und Siedlungs-
achsen stattfinden.”

,G3.4-6 Eine den natlrlichen und siedlungsstrukturellen Gegebenheiten angepasste hohe
bauliche Dichte ist anzustreben. Eine Verdichtung der Wohnbebauung sollte insbesondere im

fuBlaufigen Bereich attraktiver Haltestellen des OV erfolgen.

,G3.4-11 Unter Beriicksichtigung der VerkehrserschlieBung, insbesondere durch den Umwelt-
verbund (OPNV, FuRganger- und Radverkehr) und der Auslastung von Versorgungseinrich-
tungen ist eine optimierte raumliche Zuordnung von Wohnen, Arbeiten, Erholen und Gemein-
bedarfseinrichtungen sowie die Versorgung mit Dienstleistungen anzustreben. Dabei sollen
bereits auf der Ebene der Bauleitplanung Verkehrskonzepte unter besonderer Beriicksichti-

gung des Umweltverbundes entwickelt und umgesetzt werden.

,G3.4-12 Die Belange von Frauen, Familien (insbesondere die Voraussetzungen zur Erbrin-
gung von Versorgungs-, Erziehungs- und Pflegeleistungen) und weniger mobilen Bevdélke-
rungsgruppen sind insbesondere bei der rdumlichen Zuordnung von Wohngebieten, Arbeits-
statten und Freizeiteinrichtungen, der Planung von Infrastruktureinrichtungen sowie bei der

Anbindung und Ausstattung des Nahverkehrs verstarkt zu berlcksichtigen.

Mit Blick auf die verkehrlichen und infrastrukturellen Voraussetzungen lasst sich konstatieren,
dass die Gemeinde auch als Kleinzentrum mit der N&he zur Bundesstral3e B 42 mit einer
Erreichbarkeit in unter 5 Minuten mit dem PKW sowie mit der Anbindung des Bahnhofes Elt-
ville ber eine OPNV-Linie (Buslinie 171) mit einer Erreichbarkeit in etwa 15 Minuten relativ
gut angebunden. Dariiber hinaus verfiigt Kiedrich mit Kita und Schule sowie weiterer Einrich-

tungen eine bedarfsgerechte soziale und bildungsbezogene Infrastruktur.

Des Weiteren sind folgende Aussagen zu den Belangen von Natur und Landschatft zu berick-

sichtigen.
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,G3.4-4 Bei der weiteren Siedlungsentwicklung ist mit Grund und Boden sparsam und scho-
nend umzugehen. Die Siedlungsentwicklung ist am Landschafts- und Umweltschutz zu orien-

tieren.”

»,G3.4-8 Neubaugebiete sollen im Anschluss an die bestehende Ortslage ausgewiesen wer-
den. Eine angemessene Durchgrinung und nachhaltig wirksame Einbindung in die Landschaft

ist vorzusehen.”

»,G3.4-9 Die Gliederung der Siedlungsstruktur soll durch Freirdume erfolgen, die insbesondere

im Ordnungsraum durch die Ausweisung als Regionale Griinziige gesichert werden.”

»,G3.4-10 In besiedelten Gebieten sollen Landschaftsbestandteile erhalten, gepflegt und ent-
wickelt werden, die eine besondere Bedeutung fiir das Ortsbild, die Gliederung von Siedlungs-
flachen und die Wohnumfeldqualitat aufweisen, Verbindungsfunktionen im Rahmen eines gro-
Beren Griunsystems erfillen oder fur den Zugang zur freien Landschaft von Bedeutung sind.
Die Wechselwirkung zwischen Kulturlandschaftselement und Landschaft ist zu beriicksichti-

“

gen.

Dem Grundsatz zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden wird analog zu dem Umwelt-
Zielen im BauGB (vgl. § 1a BauGB) liber eine angemessene Bebauung sowie erganzend Uber

die Maznahmen im Umweltbericht entsprochen.

Gemal den Aussagen der Landesplanung ist der vorliegende Bebauungsplan mit den Zielen
der Raumordnung vereinbar und tragt mit der Erméglichung von Wohnraum in einer landlichen
Gemeinde im Einzugsbereich der Metropolregion Frankfurt/Rhein-Main auch zur Starkung und
Entwicklung der doch eher landlich gepragten Region am Rande des Verdichtungsraumes
sowie zur Dezentralisierung bei. Er ermoglicht die geordnete Entwicklung der Gemeinde in
Hinblick auf den aktuellen und zukiinftigen Siedlungsflachenbedarf (vgl. Kapitel 1.2), da Kied-
rich eine der wenigen Gemeinden im Rheingau-Taunus-Kreis mit positiver Bevolkerungsent-
wicklung ist. Ein Zielabweichungsverfahren ist aufgrund der Ubereinstimmung der Planung mit

den Zielen der Raumordnung nicht notwendig.

4.2 Darstellungen im Flachennutzungsplan

Der rechtsguiltige Flachennutzungsplan der Gemeinde Kiedrich aus dem Jahr 1993 stellt in
dem Planbereich des Bebauungsplans eine Flache fir den Gemeinbedarf dar, welche im
Sinne des 8 5 Abs. 2 Nr. 2 lit. a BauGB der Ausstattung des Gemeindegebietes mit Flachen
fur Sport- und Spielanlagen dient, einer Feldgehélzreihe als Abgrenzung zur offenen Land-

schaft nach Stden sowie Flachen fur die Landwirtschatft.
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Abbildung 3: Ausschnitt rechtswirksamer Flachennutzungsplan
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Quelle: Gemeinde Kiedrich, ohne MaRstab, Stand 1993

In seiner raumlichen Ausdehnung umfasst die Darstellung Flachen, mit bislang gréf3tenteils
unversiegelten Flachen im AufRenbereich. Lediglich im Bereich der Tennispléatze wurden Fla-
chen geschottert und gepflastert (Parkplatze), und fir den Belag der Platze selbst, der Boden
verdichtet, sowie ein kleines Gebaude daneben errichtet. Die Flache fur den Gemeinbedarf ist
Uber die Hochfeldstrale an den o6ffentlichen Verkehr angeschlossen. GemalR § 8 Abs. 2
BauGB ist der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Der Bebauungs-
plan enthélt zeichnerische Festsetzungen zur Art und Mal3 der baulichen Nutzung, zu Stra-
Renverkehrsflachen, eine Flache fur den Wohnbedarf, 6ffentliche Stellplatze, private Grunfla-
chen sowie o6ffentliche Grunflachen mit MalRnahmen der Eingriffs-Ausgleichsregelung, welche

in ihrem raumlichen Umgriff sowie ihrer Zweckbestimmungen wesentlich von den Inhalten des
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bestehenden Flachennutzungsplans abweichen.

Das Entwicklungsgebot ist mit den bestehenden Darstellungen des Flachennutzungsplans
nicht gegeben, sodass eine parallele Anderung nach § 8 Abs. 3 BauGB flir den Bereich des
neuen Wohngebiets notwendig ist.

4.3 Kommunales Planungskonzept

Die Gemeinde Kiedrich hat im Jahr 2023 am Forderprogramm Kommunales Entwicklungskon-
zept (KEK) des Landes Hessen teilgenommen. Das Forderprogramm richtet sich speziell an
die kleinen Kommunen im landlichen Raum. Den Kommunen und privaten Projekttragern ste-
hen viele Férdermdglichkeiten zur Verfigung, um die Lebensqualitat vor Ort zu verbessern.
Die Kommunen haben nach der Anerkennung ein Konzept mit Analyse der Ausgangslage,
Strategien und Planungen fiir die nachsten Jahre zu erstellen. Darauf folgt eine sechsjahrige
Forderphase (bis 2029) fir die Umsetzung der Projekte. Das Konzept ist Ausdruck des kom-
munalen Planungswillens und gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB bei der Aufstellung von Bau-
leitplanen zu berlcksichtigen. Das KEK, welches unter der Beteiligung von Birgerinnen und

Birger der Gemeinde erarbeitet wurde, dient als Grundlage fiir das Leitbild von Kiedrich.
Die im KEK erarbeiteten Ziele sind:

1. Siedlungsentwicklung, Ortsbild
2. Dorfgemeinschatft, Bildung, Soziales

3. Infrastruktur, Tourismus und Freizeit

In den weiteren Ausfuhrungen wird zu Entwicklungsziel 1 ,ein Wachstum der Gemeinde er-
moglichen® genannt, was mit der Neuausweisung der Wohnbauflachen in diesem Bebauungs-
plan umgesetzt wird. Weiterhin dient die Planung dem Entwicklungsziel 2, da so jungen Men-
schen die Mdglichkeit gegeben wird im Ort zu bleiben, was wiederum das ,Wir-Gefuhl“ der
Dorfgemeinschaft erhalt und verbessert.

Im Rahmen des KEK wurde eine Birgerbefragung durchgefiihrt. Das Ergebnis war, dass die
Arbeits- und Verdienstmdglichkeiten, die Verfligbarkeit von bezahlbarem Wohnraum sowie die
Verkehrsanbindung und OPNV (iberwiegend als mittel bis sehr schlecht beurteilt wurden. Da-
gegen wurden die arztliche Versorgung, das Kita- und Schul-, Freizeit- und Kulturangebot so-

wie die Lebensqualitat in Kiedrich als gut bis sehr gut eingeschéatzt.
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5 Stadtebauliche Konzeption

5.1 Stadtebaulicher Entwurf

Im Rahmen des Vorentscheidungsprozesses zum Bebauungsplanverfahrens wurden Ent-
wurfe zur mdglichen Gestaltung des neuen Wohngebiets beauftragt. Das Konzept von iSA-
Ingenieure wurde letztlich als Grundlage fur die weitere Planung ausgewahlt, welches vorsah,
dass auf der Flache ca. 91 bis 94 neue Grundstiicke mit Einzel- und Doppelhdusern sowie
Hausgruppen auf einer Flache von 3,89 ha entstehen. Im Wohngebiet werden entlang der
sudlichen und 6stlichen Rander, zur offenen Landschaft sowie im StraRenraum hochwertige
Grunstrukturen gestaltet, wodurch den Belangen des Klimas und des Ortsbilds- und Land-

schaftsbildes angemessen Rechnung getragen wird.

Abbildung 4: Stadtebauliches Konzept

{ "ﬂlﬂlﬂ.numﬂiﬁ““U‘”‘;U%w“ Sy

Mlﬁﬂﬂ&

Quelle: eigene Darstellung, Stand: Marz 2026

Die angestrebten Hohen der Gebaude sowie Dachformen sind mit Blick auf die nahere Umge-
bung mit dem Ortsbild vereinbar und stadtebaulich vertretbar. Im Rahmen von vorbereitenden

Beratungen zur Planung wurde festgestellt, dass Uber die Nachfrage nach Eigenheimen auch
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ein Bedarf an Mehrfamilienhdusern besteht, welche an der StralRe Hochfeld realisiert werden
soll. Weiterhin soll die geplante Bebauung, gegentber dem ursprunglichen Konzept, etwas
aufgelockert werden. Der Lageplan sieht nun eine bauliche Verdichtung im nordwestlichen Tell
mit Mehrfamilienh&usern, mit bis zu 6 Wohneinheiten vor. Im nordlichen und mittleren Teil des
Plangebietes sind vornehmlich Doppel- und Reihenh&user mit jeweils 1 Wohneinheit festge-
setzt. Nach Suiden hin erfolgten eine Auflockerung und Offnung zur freien Landschaft, mit Ein-
zelhausern mit jeweils 2 Wohneinheiten. Die Architektur folgt der angrenzenden Wohnbebau-
ung mit 1-2 Vollgeschossen und Satteldachern. Mit der neuen Einteilung kénnen nun 93
Grundstiicke mit bis zu 133 Wohneinheiten umgesetzt werden, was ca. 33 Wohneinheiten pro
ha entspricht (Vorgabe der Regionalplanung fur den landlichen Siedlungstyp sind 25-40
WE/ha — Vgl. Informationsschreiben des Regierungsprasidium Darmstadt ,Prifschema fir re-
gionalplanerische Dichtewerte“ vom Februar 2022). Damit fligt sich Kiedrich mit dem neuen

Baugebiet bestens in die Vorgaben der Regionalplanung.

Tabelle 1: Ubersicht {iber die geplanten Grundstiicke und Wohneinheiten

Wohngebiet Haustyp / Anzahl Woh- | Anzahl | Wohneinheiten
nungen

WA 1 Doppelhaus (Mehrfamili- 10 30
enhauer) / 3Wo

WA 2 Doppelhaus / 1 Wo 38 38

WA 3 Reihenhaus / 1 Wo 5 5

WA 4 Einzel- oder Doppelhaus 20 20
/1 Wo

WA 5 Einzelhaus / 2 Wo 20 40

Gesamt 93 133

Die im Rahmen des Entwurfes dargelegten Planungsziele werden lber geeignete Festsetzun-

gen Ubernommen und im nachfolgenden Kapitel begriindet.

Weiterhin sollen StraBenrdume als verkehrsberuhigte Bereiche ohne optische Unterscheidung
zwischen Fahrbahn, Parkplatzen und Gehwehwegen, ausgewiesen werden, was die Aufent-
haltsqualitat und Sicherheit im Quartier erhéhen soll. Eine helle Gestaltung des StralRenraums
wirkt zudem attraktiver und klimafreundlicher. Eine Ubernahme dieser Planungsziele und Ge-
staltungsvorgaben erfolgt in Ermangelung einer Rechtsgrundlage jedoch nicht im Rahmen die-
ses Bebauungsplans, sondern erst im Zuge der Erschlielfungsplanung. Die Details hierzu sind

von Gemeinde im Vorfeld festzulegen.
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5.2 ErschlieBung

Die ErschlieBung des neuen Wohngebiets erfolgt zum einen Uber die bestehende Erschlie-
Rung der StralRe Hochfeld. Die neu geplante Erschlieung im Sud-Westen dient der Neuord-
nung des Plangebiets. Aufgrund des Neubaus von 133 Wohneinheiten, ist mit einer merklichen
Zunahme des Individualverkehrs zu rechnen. Uber die Festsetzung eines verkehrsberuhigten
StraRenraums sowie der Fuhrung des Verkehrs, weg von der Ortslage, wird jedoch die Ver-
kehrsgeschwindigkeit innerhalb des Plangebietes gemindert sowie eine Belastung des Orts-
kerns weitestgehend vermieden. Gemaf den gewonnenen Erkenntnissen im beiliegenden Bo-
dengutachten ist eine Deckschicht der StraRen aus Bitumen oder ahnlichen Materialien prob-
lemlos moglich. Durch eine Aufpflasterung der gesamten Verkehrsflachen im Baugebiet wéren
jedoch groRere Gestaltungsmoglichen geboten und nachtragliche Arbeiten an den unterirdi-
schen Erschlieungsanlagen waren leichter durchzufiihren. Durch eine Gestaltung der Pflas-

ter in hellen Farben wird zusatzlich das Mikroklima des Quartiers deutlich verbessert.

Da der Untergrund jedoch aus lehmigen bis tonigen Erdschichten besteht, die ohne entspre-
chende Stabilisierung zu einem Abwandern der Pflastersteine fihren kénnen, ist eine Reihe

von Vorgaben bei der Erstellung des Stral3enuntergrunds zu beachten:

o Es ist sorgfaltig darauf zu achten, dass die Frostschutz- und Tragschichten mit einer
Ebenflachigkeit von = 1 cm, bezogen auf die 4-m-Richtlatte, hergestellt werden

e Weiterhin ist sorgféltig darauf zu achten, dass die Kornabstufung des Frostschutz- und
Tragschichtmaterials den vorgegebenen Sieblinien entspricht.

o Die Pflasterbettung ist in einer gleichmafigen Schichtstarke von maximal 4 cm aufzu-
bringen und unter Wasserzugabe auf DPr > 100 % der einfachen Proctordichte nach
Auflage der Pflastersteine zu verdichten.

e Der Durchlassigkeitsbeiwert des Untergrundes liegt unterhalb der Anforderungen des
Merkblattes MVV, welches fir die Planung und Ausfiihrung wasserdurchlassiger Be-
lage Glltigkeit besitzt. — daher ist eine solche Bepflasterung daher nicht in allen Teil-

bereichen realisierbar

Genaueres ist aus dem Bodengutachten, welches an diese Begrindung angehangen wurde,

Zu entnehmen.
6 Begrindung der Festsetzungen

6.1 Geltungsbereich
Der Geltungsbereich beinhaltet die Flurstticke 1/1, 1/2, 7/7 (teilw.), 9/1 (teilw.), 7/9 (teilw.), 10/1
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(teilw.) und 7/8 in der Flur 19 sowie 230/2, 326/228, 327/229, 357/230, 360/230, 361/230,
362/230, 363/230, 428/230, 429/230, 230/1, 234, 235, 237, 238/1, 335/236, 244, 245, 246/1,
249/1, 251/1, 252/1, 254/1, 251/2, 249/2, 248/2, 243/2, 243/1, 242/1, 241/1, 240/1, 502 (teilw.)
der Flur 20.

Abbildung 5: Geltungsbereich des Bebauungsplans

Bebauungsplan "Wohnbaugebiet Hochfeld I" sy W
N SCHULGELANDE W

. ﬂmmb SPORTANLAGE
. 3 ; -
. - L/

Quelle: Geoportal Hessen 2026

Der Geltungsbereich bei Planaufstellung umfasst den Bereich zwischen dem Zentrum mit sei-
nen Misch- und Wohnbauflachen im Norden, der Flache fir Gemeinbedarf mit den bestehen-
den Bildungseinrichtungen (Kindergarten, Grundschule) im Westen sowie den neugebauten
Sportstéatten im Stiden. Es handelt sich im Wesentlichen um Bereiche, welche derzeit im Fla-
chennutzungsplan als Flachen fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Sport und
Freizeit* sowie Flachen fur Landwirtschaft ausgewiesen sind. Die Flachen sind aufgrund der

Standorteignung und Verfligbarkeit fir die Ausweisung eines Baugebietes vorgesehen.

Bl ngenieure D - 82 433 Bad Kohlgrub  Telefon 0 88 45 - 703 8181
fur Stadtebau und Architektur Hauptstrafie 31 Fax 088 45-757 9949



Begriindung zum Bebauungsplan ,Wohngebiet Hochfeld I* Gemeinde Kiedrich
Entwurf Rheingau-Taunus-Kreis
Seite 26 von 45 Seiten

6.2 Art der baulichen Nutzung

Im Bebauungsplan wird zur Entwicklung eines neuen Wohnquartiers ein allgemeines Wohn-
gebiet gemanR § 4 BauNVO festgesetzt. Das Wohngebiet in Ortsrandlage soll gemaf der stad-
tebaulichen Zielsetzung vorrangig dem Wohnen dienen. Die Gliederung in die Teilgebiete WA
1 bis WA 5 erfolgt zur differenzierten Steuerung von Bebauungsdichte, Wohnformen und Nut-
zungsintensitat innerhalb des Wohngebietes.

Die Gebietsausweisung dient vorwiegend der Verwirklichung von Wohnbebauung, wobei frei-
berufliche Tatigkeiten, die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden sowie nicht stéren-
den Handwerksbetriebe, Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sport-
liche Zwecke, Betriebe des Beherbergungsgewerbes und nicht stérende Gewerbetreibende
im Sinne des 88 4 und 13 BauNVO zur Wahrung des Gebietscharakters in Ausnahmen zulas-
sig bleiben. Dadurch werden Nutzungskonflikte vermieden und ein homogenes, ruhiges Woh-
numfeld gewahrleistet. Potenzielle Nutzungskonflikte in der Umgebung wie Sportstétten, be-
stehende Wohnbebauung, Vereinsgebaude sind im Rahmen von ordnungsrechtlichen Maf3-
nahmen bewaltigbar, sodass die Fortentwicklung des Siedlungskérpers mit der Ausweisung
eines Allgemeinen Wohngebietes mit der Umgebungsbebauung stadtebaulich vertraglich ist.
Die Festsetzung dient der Bedienung des anhaltend hohen Bedarfes nach Wohnbauland, ins-
besondere zur Entwicklung von Eigenheimen. Zur Wahrung Vermeidung eines erhdhten Ver-
kehrsaufkommens und Larmemissionen sowie Wahrung der gesunder Wohnverhéltnisse wer-
den Schank- und Speisewirtschaften sowie Gartenbaubetriebe und Tankstellen ausgeschlos-

sen.

6.3 Mal der baulichen Nutzung

Zur Steuerung des Males der baulichen Nutzung werden Festsetzungen zur Grundflachen-
zahl (GRZ), zur Geschossflachenzahl (GFZ) und zur H6he der baulichen Anlagen Uber die
Festsetzung der maximalen Trauf- und Fristhéhe getroffen. Unter Berlicksichtigung Orientie-
rungswerte nach § 17 BauNVO wurde auf Basis der elaborierten Flachenbedarfe der Anteil
der bebaubaren und zur Versiegelung Uberlassenen Teile der Baugrundstiicke mit einer GRZ
von 0,7 in WA 1, von 0,6 in WA 2 bis WA 4 sowie von 0,5 in WA 5 festgesetzt. Die zu erwar-
tende Flachenversiegelung wurde auf das erforderliche Maf3 festgesetzt, welches fir die Um-
wandlung des Gebiets in Wohnbauflachen notwendig ist. Dabei wurde auf die Méglichkeiten
der Uberschreitung nach § 19 Abs. 4 S. 2 BauNVO fir die Grundflachen von Stellplatzen,
Garagen, Wege, Zufahrten und Nebenanlagen (GRZ 1l) verzichtet. Die abschlielRende Fest-
setzung der GRZ, welche die Orientierungswerte des § 17 BauNVO in Teilen wesentlich Gber-

schreitet, ermdglicht eine flexiblere Aufteilung zwischen Hauptanalgen und Nebenanlagen.
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Aufgrund des absehbar hohen Flachenbedarfes auf den Grundstiicken in WA 1, insbesondere
fur Stellplatzanlagen wurde die GRZ abweichend von den Orientierungswerte fir das WA auf
0,7 angehoben, wéhrend diese in den Ubrigen Baugebieten dem nach BauNVO rechnerisch
zulassigen Obergrenze (keine Uberschreitungsmoglichkeit nach § 19 Abs. 4 S. 2 BauNVO)
inklusive Nebenanlagen und Garagen von 0,6 entspricht. Die festgesetzte GRZ tragt unter
Berticksichtigung der vorgeschlagenen Grundstiickszuschnitte einer wohngebietsvertragli-
chen, stadtebaulichen Dichte Rechnung. Aufgrund des angestrebten grof3ziigigen Grund-
stiickzuschnitts in WA 5 sowie mit Blick auf seine Randlage als Ubergangsbereich zur offenen
Landschatft wird hier eine niedrigere GRZ von 0,5 festgesetzt. Die Abweichung von den Orien-
tierungswerten (GRZ I: 0,4 nach § 17 BauNVO + GRZ II: 0,2 nach § 19 Abs. 4 S. 2 BauNVO)
ist stéadtebaulich Sicht mit dem bestehenden Wohnraumbedarf und der sich daraus ergeben-
den Anspriichen an die Grundstiicksnutzung einschlieB3lich ErschlieBung stadtebaulich ver-
tretbar. Dem erhéhten Bebauungs- und Versieglungsgrad steht auf der anderen Seite eine
niedrigere Ausnutzung und Inanspruchnahme von Flachen im Baugebiet WA 5 gegeniber,

wodurch der Gebietscharakter des WA insgesamt gewahrt bleibt.

Aufgrund der vorliegenden Wohnraumbedarfe und Nutzungsanspriiche soll das Wohngebiet
in erster Linie zur Realisierung von Einfamilienhausbebauung dienen. Daher wird den Gebau-
detypologien folgend in allen Baugebieten die maximale zulassige Anzahl der Vollgeschosse
auf 2 begrenzt. Dabei wurde eine abgestufte Festsetzung getroffen, um eine differenzierte
Quartiersstruktur mit verdichteten und aufgelockerten Bereichen zu erzielen. Dementspre-
chend wird die GFZ in WA 1 auf 1,2, in WA 2-4 auf 1,0 und in WA 5 auf 0,8 als Hochstmal
begrenzt. Die Festsetzung zur GFZ tragt dabei den Raumbedarfen der groRen Doppelhaus-
bebauung (Mehrfamilienhauser) in WA 1 sowie den Einzel-, Doppel- und Reihenh&auser in WA
2 bis 5 Rechnung. Zur besseren baulichen Ausnutzung der Grundstticke wird eine hohere GFZ
festgesetzt, als diese sich rechnerisch nach den Orientierungswerte und unter Berucksichti-

gung von 2 Vollgeschossen ergeben wirde.

Der Ausschluss von Staffelgeschossen verhindert eine faktische Erhdhung der baulichen
Dichte und sichert eine homogene Dachlandschaft. Damit sich die neue Bebauung in die na-
here Umgebung einflgt, wird eine maximale Traufhthe von 7 m sowie eine Firsthéhe von 11
m festgesetzt. Die Hohenfestsetzungen sind mit Blick auf die bestehende Bebauung sowie
dem Planungszweck stadtebaulich vertretbar, sodass die Belange des Orts- und StraRenbil-
des gewahrt bleiben. Die maximale Firsthdhe bezweckt neben der Dachneigung als weiterer

stadtebaulicher Parameter die Ausbildung von gebietsvertraglichen, weitestgehend homoge-
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nen Gebaudekoérpern sowie einer harmonischen Dachlandschaft. Die Hohenbegrenzungen si-
chern eine einheitliche Hohenentwicklung und verhindern stadtebauliche Dominanzen einzel-
ner Baukorper. Gleichzeitig wird die MaR3stablichkeit im Ortsbild gewahrt. Die prazise Definition
der Bezugspunkte dient der Rechtssicherheit und einer einheitlichen Hohenmessung. Dadurch

werden Auslegungsspielraume vermieden und eine gleichméRige Umsetzung gewahrleistet.

Die H6henbegrenzung zu baulichen, funktionalen und technischen Dachaufbauten wie Anten-
nen, Anlagen zur Erzeugung solarer Strahlungsenergie, Aufzugsanlagen, aufgekeilte Dachfla-
chenfenster und Terrassen verhindert eine optische Beeintr&chtigung der Dachlandschaft und
sichert ein ruhiges Erscheinungsbild des Quatrtiers. Aus brandschutztechnischen Griinden gilt
diese Vorgabe nicht flir Schornsteine.

6.4 Bauweise
Zur Realisierung einer aufgelockerten Bebauung mit teilweise dichteren Bebauungsformen
gemal dem zugrundliegenden stadtebaulichen Konzept wird fur die Teilgebiete WA 1 bis WA

5 eine differenzierte Bauweise festgesetzt.

Die vergebenen Abstandsflachen im Wohngebiet dient nicht nur der Ortsbildgestaltung, son-
dern auch der Sicherheit (Brandschutz) sowie der ausreichenden Durchliftung und Durchlich-
tung des Quartiers (gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse). Zur Ermoglichung der Doppel-
hausbebauung im Sinne der offenen Bauweise in WA 1 und WA 2 wird eine abweichende
Bauweise festgesetzt. Im Rahmen der abweichenden Bauweise wird die Grundstiicksgrenze,

an welcher die jeweiligen Doppelhaushélfte zu errichten ist, eindeutig definiert.

Gemal dem stadtebaulichen Konzept wird in WA 3 eine Hausgruppe in der offenen Bauweise
zur besseren baulichen Ausnutzung dieses Teilgebietes festgesetzt. Die offene Bauweise be-
zweckt die Realisierung der durchgehenden Hausgruppe bestehend aus 5 einzelnen Hausern
und einer durchgehenden Raumkante zur ErschlieBungsstrale. Im WA 1 bis WA 3 sind zur
baulichen Ausnutzung der Grundstlicke dichtere Bebauungsformen vorgesehen, die zugleich
eine stadtebaulich an die Umgebung angelehnte Fortentwicklung des bestehenden Siedlungs-
korpers ermoglichen. Im WA 4 werden zur flexibleren Ausnutzung der Grundstlicke sowonhl
Einzelhauser als auch Doppelhduser in der abweichenden Bauweise festgesetzt. Das WA 4
bildet im Gegensatz zu dem WA 1 bis WA 3 einen Ubergangsbereich zum lockerer bebauten
WA 5 dar und sieht daher sowohl die Bebauung mit dichteren als auch lockeren Hausformen
vor. Wie in WA 1 und WA 2 ist hier die abweichende Bauweise zur Realisierung der Doppel-
hausbebauung mit festgelegter Grenzbebauung gemald dem stadtebaulichen Konzept erfor-

derlich. In Verbindung mit den festgesetzten Baugrenzen wird die Doppelhausbebauung in
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WA 1, WA 2 und WA 4 eindeutig definiert, da fir jede Grundstiickpaarung geméan Baufenster-
festsetzung mit jeweils zwei Doppelhaushélften sowohl die Grenzbebauung als auch der
Grenzabstand abschliel3end geregelt wird. Sofern in WA 4 innerhalb einer Grundstiickpaarung
eine Einzelhausbebauung realisiert werden soll und die Grundstuckszuschnitte dies lassen,
hat auch auf dem benachbarten Grundstuck eine Einzelhausbebauung zu erfolgen. Eine Ein-
zelhausbebauung ist in jedem Fall bei einer Grundstucksverschmelzung maoglich.

Im WA 5 wird hingegen die offene Bauweise mit der Errichtung von Einzelh&usern festgesetzt,
um einen lockeren Abschluss des Siedlungskérpers zur offenen Landschaft auszubilden. Die
festgesetzten Hausformen stellen typische Bauformen eines Wohngebietes dar und ermégli-

chen eine, mit der angestrebten lockeren Bauweise.

6.5 Uberbaubare Grundstuicksflachen

Alle Hauptgebaude im geplanten Wohngebiet sind innerhalb der in der Planzeichnung festge-
setzten Baugrenzen zu errichten. Die festgesetzten Baugrenzen ermdglichen in Verbindung
mit der getroffenen Bauweise die differenzierte stadtebauliche Ordnung bestehenden aus
Doppelhaus- und Hausgruppenbebauung gemal dem zugrundeliegenden stadtebaulichen
Konzept. In Bereichen mit Einzelhausbebauung wird auf eine gebaudescharfe Baugrenzen-
Festsetzung verzichtet. Stadtebaulich gebotene und bauordnungsrechtlich vorgeschriebene
Abstéande zu den benachbarten Grundstiicken werden so eingehalten, wie sie aus der Bema-
Bung der Planzeichnung hervorgehen oder im Bereich des WA 5 sich aus den vergebenen
Tiefen zu den Abstandsflachen ergeben. Die Festsetzung von Baugrenzen gewdahrleistet eine
geordnete Bebauungsstruktur und definiert den stadtebaulichen Rahmen. Die Uberschrei-
tungsmaglichkeit flr Terrassen ermoglicht eine praxisgerechte Nutzung, ohne die Grundstruk-
tur zu beeintrachtigen. Hierbei wird klarstellend auch die Uberschreitung von Dachiiberstan-
den als untergeordnete Gebaudeteile ausdriicklich festgesetzt. Eingeschossige Gebaudeteile
Erker, Wintergarten, Treppenhausvorbauten oder Balkone dirfen aus Griinden der Gestal-
tungsfreiheit die Uberbaubaren Grundstiicksflachen auf 1/3 der Gebaudelange um héchsten
1,5 m Uberschreiten. Die Einschrankung von 2,5 m Abstand zur Nachbargrundstiicksgrenze
dient ebenfalls dem Brandschutz sowie den allgemeinen Gestaltungsanforderungen an das
Wohngebiet.

6.6 Stellung baulicher Anlagen
Die Hauptgebaude sind im gesamten Baugebiet traufstandig zu errichten, das heil3t, dass die
Gebaude so zu errichten sind, dass ihre untere Dachkante parallel zu Straf3e lauft. Dies dient

der Wahrung eines harmonischen Ortsbilds. Darunter fallen keine Anbauten, wie Uberdachte
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Terrassen oder Wintergarten, sowie Nebenanlagen und Garagen. Die Festsetzung der First-
richtung dient der gestalterischen Ordnung des Stralenraums. Traufstandige Gebaude erzeu-
gen ein einheitliches StraRenbild und starken in Verbindung mit den tberbaubaren Grund-
stucksflachen die raumliche Fassung.

6.7 Abweichende Tiefe der Abstandsflachen

Abweichend von den nach Landesrecht einzuhaltenden Tiefen fur Abstandsflachen nach 8§ 6
HBO wird fir das Baugebiet ein Mindestabstand von 3 m zur Gewahrleistung eines ausrei-
chenden Brandschutzes sowie zur ausreichenden Belichtung und Bellftung festgesetzt.
Gleichzeitig wird mit den festgesetzten Hausformen eine kompakte Bebauung unter Beach-
tung des Grenzabstandes ermdglicht. Die abweichende Regelung wird insbesondere erforder-
lich, da sich aufgrund des mdglichen Dachiiberstandes von 0,5 m der seitliche Grenzabstand
(Bauwich) sowie durch untergeordnete Gebaudeteile zwischen einzelnen Gebauden verrin-
gert. Da Dachvorspriinge gemaf § 6 Abs. 6 Nr. 1 HBO nicht bei der Berechnung der Abstands-
flachen mitbertcksichtigt werden, verbliebe bei den Abstandsregelungen der HBO lediglich ein
Abstand von 2 m zum Nachbargrundsttick. Zur Gewahrleistung des Brandschutzes verbleibt
der Festsetzung von 3 m flr das gesamte Baugebiet ein Grenzabstand von mindestens 2,5 m
zum jeweiligen Nachbargrundstiick festgesetzt.

6.8 Flachen fur Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Aufgrund der spezifischen Anforderungen der Wohngebietsflache wird auf eine weitreichen-
dere Steuerung von sonstigen Nebenanlagen (Garagen, Carports, Schuppen, Wintergarten)
verzichtet, sodass diese, innerhalb und aul3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zu-

lassig bleiben.

Mit Blick auf die zugelassene Anzahl von Wohnungen werden zur Gewahrleistung von ausrei-
chenden Stellplatzen auf den Grundstticken fir den ruhenden Verkehr in WA 1 auch Tiefga-
ragen zulassigen. Fur die tbrigen Teilgebiete ist eine Tiefgaragenbebauung aus stadtebauli-

chen und gestalterischen Griinden nicht zulassig.

Um eine Gefahrdung oder Stérung des freien und ungehinderten Verkehrsflusses zu vermei-
den, mussen die Garagenzufahrten eine Tiefe von 5 m, gemessen ab der ErschlieBungsstralie
aufweisen. Garagenteile, tUber die keine Zufahrtsméglichkeit gegeben ist, kbnnen unbescha-
det dieser Regelung weiterhin auf dem Grundstick frei platziert werden. Damit wird auch bei
Grundstiuckschnitten mit zwei angrenzenden ErschlieBungsstraf3en (Eckgrundstiicken) eine
flexiblere bauliche Ausnutzung des Grundstiicks gewéhrleistet. Die Begrenzung der Zufahrts-

breite verhindert zudem eine GberméaRige Versiegelung und starkt die Aufenthaltsqualitéat. Die
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Zufahrtsbreite wird aus gestalterischen Griinden auf 6 m begrenzt.

6.9 Anzahl der Wohnungen

Die Begrenzung der Wohneinheiten dient der Steuerung der Quartierdichte und der Sicherung
der Infrastrukturvertraglichkeit. Zur Deckung der hohen Nachfrage an Wohnungen in Kiedrich
werden in WA 1 bis zu 3 Wohneinheiten pro Geb&ude zugelassen. Auf diesen Flachen kdnnen
die Gebaude aufgrund der gro3ziigigen GRZ, auch als Doppelhauser mit mehreren Wohnein-
heiten ausgebildet werden. Fir die Doppelhduser und Hausgruppen in WA 2 bis WA 4 sind
aufgrund der vorliegenden Ausnutzungsmaglichkeiten jeweils 1 Wohneinheit pro Gebaude zu-
lassig, wahrend in WA 5 aufgrund gréRerer Grundstiickszuschnitte bis zu 2 Wohneinheiten

pro Einzelhaus stadtebaulich vertretbar sind.

In allen Baugebieten bleiben Einliegerwohnungen bis zu 40 m2 Wohnflache in Ausnahmen
zulassig, um auch den Wohnbediirfnissen von Studenten, Auszubildenden oder sonstigen
Zielgruppen mit geringen Einkommen Rechnung zu tragen bzw. ein preisgunstiges Wohnrau-
mangebot jenseits der Eigenheimnutzung zu ermdglichen. Die Méglichkeit einer Einliegerwoh-
nung unterstitzt generationentbergreifendes Wohnen und flexible Wohnformen, ohne die
Grundkonzeption zu gefahrden. Zur Vermeidung schéadlicher stadtebaulicher Auswirkungen,
insbesondere verkehrlicher Auswirkungen ist die Zuléssigkeit der Nutzungen im Einzelfall zu
prifen. Die Ausnahmeregelung sieht vor, dass dieser zusatzliche Wohnraum im Einzelfall un-
ter Berticksichtigung stadtebaulicher Gesichtspunkte, darunter insbesondere des ruhenden
Verkehrs beurteilt wird. Die zuldssige Anzahl von Wohneinheiten, deren WohnungsgroR3e al-
lein Uber die sonstigen stadtebaulichen Parameter wie GRZ, GFZ etc. bestimmt wird, bleibt

von dieser Regelung unberuhrt.

6.10 Verkehrsflachen

Zur ErschlieBung des Plangebietes werden 6ffentliche Verkehrsflachen festgesetzt. Die Fest-
setzung als dffentliche Verkehrsflache sichert die ErschlieBung des geplanten Quartiers mit
bestehenden und geplanten StraBenverkehrsflachen. Insbesondere die neu geplante StralRe
im Sid-Osten erfullt aufgrund ihrer Anbindung zur K 638 und ihrer Breite eine quartiersweite
ErschlieBungsfunktion. Die bestehende Hochfeld Strafl3e im Nord-Westen dient bereits der Er-
schliel3ung von Kindergarten und Grundschule sowie den weiteren Anliegern und soll zukiinftig
in der Verlangerung als Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung ,Rad- und
Gehweg“ zur dulReren ErschlieBung des Quartiers dienen. Die bestehende Wegeverbindung
im Westen des Plangebietes kann aufgrund der raumlichen Trennung vom motorisierten Indi-

vidualverkehr als attraktive Strecke fir umweltfreundliche Verkehrsarten dienen.
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Die Erschlie3ungsstrafRen im geplanten Baugebiet werden als Verkehrsflachen mit besonde-
rer Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich® zur Wahrung der Wohnqualitat und des
Immissionsschutzes festgesetzt. Verkehrsberuhigte Bereiche erhohen die Wohn- und Aufent-
haltsqualitéat und verbessern die Verkehrssicherheit. Weiterhin werden Verkehrsflachen mit
besonderer Zweckbestimmung ,6ffentliche Parkflache” festgesetzt, um geniigend Stellplatze,
auch fir Besucher, zur Verfigung zu stellen. Eine Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung
,<Fuldgangerbereich® im Norden sichert dartiber hinaus die ful3laufige Anbindung des Wohnge-
bietes mit dem Ortskern.

6.11 Versorgungsflachen

Die Festsetzung einer Flache flr Energieversorgung, inshesondere Kraft-Warme-Kopplung,
dient der nachhaltigen Energieversorgung des Quartiers und unterstitzt klimapolitische Ziel-
setzungen. Mit der offenen Festsetzung zur Energieversorgung kdnnen dariiber hinaus auch
andere Anlagen, die der Versorgung des Gebietes mit Energie dienen, z.B. Trafostationen,
weiterhin errichtet werden. Sofern eine Versorgung des Gebietes mit der angestrebten Warm-
versorgungsart aus praktischen oder Kostengriinden nicht realisiert werden kann, bleiben al-

ternative Nutzungsmoglichkeiten zur Energieversorgung auf der Flache.

6.12 Flachen fur die Abfall- und Abwasserbeseitigung

Die Festsetzung eines grundstiickbezogenen Riickhaltevolumens sowie die Moglichkeit einer
Brauchwassernutzung reduziert die Belastung der Kanalisation und wirkt Starkregenereignis-
sen entgegen. Das Versickerungsgebot gemaR den Zielsetzungen des Wasserhaushaltsge-
setzes fordert den nattrlichen Wasserhaushalt und entspricht den Zielen einer klimaangepass-
ten Siedlungsentwicklung. Zudem kann die Brauchwassernutzung die Inanspruchnahme von
Grundwasser reduzieren und sorgt umgekehrt dafiir, dass im Zuge der Bewasserung Wasser
erneut in den Boden infiltrieren kann. Damit wird insbesondere dem Grundwasserschutz in
trockenen Sommermonaten Rechnung getragen, welche aufgrund des anthropogenen Klima-
wandels vermehrt auftreten kbnnen und zu angespannten Trinkwasserversorgungssituationen

fuhren konnen.

Gemal den Zielsetzungen des Wasserhaushaltsgesetzes ist im Rahmen der Festsetzung zur
Abwasserbeseitigung grundséatzlich eine Versickerung innerhalb des Plangebietes vorgese-
hen. Damit den Belangen einer klimaangepassten und wassersensiblen Siedlungsentwicklung
Rechnung getragen. Sollte eine Versickerung nach gutachterlicher Bewertung jedoch nicht
gegeben oder schwer umsetzbar und nur mit sehr hohem Aufwand maglich sein, kann alter-

nativ auch eine Rickhaltung mit gedrosselter Ableitung angestrebt werden.
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Aufgrund den schlechten Versickerungsverhaltnisse gemalf fachgutachterlichen Aussagen im
beiliegenden Bodengutachten (hydrologische Berichte) ist eine dezentrale Versickerung des
anfallenden Niederschlagswassers jedoch im Plangebiet schwer umsetzbar. Gemal dem bei-
liegenden Entwasserungskonzept zum Bebauungsplan soll das anfallende Niederschlagswas-
ser uber ein Trennsystem im offentlichen Straf3enraum gesammelt und anschlieRend einem
Ruckhaltebecken in betonbauweise unter dem Parkplatz im Norden und unter der Planstral3e
im Sud-Osten zugeleitet werden. Aufgrund der grundstiickbezogenen Ruckhaltung sollte im
Fall von Bemessungsniederschlag ein Grof3teil des Niederschlags auf den Grundstticken ver-
bleiben. Bei Starkregenereignissen kann die Uberlastung der Kanalisation vermindern. Der
Uberlauf der privaten Zisternen ist tiber die Kanale der zentralen Zisterne zuzuleiten. Um die
angrenzende Bestandsbebauung im Fall von Starkregenereignissen zu schitzen, wird das
Ruckhaltebecken im Norden mit einer Uberlaufentwéasserung tiber den FuBweg vom Parkplatz
zur StralBe Hochfeld ausgestattet. Das im Wohngebiet anfallende Schmutzwasser ist dartber
hinaus in Kanélen zu sammeln und Uber die zentrale Mischwasserkanalisation der ortlichen

Klaranlage zuzufihren.

6.13 Grunflachen

Die o6ffentlichen Grinflachen im Plangebiet sind zu gestalten und zu pflegen. Sie dienen der
Verbesserung des Ortsbildes und des Mikroklimas sowie als MaBhahme des Natur- und Ar-
tenschutzes. Die Grinflachen an den Parkplatzen in der Mitte und im Norden dienen zusatzlich
als Aufenthaltsflache im Quartier.

Die Géarten im Sud-Westen des Gebiets werden durch die Festsetzung als privaten Grunfla-
chen mit Zweckbestimmung ,Freizeitgarten” im Bebauungsplan rechtlich gesichert. Die private
Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Freizeitgarten” ist als naturnaher Garten anzulegen

und dient der Erholung und Freizeitgestaltung.

Die Streuobstwiesen innerhalb dieser Garten sind ein wertvolles Biotop, welches zu pflegen

und zu erhalten ist. Bei Abgangen sind Baume gleichwertig in Art und Wuchsform zu ersetzen.

Innerhalb dieser Flache sind bauliche Anlagen unzulassig, lediglich Nebenanlagen die der
Gartennutzung dienen, wie z. B. Gerateschuppen, Lauben, Gewéachshauser, Banke, Sitzgrup-
pen, sowie Spielgerate sind erlaubt, wenn sie bei einer Gesamtbetrachtung nur von unterge-
ordneter Bedeutung sind und der Charakter als Grinflache gewahrt wird. Die bestehenden
baulichen Anlagen (Schuppen, u. &.) sind dementsprechend zuldssig, fur sie gilt jedoch ein
Veranderungsverbot. Demnach durfen sie durch Reparatur- und Renovierungsmaflinahmen

erhalten werden; ein Errichten neuer Anlagen oder das Erweitern wird jedoch ausgeschlossen.
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6.14 Flachen und MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft
Zur Vermeidung und Minderung schadlicher Auswirkungen auf die Flora und Fauna werden
gemal den fachgutachterlichen Aussagen im Fachbeitrag Natur und Artenschutz MalRnhahmen
zur Bauzeitenbeschrankung sowie zum Erhalt von Dunkelraumen bzw. zum Insektenschutz,
zur dkologischen Baubegleitung, zum Erhalt von Gehdlzen sowie allgemein zur Begrenzung
der Versiegelung und Verdichtung im Plangebiet getroffen. Um eine zunehmende Entwertung
von vorhandenen Jagdraumen aufgrund von zu starker Beleuchtung zu vermeiden, sind im
offentlichen Stral3enraum sowie innerhalb privater Baugrundstiicke Beleuchtungsanlagen in-
sektenfreundlich zu gestalten. Die Umweltbericht vorgeschlagenen Malinahmen werden dabei
Uberwiegend als Festsetzungen tibernommen. Die Vorgaben zur Lichtpunkthéhe sowie zu hel-
len Belagen bei Gehwegen und Zufahrten werden als fachliche Hinweise im Bebauungsplan

aufgenommen.

Um die Versiegelung im Plangebiet auf ein unbedingt notwendiges Maf3 zu reduzieren, die
Auswirkungen der Bebauung auf das Mikroklima zu mindern sowie dem Arten- und Natur-
schutz zu unterstitzen sind die bestehenden Gehoélze zu erhalten sowie die unbebauten Be-
reiche der Giberbaubaren Grundstiicksflachen zu begriinen. Die Festsetzung des erganzenden
Begrinungsgebot betrifft im Gegensatz zum allgemeinen Begrinungsgebot auch solche Fl&-
chen, die eigentlich Gberbaubar sind, jedoch nicht im Zuge der Bebauung in Anspruch genom-
men werden. Damit sollen Restflachen auf den Grundstiicken einer sinnigen Freiflachenge-
staltung zugefuhrt werden, welche insbesondere die Vermeidung von Bodenbefestigungen
miteinschliet. Die Mdglichkeiten einer spateren Bebauung bzw. Inanspruchnahme der Fla-

chen bleibt hingegen zulassig.

Auch die notwendigerweise befestigten Bereiche, wie Einfahrten oder Terrassen, sind zur Re-
duzierung der Versiegelung und zur Aufrechterhaltung des natirlichen Wasserkreislaufes mit
versickerungsfahigen Belagen, z. B. mit Rasenfugenpflaster, Rasengittersteinen o. a. herzu-
stellen. Zur Minderung der mikroklimatischen Auswirkungen der Bebauung werden auf Gara-
gen und Nebenanlagen Dachbegriinungsmafnahmen festgesetzt. Zudem wirkt sich die Dach-
begriinung positiv auf die Wasserhaushaltsfunktionen aus, indem ein Teil des anfallenden Nie-

derschlagswassers zuriickgehalten und zur Verdunstung gebracht wird.

Gemal der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung des § 14 BNatSchG i.V.m. § 1a Abs. 3
BauGB werden 6kologische Ausgleichsmal3nahmen in der Form von Baumpflanzungen inner-

halb des Wohngebietes festgesetzt. Die festgesetzten Baumstandorte dienen auch der Orts-
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bildgestaltung. Mit Blick auf Zufahrtssituationen, Leitungsverlaufe sowie sonstigen Erschlie-
Rungserfordernissen kann von den vorgesehenen Standorten fur die Bepflanzungen um bis

zu 2,5 m abgewichen werden.

6.15 Externe AusgleichsmalRnahmen

Da die innerhalb des Wohngebietes festgesetzten Ausgleichsmal3nahmen nach den einschla-
gigen Bewertungsmethoden (vgl. Umweltbericht) nicht ausreichend, werden erganzend au-
Rerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans 6kologische AufwertungsmalRhahmen
festgesetzt. Die Flachen werden Uber die Zuordnungsfestsetzung nach § 9 Abs. 1a BauGB
raumlich bestimmt. Die Umsetzung wird Uber vertragliche Vereinbarungen, durch die Ge-
meinde selbst oder tiber die Abbuchung eines Okokontos sichergestellt. Fur die externen Aus-
gleichsflachen innerhalb der Gemarkungen der Gemeinden Langenselbold und Riickingen lie-

gen zur Realisierung der Okopunkte entsprechende Kaufvertrage der Gemeinde vor.

6.16 Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten
Um Wartungs- und Reparaturarbeiten an den Schmutz- und Regenwasserkanalen durchfih-
ren zu kdnnen, ist der FuBweg im Nord-Westen des Gebiets mit entsprechenden Geh-, Fahr-

und Leitungsrechten versehen.

Gleiches gilt fur die Zuwege der vier Grundstiicke im Nord-Osten. Die Flache von der Plan-
stral3e, der davon abgehenden, sudlichen ErschlieBung und in Verlangerung tber die nordli-
che ErschlieBung bis auf den Erbacher Weg sind von jedweder Bebauung (auch Carports),
Baumen, Hecken und Strauchern frei zu halten. Bepflasterung, Schotterwege oder Rasenfla-
chen sind zulassig. So wird garantiert, dass die Ver- und Entsorgungsbetriebe jederzeit ihre
Arbeit verrichten kénnen, ohne dauerhafte Verdnderungen an den Grundstiicken vornehmen

ZUu mussen.

6.17 Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen

Zur Ausbildung einer Ortsrandbegriinung zur offenen Landschaft gegeniber dem Flurstick

221/1 sowie dem Flurstiick 2/9 eine durchgehende Heckenpflanzung vorgesehen ist. Die Orts-

randbegrinung zwecks standortgerechter Bepflanzungen stellt kein reines gestalterisches

Element wie eine Einfriedung dar, sondern dient dartiber hinaus auch 6kologischen Griinden

sowie der landschaftsasthetischen Einbindung des Siedlungskorpers in den hochwertigen und

schutzenswerten Landschaftsraum. Im Rahmen der allgemeinen Begriinungsvorgaben zu den
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nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen sind die nicht fir Bebauung und Versiegelung vorge-
sehen Flachenanteile gartnerisch anzulegen und zu pflegen. Die Festsetzung dient nicht nur
artenschutzfachlichen und klimatischen Erfordernissen, sondern ausdrticklich auch der gestal-
terisch des Wohngebietes. Das Ortsbild soll demnach nach allgemeinen stadtebaulichen Vor-
stellungen der Gemeinde durch einen lockeren Bebauungszusammenhang und begriinen
Freiflachen gepragt werden. Stein- oder Schottergérten werden aus Griinden der Ortsgestal-
tung, auch vor den Gebaduden, ausgeschlossen. Dies dient ergdnzend auch dazu, die Was-
seraufnahmefahigkeit des Bodens zu belassen und das Mikroklima des Siedlungsbereiches
im Sinne der Verminderung des Aufheizens im Sommer, der Staubreduzierung und Transpi-
ration zu verbessern sowie eine vorteilhaftere Umgebung fir Pflanzen und Tiere, insbesondere
Insekten zu schaffen.

Die Decken von Tiefgaragen in WA 1 sind durch Bedecken von Substrat so zu gestalten, dass
sie sich in das Ortsbild einfiigen und einen Beitrag zum Arten und Naturschutz leisten. Um
Boden-, Wasserhaushalts- und Klimafunktionen im ausreichenden Maf3 zu entwickeln betragt

die Substratdicke fur den Ersatzboden mindesten 0,5 m.

6.18 AulRere Gestalt baulicher Anlagen

Um ein Einfiigen in die nahere Umgebung zu gewéhrleisten und den dorflichen Charakter von
Kiedrich zu bewahren, sind im gesamten Baugebiet ausschlieZlich Satteldacher mit einer
Dachneigung von 30-40 Grad erlaubt.

Die Materialauswahl wird freigestellt. Sonderfarben, wie Blau und glanzende Materialien sowie
Holz-, Ried- oder Metalleindeckungen werden aus gestalterischen Griinden ausgeschlossen.
Zur Vermeidung von Schadstoffeintragen in offene Gewasser sind fur die Dacher von Neben-
anlagen keine Materialien aus Kupfer, Blei oder Zink zuléassig. Bei Doppelhausern und Haus-
gruppen, sind Form und Farben von Déachern und Fassaden so aufeinander abzustimmen,
dass der gestalterische Eindruck eines einzelnen Gebaudes entsteht (Vgl. VG Minchen, Be-
schluss v. 25.01.2017 — M 1 E1 17.7 unter Abschnitt ). Das heil3t die Héhe und Breite der
Gebaude, First-, Sockel- und Traufhohen, Farbe und Gliederung der Fassaden, der Drempel,
Dacher, Dachumriss und Dachaufbauten sowie Baumassenverteilung dirfen lediglich gering-

fligig voneinander abweichen.

GrolR¥flachige Glasfassaden sowie glanzende Metallfassaden sind unzulassig, da sich diese
nicht in die ndhere Umgebung einfiigen wirden und dem Vogelschutz nicht entsprechen. Um
den Bauherren gestalterische Freiraume zu tiberlassen werden grof3flachige Dachfenster oder

Glaselemente in den Dachern jedoch bis zu 4 m? erlaubt.
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Die Regelungen zu den Zwerchhausern, Dachaufbauten sowie zu den Dachiberstéanden die-
nen der Wahrung des Ortsbildes und erlaubt architektonische Gestaltungspielraume in einem
stadtebaulich vertretbaren Mal3. Zur Wahrung des fiur Kiedrich typischen Ortsbildes werden
hierbei Gestaltungsvorgaben zur Positionierung und Grof3e von Dachgauben getroffen.

Die Fassaden von Geb&uden sind in gedeckten, ortiiblichen Farben, wie weil3, beige, hellgelb
und ahnlich als Putzfassade oder mit Holzbauteilen zu gestalten, um ein Einfugen in die na-
here Umgebung zu gewahrleisten und ein harmonisches Ortshild zu kreieren. Die Sockelbe-
reiche der Geb&ude durfen aus gestalterischen Griinden und zwecks leichterer Pflege mit Na-
tursteinen, wie dem orttypischen Taunusquarzit oder vergleichbaren Steinen in gedeckten Far-
ben, verkleidet werden.

Photovoltaik- oder Solarthermieanlagen sollen aus Griinden der Nachhaltigkeit erlaubt sein,
sie durfen jedoch in Farbe sowie Spiegel- bzw. Blendwirkung keine negativen Auswirkungen
auf die Gestaltung und den Vogelschutz haben. Zur Wahrung des Ortsbildes sind die Anlagen
zur Gewinnung solarer Strahlungsenergie farblich auf die Gestaltung des Daches abzustim-
men. Auf flachgeneigten Dachern der Garagen und Nebenanlagen dirfen Anlagen zur Gewin-
nung solarer Strahlungsenergie aufgestandert errichtet werden. Aus gestalterischen Griinden,

durfen die Anlagen jedoch eine Hohe von 1,5 m nicht Gberschreiten.

Warmepumpen sind im oberen Bereich von Gebauden ab der Traufhdhe aus gestalterischen

Griunden ausgeschlossen.

Aus gestalterischen Grunden sowie zur Aufrechterhaltung eines gefahrlosen und ungehinder-
ten Verkehrsflusses sind Abfallbehalter (aul3er am Tag der Abholung) auf den Grundstiicken

abzustellen.

6.19 Werbeanlagen
Innerhalb des Wohngebiets sind keine Anlagen fur Werbung (Wande, Saulen) sowie das An-

bringen von Werbung an Hausern, Nebengebauden oder Zaunen unzulassig.

Ausgenommen sind Hinweisschilder an Gebauden in denen sich z. B. Bilros oder Praxen ge-
maf 5.2 befinden, diese durfen jedoch eine Grdoflze von 0,9 m2 (ca. 25 x 35 cm) nicht Uber-
schreiten. Diese dirfen weiterhin keine blinkende Beleuchtung oder sich veréandernde, eleki-

ronische Elemente mit dem Zweck, Aufmerksamkeit zu erregen, enthalten.

6.20 Einfriedungen
Einfriedungen durfen an der Straf3enseite zur Wahrung von Sichtbeziehungen sowie aus ge-

stalterischen Griinden maximal 1,2 m betragen. An allen tbrigen Grundstiicksgrenzen kdnnen
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Einfriedungen zum Schutz der Privatsphare gemafl HBO nach wie vor bis zu 2 m betragen.
Sie durfen aus allen handelsuiblichen Zaun- und Sichtschutzmaterialien (Holzz&une, Alumini-
umzaune in Holzoptik, Staketenz&aune, ortsubliche Natursteine, Mauersteine in ortsiiblichen
Farben etc.) sowie heimischen Hecken (gemalf} Pflanzliste) bestehen. Betonmauern sind aus
asthetischen und kleinklimatischen Griinden unzulassig.

Die Stellplatze fur die Abfallbehalter sowie Warmepumpen sind aus gestalterischen Griinden
mit einer Hecke oder einem sonstigen, zum Hauptgebaude und der ndheren Umgebung pas-

senden Sichtschutz zu versehen bzw. einzuhausen.

Um die Sicherheit des Verkehrs zu gewabhrleisten, dirfen Turen und Tore nicht in Richtung
des Stral’enraums offnen.

6.21 Stellplatze

Aufgrund des voraussichtlich geringen Bedarfes von Stellplatzen fur Einliegerwohnungen
muss abweichend von der Stellplatzsatzung der Gemeinde Kiedrich nur 1 Stellplatz nachge-
wiesen werden. Die abweichende Stellplatzregelung fir Einliegerwohnungen bezieht sich so-
wohl auf PKW als auch Fahrradstellplatze. Mit Verweis auf Erfahrungen der Gemeinde Kied-
rich zum ruhenden Verkehr wird abweichend von den Erleichterungen nach § 52 Abs. 1 Satz
2 HBO verbindlich geregelt, dass dieser zuséatzliche Stellplatz auf dem der Wohnung zugeord-
neten Grundstiick zu realisieren ist. Die Stellplatzregelung stellt sicher, dass zusatzlicher ru-
hender Verkehr nicht in den éffentlichen Raum verlagert wird und sichert die Funktionsfahigkeit
der ErschlieBungsstral3en.

Zur raumlichen Steuerung des ruhenden Verkehrs der allgemeinen zuldassigen Wohnungen
bleiben die sonstigen Bestimmungen der Stellplatzsatzung der Gemeinde Kiedrich bestehen.
Demnach sind 2 Stellplatze je Wohneinheit auf dem jeweiligen Grundstlick zu realisieren sind.
Zudem sind je Wohneinheit 2 Fahrradstellplatze nachzuweisen.

7 BerUhrte Belange und Auswirkungen der Planung

7.1 Belange der Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Gebietes mit Elektrizitat sowie sonstiger Medien und der Gewahrleistung
der Abfallentsorgung erfolgt geman den drtlichen Bestimmungen der Gemeinde Kiedrich. Ge-
maf Planzeichnung wird eine Flache zur Warmeversorgung des Wohngebietes mit Zweckbe-
stimmung ,Kraft-Warme-Kopplungsanlage® festgesetzt. Im Zuge der Erschlieungsplanung
sind die versorgungstechnischen Details einschlief3lich der Versorgung mit Warme festzule-

gen. Weitere Anlagen zur Versorgung des Baugebietes mit elektrischem Strom werden Uber

Bl ngenieure D - 82 433 Bad Kohlgrub  Telefon 0 88 45 - 703 8181
fur Stadtebau und Architektur Hauptstrafie 31 Fax 088 45 -757 9949



Begriindung zum Bebauungsplan ,Wohngebiet Hochfeld I* Gemeinde Kiedrich
Entwurf Rheingau-Taunus-Kreis
Seite 39 von 45 Seiten

die Zulassung von Trafostationen erméglicht. Sollte der Versorgungstrager auch bei Errichtung
der Anlagen auf oOffentlichen Flachen wie Parkplatzen und Grinflachen auf entsprechende
Leitungsrechte bestehen, sind diese zu gewéhrleisten.

7.2 Verkehr

Durch die Entwicklung des rund 4 ha grof3en Wohngebietes ist mit einem zuséatzlichen Ver-
kehrsaufkommen von etwa 672 Kfz-Fahrten pro Normalwerktag (Quell- und Zielverkehr) zu
rechnen. Dieses Aufkommen resultiert Uberwiegend aus Bewohnerverkehren, erganzt durch
einen geringen Anteil an Besucher- sowie Ver- und Entsorgungsverkehr. Die zugrunde geleg-
ten Annahmen wurden bewusst konservativ gewahlt, um eine realistische Obergrenze der zu

erwartenden Belastungen abzubilden.

In den maRgeblichen Spitzenstunden entstehen lediglich 47 Kfz-Fahrten in der Morgenspitze
(Uberwiegend Abfluss) sowie 51 Kfz-Fahrten in der Nachmittagsspitze (Uberwiegend Zufluss).
Im Verhdltnis zu den vorhandenen Verkehrsbelastungen auf der KreisstralRe K 638 und den

angrenzenden Knotenpunkten ist dieses zusatzliche Aufkommen als gering einzustufen.

Die Leistungsfahigkeitsuntersuchungen nach dem Handbuch fiir die Bemessung von StralRen-
verkehrsanlagen (HBS 2015) zeigen, dass alle untersuchten Knotenpunkte sowohl im Bestand
als auch im Prognosefall die Qualitatsstufe A erreichen. Die mittleren Wartezeiten bleiben sehr
niedrig, Rlckstaulangen treten nicht auf und die Verkehrssituation ist stabil. Eine Uberlastung
oder Beeintrachtigung der angrenzenden StraRen und Wohngebiete ist somit nicht zu erwar-
ten. Damit liegen keine Anhaltspunkte fir schadliche Auswirkungen im Sinne des Baugesetz-
buches vor. Insbesondere sind weder unzumutbare Verkehrsbelastungen noch eine Ver-
schlechterung der Verkehrssicherheit oder der Leistungsfahigkeit des bestehenden Strafl3en-

netzes zu erwarten.

7.3 Immissionsschutz

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans ,Wohngebiet im Hochfeld 1“ wurden die auf
das Plangebiet einwirkenden Gerauschimmissionen aus den angrenzenden bestehenden Nut-
zungen schalltechnisch untersucht. Gegenstand des Gutachtens sind insbesondere die Ge-
rausche aus dem Betrieb der bestehenden Sportanlagen (FuRRballplatz, Tennisanlagen), der
benachbarten Freizeitanlage (Jugendtreff mit Freisitz und Grillplatz) sowie die damit verbun-
denen anlagenbezogenen Verkehrsbewegungen (Parkplatze). Der 6ffentliche StralRenverkehr

ist nicht Bestandteil der Untersuchung.

Die Beurteilung erfolgte gemaf? der Sportanlagenlarmschutzverordnung (18. BImSchV), der

Freizeitlarmrichtlinie der LAl sowie ergdnzend nach den Orientierungswerten der DIN 18005
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»ochallschutz im Stadtebau® fur ein Allgemeines Wohngebiet (WA).

Die stdlich bzw. westlich des Plangebiets gelegenen Sportanlagen stellen die maf3geblichen
bestehenden Larmquellen dar. Fur die schalltechnische Prognose wurde jeweils ein ,Worst-
Case-Szenario® zugrunde gelegt, dass eine intensive Nutzung insbesondere an Sonn- und
Feiertagen bertcksichtigt (u. a. Punktspiele mit Zuschauern, durchgehender Spielbetrieb auf

mehreren Tennisfeldern).

In den Morgenruhezeiten (Sonn- und Feiertage) werden im Plangebiet die maf3geblichen Im-
missionsrichtwerte von 50 dB(A) eingehalten. Zu den Tageszeiten aufRerhalb der Ruhezeiten
sowie Ruhezeiten mittags und abends werden im Plangebiet die zuldssigen Richtwerte eines
Allgemeinen Wohngebiets eingehalten. Lediglich im nordwestlichen Randbereich des Plange-
biets, in unmittelbarer Nahe zu den Tennisanlagen, sind punktuelle Uberschreitungen des
Richtwerts von 55 dB(A) zu erwarten. Betroffen sind hierbei insbesondere die zwei nachstge-
legenen Baufelder. In der Nachtzeit (22:00-06:00 Uhr) findet kein Spiel- oder Trainingsbetrieb
statt. Betrachtet wurde ausschlieB3lich die Raumung der Stellplatze nach 22:00 Uhr. Die

Nachtimmissionsrichtwerte von 40 dB(A) werden im gesamten Plangebiet eingehalten.

Unzuldssige Spitzenpegel (Gerauschspitzen) infolge von Schiedsrichterpfiffen, Spielerrufen,

Zuschauerreaktionen oder Parkplatzvorgangen sind weder tags noch nachts zu erwarten.

Insgesamt ist festzustellen, dass die geplante Wohnnutzung mit den bestehenden Sportanla-
gen grundsatzlich vertraglich ist. Einschrdnkungen ergeben sich lediglich in einem raumlich

eng begrenzten Bereich, der im weiteren Verfahren schallmindernd zu bertcksichtigen ist.

Der westlich angrenzende Jugendtreff mit Blockhitte, Freisitz und Grillplatz wurde als Freizeit-
anlage gemalR Freizeitlarmrichtlinie beurteilt. Grundlage der Prognose ist eine unglinstige Nut-
zungssituation mit bis zu 50 Personen, ohne elektroakustische Beschallung, auch wéhrend
der Ruhe- und Nachtzeiten.

Die Immissionsrichtwerte der Sportstatten werden Tageszeit (auch an Sonn- und Feiertagen)
von 50 dB(A) werden an den Baugrenzen des geplanten Wohngebiets eingehalten. Die Vo-

raussetzungen fir ein Allgemeines Wohngebiet sind damit fur die Tageszeit erfillt.

Im nordwestlichen Teil des Plangebiets sind wahrend der Nachtzeit Uberschreitungen des
Nachtimmissionsrichtwerts von 40 dB(A) zu erwarten. Zudem konnen dort unzuldssige Ge-
rauschspitzen auftreten. Fir diese Bereiche bestehen aus schalltechnischer Sicht Nutzungs-

konflikte zwischen der geplanten Wohnbebauung und der bestehenden Freizeitanlage.

Die anlagenbezogenen Verkehrsgerdusche (An- und Abfahrten sowie Parkvorgange auf den

Stellplatzen der Sportanlagen) wurden in die Berechnungen integriert. Tagsuber tragen die
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Parkplatzgerdusche zu den Gesamtimmissionen bei, filhren jedoch zu keinen zusatzlichen
Richtwertiiberschreitungen aul3erhalb der bereits beschriebenen Bereiche. Zur Nachtzeit ist
aufgrund der Entfernungen und der begrenzten Dauer der StellplatzrAumung keine relevante

Beeintrachtigung des Plangebiets zu erwarten.

Von der geplanten Wohnbebauung selbst gehen keine relevanten Larmemissionen aus, die
im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens zu beriicksichtigen waren. Ubliche wohngebiets-
bezogene Gerdusche sind in Allgemeinen Wohngebieten als sozialadaquat einzustufen und

nicht immissionsschutzrechtlich relevant.

Zusammenfassend zeigt das schalltechnische Gutachten, dass die Ausweisung eines Allge-
meinen Wohngebiets im Plangebiet ,Hochfeld I Uberwiegend schalltechnisch vertraglich ist.
Konflikte ergeben sich raumlich begrenzt im nordwestlichen Randbereich des Plangebiets in-
folge von Sport- und insbesondere Freizeitlarm in den Ruhe- und Nachtzeiten. Im Fall der
Uberschreitungen der zulassigen Immissionsgrenze bei der nordwestlich gelegenen Tennis-
anlage kann Uber ordnungsrechtliche Maflinahmen eine Nutzungseinschrankung erzielt wer-
den. Damit wird den immissionsschutzrechtlichen Belangen bzw. den gesunden Wohn- und

Arbeitsverhéltnissen im Wohngebiet angemessen Rechnung getragen.

7.4 Belange der Entwasserung

Im Rahmen des Entwésserungskonzeptes ist in Ermangelung einer ausreichenden Versicke-
rungsfahigkeit des bindigen Bodens eine zentrale Entwésserung des Plangebietes vorgese-
hen. Auf Basis des Bodengutachtens (hydrologische Berichte) kann konstatiert werden, dass
eine Versickerung innerhalb des Plangebietes aufgrund der Bodenschichten schwer oder nur
mit groRem Aufwand zu realisieren ist. Da eine Versickerung kaum moglich ist, soll das Nie-
derschlagswasser der privaten Grundstiicke (Uberlauf der Retentionszisternen) sowie das an-
fallende Niederschlagswasser auf 6ffentlichen Flachen gemal dem Entwasserungskonzept in
Regenwasserkandlen im offentlichen Straf3enraum gesammelt und unterirdischen Riickhalte-
becken in betonbauweise zentral zugeleitet werden. Der zentralen Zwischenspeicherung ist

eine dezentrale grundstiickbezogene Rickhaltung vorgeschaltet.

Ungeachtet dessen, kann das auf den teilversiegelten Flachen anfallende Niederschlagswas-

ser, z.B. auf Stellplatzen oder Zufahrten tber sickerfahige Beldge vor Ort versickert werden.

Das geplante Wohngebiet soll im gesamten Geltungsbereich tiber ein Trennsystem entwassert
werden. Etwa zwei Drittel des Plangebiets auf der Nordseite sollen tber den Mischwasserka-
nal in der StralRe Hochfeld entwéssert werden. Das Regenwasser wird Uber ein Rickhaltebe-

cken unter dem geplanten Parkplatz an der nérdlichen Spitze des Baugebiets stark gedrosselt
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dem offentlichen Sammler zugefuhrt. Eine Versickerung ist gemafl dem hydrologischen Be-
richt in diesem Bereich des Baugebiets aufgrund der sehr bindigen Béden nicht mdglich, wes-
wegen die Konstruktion der Becken als Rickhalteraum gemaf der Empfehlung des Abwas-
serverbands Oberer Rheingau als Stahlbetonbau erfolgen soll.

Abbildung 6: Ausschnitt Entwasserungsplan

P

Entwasserungsplan

(Schmutzwasserkanal
Mischwasserkanal
Regenwasserkanal) ..
M1:250

Quelle: eigene Darstellung, Stand: August 2025

Das verbleibende Drittel des Plangebiets auf der Stidseite soll Uber die Mischwasserkanalisa-
tion im Bereich des Erbacher Wegs entwéssert werden. Auch fur den stdlichen Bereich des
Baugebiets wurde die Versickerungsfahigkeit untersucht. Im Ergebnis ist auch hier keine aus-
reichende Versickerungsmoglichkeit gegeben, sodass hier ebenfalls ein Ruckhaltebecken als
Ruckhalteraum vorgesehen ist. Unter Berticksichtigung der jingsten Schmutzwasserfrachtbe-
rechnung aus dem Jahr 2023, wird von einem Abflussbeiwert von 10 I/s ha fur das geplante

Wohngebiet im Hochfeld ausgegangen.
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Das Schmutzwasser wird ebenfalls tber die Mischwasserkanalisation abgefuhrt. Das wasser-
rechtliche Genehmigungsverfahren ist eine dem Bebauungsplan nachgeschaltetes eigenstan-
diges Verfahren, in dem Bebauungsplan ist ein abgestimmtes Entwéasserungskonzept bertck-
sichtigt und ist somit Grundlage fur das wasserrechtliche Genehmigungsverfahren.

7.5 Klimaschutz und Klimaanpassung

Mit den getroffenen Festsetzungen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie, zu Flachen fur den
FuRR- und Radverkehr, als auch zu begriinten Flachen werden klimafreundlichere Formen der
Energieversorgung sowie der Fortbewegung im Zuge der Bauleitplanung berlcksichtigt. Fer-
ner werden mit den grinordnerischen MalRnhahmen klimaaktive Flachen und Strukturen ge-
schaffen, welche einerseits CO2 binden (CO2 Senken) sowie die Auswirkungen des anthro-
pogenen Klimawandels mindern. Die getroffenen BegriinungsmafRnahmen sind dazu geeignet
um im Rahmen der lockeren fur den landlichen Raum typischen Einfamilienhausbebauung
einen ausreichenden Ausgleich zu schaffen. Die Festsetzungen zur Klimafolgenanpassung
umfassen neben temperaturregulierenden Flachen auch solche, die den veranderten Nieder-
schlagsmustern (Trockenheit, Starkregen) Rechnung tragen. Demnach kénnen flachige Be-
grunungen offentliche, private Grinflachen, Garten der Baugrundstucke, Baum- und Strauch-
pflanzungen, Dachbegriinung den siedlungsbezogenen Hitzeinseleffekt abmindern. Zugleich
tragen begriinten ebenerdigen Flachen sowie teilversiegelten Flachen (sickerfahige Belage)
zur Infiltration in den Boden und damit zur Grundwasserbildung bei. Insbesondere die Rick-
haltung in Form von Zisternen und die Dachbegriinung kénnen zugleich auch die Risiken von
lokalen Uberflutungen in Folge von Starkregenereignissen reduzieren. Demzufolge tragen die
MalRnahmen auch den gesetzten Zielen des kommunalen Wasserkonzeptes zur langfristigen
Grundwasserschonung als auch den tibergeordneten Klimaanpassungszielen des integrierten

Klimaanpassungskonzeptes des Oberen Rheingaus Rechnung.

7.6 Belange von Natur und Landschaft

Durch die Planung werden bauliche MalBnahmen vorbereitet, welche zu einem dauerhaften
Eingriff in den Naturhaushalt und in das Landschaftsbild fiihren. Die negativen Auswirkungen
der Planung betreffen alle Naturpotentiale. Wesentliche Konflikte die mit der Planung einher-
gehen sind die Beseitigung von Vegetation, die Uberbauung von Lebensraumen, die Versie-
gelung und dauerhafte Flacheninanspruchnahme, die Veranderung des Landschaftsbilds und
bezogen auf den Artenschutz Verdrangungseffekte. Die Ergebnisse der Umweltprifung zu den
Umweltbelangen ist dem beiliegenden Umweltbericht mit integriertem Fachbeitrag Natur- und

Artenschutz als gesonderter Teil der Begriindung zu entnehmen. Die getroffenen Festsetzun-
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gen zu den Vermeidungs- und MinderungsmalRnahmen im Umweltbericht tragen diesen Ein-
griffen Rechnung, wobei weitere Ausgleichsmal3nahmen im weiteren Verfahren zu elaborieren
sind. Im Bereich des Artenschutzes sind im weiteren Verfahren die Ergebnisse des Fachbei-

trags ,Natur- und Artenschutz* zu beachten und entsprechende MafRnahmen zu treffen.

8 Flachenstatistik

Innerhalb des Geltungsbereiches setzen sich laut Planung folgende Flachenanteile zusam-
men:

Tabelle 2: Ubersicht Flachenanteile im Plangebiet

Flachennutzung (Planung) Grole inm? | Anteil in %
Bauflache (WA) 30.766 65,38
ErschlieBungsstralRe 5.677 12,06
Parkplatze 1.494 3,17

FuR3- und Radwege 771 1,64
Griunflachen privat 6.925 14,72
Offentliche Griinflachen 1.061 2,25

Ver- und Entsorgungsflache 362 0,77
Geltungsbereich gesamt 47.056 100

9 Kosten und Planverwirklichung

Die Kosten fir die Planung sowie Planverwirklichung werden von der Gemeinde Kiedrich ge-
tragen. Die Grundstiickszuordnung erfolgt im Rahmen einer Bodenordnung mit einer Zerle-

gungsvermessung.

10 Quellenverzeichnis
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