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G E M E I N D E V E R T R E T U N G

DER GEMEINDE   K I E D R I C H   IM RHEINGAU








Drucksache Nr.: G 195









Kiedrich, den 11.09.2023   

Vorlage des Gemeindevorstandes

Betr.                 Bebauungsplan für das „Wohngebiet Hochfeld“

hier: Aufstellungsbeschluss gem. § 1(3) BauGB


Beschluss:
Die Gemeindevertretung beschließt gemäß § 1 Abs. 3 BauGB die Aufstellung des Bebauungsplanes für das „Wohngebiet Hochfeld I“. 

Die Gemeindevertretung beschließt:

für den im anliegenden Lageplan/ Geltungsbereich M 1:1.500 kenntlich gemachten Bereich, einen Bebauungsplan im Sinne des § 1(3) BauGB aufzustellen. Die in der Anlage Lageplan/ Geltungsbereich schraffierten Flächen im Bereich der Zufahrt von der K 638 sind mit dem Regierungspräsidium Darmstadt (RP) abschließend abzustimmen.
Das Plangebiet umfasst die Flurstücke 266/7, 230/2, 360/230, 361/230, 362/230, 363/230, 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.); alle in der Flur 20 und die Flurstücke 1/1, 1/2, 7/7 (teilw.), 9/1 (teilw.), 7/9 (teilw.), 10/1 (teilw.) und 7/8 in der Flur 19 der Gemarkung Kiedrich.

Es wird wie folgt begrenzt:

· im Norden durch die südliche Flurstücksgrenze der Flurstücke 255/1, 492 bis 500, 502 (welches mit ca. 103 qm teilw. zum Plangebiet gehört), 239/2, 239/3 und Teile des Erbacher Weges Flurstück 501/2 alle in der Flur 20

· im Osten durch die westliche Flurstücksgrenze der Flurstücke 357/230, 429/230, 428/230, 327/229, 326/228, 325/227, 324/226, 225/2, 225/1, 224, 223, 332/222 alle in Flur 20 und die Flurstücke 2/9, 7/7 (welches mit ca. 354 qm teilw. zum Plangebiet gehört), 9/1 (welches mit ca. 64 qm teilw. zum Plangebiet gehört), 7/9 (welches mit ca. 129 qm teilw. zum Plangebiet gehört) und 10/1 (welches mit ca. 34 qm teilw. zum Plangebiet gehört) alle in der Flur 19

· im Süden durch die nördliche Grundstücksgrenze des Flurstücks 127 (Hühnerfeldweg) in der Flur 19 und durch die nördliche Grundstücksgrenze der Flurstücke 264 (Hühnerfeldweg) 221/1 und 357/230 in der Flur 20

· im Westen durch die östliche Flurstücksgrenze der Flurstücke 172, 173, 174, 175/1, 177, 178, 179, 180, 181, 182, 221/1, 221/4 und 213, sowie durch einen Teil der Parzelle 491 (Hochfeld) ebenfalls in der Flur 20

die alle bis auf die Flurstücke 502, 7/7, 9/1, 7/9 und 10/1, diese teilweise, nicht zum Plangebiet gehören.

Der Bebauungsplan erhält die Bezeichnung „Wohngebiet Hochfeld I“.

Begründung:

Nach §1 (3) BauGB sind Bebauungspläne aufzustellen, soweit und sobald es für die städtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Das vorgesehene Plangebiet liegt in exponierter Lage auf einem leicht nach Südwesten geneigten Hang am südwestlichen Ortsrand der Gemeinde und schließt unmittelbar an die bebaute Ortslage an. Es ist bislang durch die vorbereitende Bauleitplanung im Flächennutzungsplan noch nicht erfasst. 

Nach dem alle Siedlungsreserven des Flächennutzungsplanes, wie die nach § 8 BauGB in den letzten 10 Jahren beplanten Bereiche, nahezu vollständig bebaut sind, verfügt die Gemeinde über keinerlei Siedlungsreserven.

Der wirksame Flächennutzungsplan der Gemeinde Kiedrich von 1993, letztmalig geändert 2001, weist das Plangebiet als Fläche für Sport und Freizeit, nach Westen hin als Erweiterungsflächen für diese Nutzung aus. Die verbindliche Bauleitplanung soll hier jedoch angepasst an die vorhandene angrenzte Nutzung Wohnbauflächen am Ortsrand vorbereiten. Insofern bedarf es einer parallelen Änderung des Flächennutzungsplanes (FNP), gemäß § 8 BauGB.

Eine weitere Verdichtung in der Ortslage ist aufgrund der städtebaulichen Strukturen und Grundstückszuschnitte nur in Teilbereichen des historischen Ortskerns möglich. Sie ist unter Wahrung der Ortsstruktur, wenn überhaupt nur geringfügig geboten. Der Nachfrage nach Siedlungsflächen kann nur durch Ausweisung eines geeigneten Geländes Rechnung getragen werden. Im vorliegenden Fall soll hier die behutsame Erweiterung der Ein- und Zweifamilienhausstrukturen, sowie die geringfügige Ergänzung gebietsverträglicher Mehrfamilienhäuser am südwestlichen Ortsrand (Hochfeld) im Rahmen der Bauleitplanung geprüft werden. Sowohl der Baustellenverkehr während der Bauphase, als auch die spätere Anbindung nach Abschluss der Erschließung und Bebauung soll über die bereits vorhandene Verkehrsanlage der Sportanlage Richtung der K638 erfolgen.

Vorabstimmungen mit dem RP Darmstadt fanden bereits im Jahr 2012 statt, abschließend im Rahmen eines Scopingtermins am 14.03.2013.  

Durch die Ansiedlung in dieser Lage kann das Plangebiet mit dem Anschluss an die K 638 ohne größere störende Einflüsse erschlossen werden. Der Ortskern und insbesondere die angrenzenden Wohngebiete Aulgasse, Hinter den Zäunen und Erbacher Weg werden dadurch verkehrstechnisch nicht zusätzlich belastet.

Für die Entwicklung der Planung bedarf es der Aufstellung eines qualifizierten Bebauungsplanes sowie der parallelen Änderung des Flächennutzungsplanes gem. § 8 BauGB, mit dem Ziel der Ausweisung von Wohn- und ergänzenden Grünflächen und ggf. Stellplatzflächen, entsprechend der angrenzenden Nutzungen zu ermöglichen. 

Mit Datum vom 08.12.2015 wurde der bereits am 09.11.2012 gefasste Aufstellungsbeschluss aufgehoben, nachdem für ein Grundstück die zunächst erteilte Zustimmung zurückgezogen worden war.

Zwischenzeitlich wurde zwischen sämtlichen Eigentümern bzw. deren Erbengemeinschaften und der Gemeinde Kiedrich am 29.06.2023 ein notarieller Vertrag zur privaten Baulandumlegung Kiedrich/Hochfeld 1 geschlossen, so dass der Gemeindevorstand auf Grund des vorgenannten Kriteriums erneut die Aufstellung des Bebauungsplanes empfiehlt. 

Steinmacher

Bürgermeister

Anlage

 Geltungsbereich M 1:1500
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