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Begrundung

1. Ausgangslage

In der Ortsgemeinde Hitschenhausen befindet sich in der Mitte der Ortslage am Kreuzungsbereich der
Hauptstuhler StraRe mit der Hauptstral3e (L 356) ein ehemaliger landwirtschaftlicher Betrieb. Dieser ist
bereits seit mehreren Jahren ungenutzt. Die baulichen Anlagen befinden sich in einem entsprechenden
desolaten Zustand. Die Gemeinde Hutschenhausen méchte deshalb diesen Bereich stadtebaulich neu
ordnen. Zwischenzeitlich hat sich ein Investor gefunden, der diesen Bereich einer neuen Nutzung zu-
fuhren mochte. Es wurde deshalb ein entsprechendes stadtebauliches Konzept erstellt. Darin soll zur
Hauptstral3e hin eine Bebauung geschaffen werden, die sich an die derzeit noch vorhandene Kubatur
anpasst. Darin sollen neben gewerblichen Flachen im Erdgeschoss auch Wohnungen im Obergeschoss
realisiert werden. Derzeit bestehen verschiedene Ideen. Es sind zur Nutzung gesundheitliche Einrich-
tungen aber auch ein Gaststattenbetrieb vorstellbar, da fiir beide Einrichtungen ein entsprechender Be-
darf in Hitschenhausen besteht. Weiter sidlich sollen auf den Parzellen des ehemaligen landwirtschaft-
lichen Betriebes Einzelhausbebauungen ergénzt werden. Hier sollen maximal eingeschossige Bunga-
lows entstehen. Das wurde bereits mit der Unteren Landesplanungsbehdrde soweit abgestimmt, wobei
festgelegt wurde, dass in einem Abstand von 40 m von dem sidlich verlaufenden landwirtschaftlichen
Weg ein Freibereich erhalten werden sollte, um den Ubergang zum Landschaftsschutzgebiet "Land-
stuhler Bruch - Oberes Glantal" zu ermdglichen und zum anderen den bestehenden Siedlungsrand auf-
zugreifen und diesen nicht zu tberschreiten.

Der Gemeinderat Hitschenhausen hat am 05.12.2017 den Aufstellungsbeschluss flir den Bebauungs-
plan gefasst.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von 0,98 ha und beinhaltet die Flur-
stiicke in der Gemarkung Hitschenhausen mit der Flurstiicksnummer 41/1, 42/1 und 43/1 (teilweise).

Die genaue Abgrenzung des Bebauungsplanes ist dem Bebauungsplan zu entnehmen.
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2. Grundlagen
2.1 Landesentwicklungsprogramm IV (LEP V)

Im Landesentwicklungsprogramm IV ist fir die Gemeinde Hitschenhausen kein besonderes Ziel fest-
gesetzt. Die Gemeinde befindet sich insgesamt jedoch in einem Gebiet mit einem landesweit bedeut-
samen Bereich fur den Grundwasserschutz. Des Weiteren gelten die allgemeinen Grundsétze zur Sied-
lungsentwicklung. Die Gemeinde méchte neue Wohnbauflachen im Zusammenhang mit der stadtebau-
lichen Neuordnung schaffen. Die Gemeinde hat eine hohe Nachfrage nach Wohnbauflachen und des-
halb ein kleines Baugebiet im Bereich des ehemaligen Sportplatzes entwickelt, das die Nachfrage je-
doch nicht vollsténdig befriedigen kann. Eine weitere Bauflache fiir Wohnnutzung ist erforderlich, um
die hohe Nachfrage befriedigen zu kénnen. Da es sich bei dem geplanten Baugebiet Uberwiegend um
einen Innenbereich handelt, verfolgt die Gemeinde das Ziel der Innenentwicklung vor der Au3enent-
wicklung. Um ein sinnvolles stadtebauliches Konzept entwickeln zu kénnen, wird die Bebauung gegen-
Uber der Bebauung des ehemaligen landwirtschaftlichen Betriebes nach Siuiden etwas erweitert. Die
Ziele der Innenentwicklung sind dadurch jedoch nicht beeintrachtigt. Sonstige Ziele aus dem Landes-
entwicklungsprogramm 1V sind durch diese Flachennutzungsplané&nderung nicht betroffen. In der Teil-
fortschreibung des Landesentwicklungsprogramms IV wurden lediglich die Rahmenbedingungen zum
Thema Windenergie neu gefasst, was fur die Planung ohne Belang ist. In der 2. Fortschreibung des
Landesentwicklungsprogramms IV wurde die Ausweisung der Stadt Ramstein-Miesenbach zu einem
kooperierenden Mittelzentrum hinzugenommen, was fir die Planung ebenfalls ohne Bedeutung ist. Die
Anderung des Zieles 31 entspricht dieser Flachennutzungsplananderung. Es wird in der Gemarkung
Katzenbach eine dargestellte geplante Wohnentwicklungsflache im Flachennutzungsplan der Ver-
bandsgemeinde Ramstein-Miesenbach zugunsten der Neuausweisung reduziert, um den Schwellen-
wert fur die Gemeinde Hitschenhausen einhalten zu kénnen.

Die derzeitige Fortschreibung des Landesentwicklungsprogramms IV betrifft das Thema Windenergie,
was fur Hutschenhausen ebenfalls ohne Belang ist.

~Piangebiéi

T

Erfeg

Abbilldung 1 | Landésentwicklungsprogramm \%
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Begriindung

2.2 Regionaler Raumordnungsplan Westpfalz IV (aus dem Jahr 2012)

Im aktuellen Regionalen Raumordnungsplan Westpfalz IV sind fir die Gemeinde Hitschenhausen
ebenfalls keine Ziele festgelegt, die der Planung widersprechen. Lediglich die Schwellenberechnung ist
bei der Weiterentwicklung von Siedlungsbereichen zu beachten. Um diese Schwellenwerte zu beriick-
sichtigen, wird eine im Flachennutzungsplan dargestellte Wohngebietsentwicklungsflache entspre-
chend der Neuausweisung in der Hauptstuhler Stral3e reduziert. Das ist in der derzeitigen Fortschrei-
bung des Flachennutzungsplanes bereits bertcksichtigt.

= VPN S 8r % B O 2 O ik G4 o S B BN P 4N B GRS TR g B e e v

;. Reglonaler Raumordnun sglan Westpfalz IV

‘Nj;m_/' ¥ B g mordnung 'I

~ .Rh iel'Ml nbacl

4 - = 0 e % et .5 \.-G:ﬁrhfardshmln -
Abblldung 2 Regionaler Raumordnungsplan Westpfalz v

2.3 FFH-Gebiete, Vogelschutzgebiete, sonstige Sondergebiete

FFH- und Vogelschutzgebiete sind innerhalb der Ortslage und der naheren Umgebung nicht vorhanden.
Auch in dem weiteren Umfeld sind solche Schutzgebiete nicht vorhanden, die durch das Baugebiet
beeintrachtigt werden kénnten. Sonstige Sondergebiete oder Schutzgebiete sind ebenfalls nicht vor-
handen.
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Das FFH-Gebiet "Westricher Moorniederung" (DE-6511-301, Naturschutzgebiet "Scheidelberger
Woog") liegt sudlich des Schwarzbaches und damit ca. 500 m vom Plangebiet entfernt, sodass durch
die geplanten Bauvorhaben keine negativen Auswirkungen zu beflirchten sind. Auch auf das Land-
schaftsschutzgebiet "Landstuhler Bruch - Oberes Glantal" sind keine negativen Auswirkungen zu be-
flrchten. Ein 40 m breiter Griinpuffer ist in der Planung beriicksichtigt.

2.4 Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Ramstein-Miesenbach

Der Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde sieht im nérdlichen Bereich ein Mischgebiet vor. Der
sudliche Bereich ist als Offenland/Landwirtschaft dargestellt. In einer bauplanungsrechtlichen Bewer-
tung der Kreisverwaltung vom 15.01.2015 soll die bauliche Siedlungsgrenze entlang der vorhandenen
Bebauung erfolgen. Es ist eine Pufferflache von 40 m zum sidlichen Graben einzuhalten. Durch land-
wirtschaftsgestalterische Elemente soll in Form der Pflanzung von Gehélzgruppen ein harmonischer
Ortsrandabschluss geschaffen werden. Im Flachennutzungsplan ist eine entsprechende Reduzierung
von geplanten Wohnraumflachen im Auf3enbereich entsprechend zu reduzieren und der Flachennut-
zungsplan zu andern. Die Flachennutzungsplanénderung erfolgt im Parallelverfahren und hat diese Auf-
lagen bertcksichtigt.

BESTAND

AN WY
L VI
A\
T A\
A A
3 \ \
\ 17 X i
A A\ iy
\ A \ \
5 N /

Abbildung 3 Teilfortschreibung IV de Flachennutzungsplanes der Verbandsgemeinde Ramstein-Miesenbach
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3. Planungsziele/Planungsgrundséatze
3.1 Planungsanlass

Der Bebauungsplan verfolgt die in § 1 Abs. 5 BauGB formulierten gesetzlichen Zielvorgaben, eine nach-
haltige stéadtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforde-
rungen auch in Verantwortung gegeniber kinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt und
eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodenordnung unter Beriicksichtigung der
Wohnbedirfnisse der Bevolkerung gewéhrleistet. Sie soll dazu beitragen, eine menschenwirdige Um-
welt zu sichern, die natirlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln sowie den Klima-
schutz und die Klimaanpassung, inshesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern sowie die stad-
tebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Im
Wesentlichen wurde die Aufstellung des Bebauungsplanes durch folgende Ausgangspunkte initiiert:

- Schaffung von weiteren Wohnbauflachen, um den Bedarf nach Wohnraum in der Gemeinde
Hutschenhausen befriedigen zu kénnen

- Stadtebauliche Neuordnung eines inzwischen seit mehreren Jahren leerstehenden Geldndes

- Schaffung von neuen Nutzungen im Ortszentrum von Hitschenhausen zur Starkung des Ortszent-
rums

- Schaffung von Mieteigentumswohnungen im zentralen Innenbereich.

3.2 Stadtebauliches Konzept

Ausgangslage

Im Einmindungsbereich der Hauptstuhler Stral3e in die Hauptstral3e befindet sich ein ehemaliges land-
wirtschaftliches Anwesen, das nun seit geraumer Zeit leer steht. Die Gebaudesubstanz hat deshalb im
Laufe der Zeit stark gelitten, sodass nach entsprechender Begutachtung die Rettung der Bausubstanz
nicht mehr mdéglich ist. Wohn- und Nebengebaude des ehemaligen landwirtschaftlichen Betriebes mus-
sen abgerissen werden.

Da dieser Abriss des Gebaudes eine gréRere Licke in der Hauptstralde reil3en wirde, mochte die Ge-
meinde diese Lucke wieder schlieBen. Zwischenzeitlich konnte ein Investor gefunden werden, der die
gesamte Hofanlage erworben hat und der in diesem Bereich einen "Wohnpark" mit Eigentumswohnun-
gen, gewerblichen Nutzungen und Wohnhé&usern schaffen méchte. Im Vorfeld wurden bereits mehrere
Konzepte erstellt und mit der Gemeinde diskutiert und zwischenzeitlich ein Zielkonzept entwickelt, das
nun umgesetzt werden soll. Dieses Zielkonzept sieht an der Hauptstral3e zwei gré3ere Gebaudekom-
plexe vor, in denen im Erdgeschoss gewerbliche oder gesundheitliche und soziale Nutzungen aber auch
ein Gastronomiebetrieb mdglich sind. Der Investor ist derzeit auf der Suche nach geeigneten Nutzungen
und Pachtern, die diese Gewerbeflachen nutzen méchten. Ein Bedarf ist in Hitschenhausen in jedem
Fall vorhanden. Einzelhandelsbetriebe mit innenstadtrelevanten Sortimenten sind allerdings in diesem
Bereich nicht méglich. Hier hat die Gemeinde Hitschenhausen bereits mit der Errichtung eines Vollsor-
timenters zwischen den Gemeindeteilen Spesbach und Hitschenhausen ihr Kontingent an zuldssigen
Einzelhandelsflachen erreicht. Zuséatzliche Einzelhandelsflachen mit innenstadtrelevanten Sortimenten
sind deshalb in Hutschenhausen nicht mehr mdéglich. Dies wurde in einem entsprechenden Einzelhan-
delskonzept der Verbandsgemeinde Ramstein-Miesenbach festgelegt, um die Versorgungssicherheit
der benachbarten Kommunen nicht zu beeintrachtigen.
9
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Sidlich angrenzend zu dieser Bebauung soll das freistehende Einfamilienhaus entwickelt werden. Dazu
soll eine Stichstral3e von der Hauptstuhler Stral3e aus die sudlichen Bereiche erschliel3en. Es sind ins-
gesamt hier zehn Grundstiicke projektiert, auf denen lberwiegend das freistehende Einfamilienhaus
errichtet werden soll. Dabei sollen dort Uberwiegend Gebaude in maximal eingeschossiger Bauweise
errichtet werden, die gegentber der umgebenden Bebauung etwas kleiner sind, jedoch ausreichend
Wohnraum fir junge Familien bzw. Senioren schaffen. Damit soll sozialvertraglich gunstiger Wohnraum
geschaffen werden, was sich mit der kleinen Wohnflache erreichen lasst. Durch die Mischung junger
Familien und Senioren kdnnen Synergieeffekte geschaffen werden, da sich beide Generationen gegen-
seitig unterstiitzen kénnen. Es ist parallel zur bestehenden Bebauung an die Hauptstuhler Strale eine
zweireihige Aufreihung der Gebaude geplant, wobei die zweite Reihe durch kleine Stichstra3en nach
Westen erschlossen werden.

Wohn- und gewerbli-
che Nutzungen

1356

Haupls\ralse

Wohnbungalows

Abbildung 4 Stéadtebauliches Konzept
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Begrundung

Im Siden wird eine gréRere Grunflache ausgewiesen, um einen entsprechenden mit der Unteren Lan-
desplanungsbehdrde abgestimmten Abstand der mdéglichen Bebauung einhalten zu kdnnen. Damit wird
der bestehende Siedlungsrand eingehalten und ein genligend grof3er Abstand zum Landschaftsschutz-
gebiet "Landstuhler Bruch - Oberes Glantal" eingehalten. Diese Grinflachen werden zum Teil als private
Grinflachen festgesetzt, zum Teil als 6ffentliche Griinflachen, in der das Oberflachenwasser zur Versi-
ckerung gebracht werden soll. Eine Abstimmung der Regenwasserbewirtschaftung erfolgt bis zum
nachsten Verfahrensschritt im Entwurf des Bebauungsplanes.

Die Verkehrsflachen werden mit einer Breite von 5,50 m bzw. 4,75 m und 3,50 m errichtet und als private
Verkehrsflachen festgelegt. Zusétzlich werden Parkplatze festgelegt, um auch dem ruhenden Verkehr
ausreichend Raum einzurdumen.

Das Gesamtkonzept wurde bereits mit den angrenzenden Nachbarn erlautert, um das Einvernehmen
mit den Nachbarn herzustellen, um hier friihzeitig auf Bedenken der Nachbarschaft eingehen zu kdn-
nen. Hier gab es jedoch keine groReren Diskussionen, die in der Planung zu bertcksichtigen gewesen
waren.

3.3 Herleitung und Begrindung der einzelnen Festsetzungen

331 Art der baulichen Nutzung

Zurl.1.1:

Als Art der baulichen Nutzung wird im nérdlichen Bereich ein Mischgebiet festgesetzt.
Zulassig sind:

- Wohngebaude

- Geschéfts- und Burogebaude

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewer-
bes

- sonstige Gewerbebetriebe

- Anlagen fur Verwaltung sowie kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

Vergnigungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 in Teilen des Gebietes, die Uberwiegend durch
gewerbliche Nutzung geprégt sind, sind ebenfalls nicht zugelassen. Auch die Ausnahmen, wie Vergnu-
gungsstatten, werden nicht zugelassen. Gartenbaubetriebe und Tankstellen, die allgemein zuléassig
sind, werden ebenfalls nicht zugelassen, da sie der Gebietsstruktur widersprechen und im Ortszentrum
nicht gewiinscht sind, da sie als Fremdkdrper wirken wirden. Der Flachenverbrauch ist auch zu grof3.
Die hier ausgeschlossenen Nutzungen sind jedoch in ausreichender Entfernung vorhanden, sodass die
Versorgung der Bevolkerung gesichert ist. Zudem sind auch grof3flachige Einzelhandelsbetriebe mit
innenstadtrelevanten Sortimenten in Mischgebieten nicht zulassig.

11
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Begrundung
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Des Weiteren werden allgemeine Wohngebiete zugelassen. In den allgemeinen Wohngebieten sind:

- Wohngebaude

- die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
- nichtstérende Handwerksbetriebe

- Anlagen fur kirchliche, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke zugelassen.

Aushahmsweise zulassige Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebe-
triebe, Anlagen fur Verwaltung, Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden nicht zugelassen, da hier
priméar eine Wohnnutzung etabliert werden soll und die hier ausgeschlossenen Nutzungen auch hin-
sichtlich des Flachenverbrauches und des Ziel- und Quellverkehrs in diesem Bereich zu grél3eren Kon-
flikten mit den angrenzenden Nutzungen fihren wirden.

Damit mdchte die Gemeinde Hutschenhausen einen Wohnpark realisieren in dem im nordlichen Bereich
eine etwas hoher verdichtete Bauweise mit einer Mischung aus Wohnungen und Gewerbe entstehen
soll, um den zentrumsnahen Charakter zu erfullen. Im Stiden soll dagegen das freistehende Einfamili-
enhaus dominieren, um hier die allgemeine Wohnnutzung zu etablieren. Damit wird auch eine aufgelo-
ckerte Bebauung zugelassen und der Ubergang zur Landschaft zum Landstuhler Bruch hiermit verbes-
sert.

3.3.2 Malf3 der baulichen Nutzung
Zul.l.2:

Das Mal der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ) und Geschossflachenzahl
(GFZ) sowie die Anzahl der Vollgeschosse gesteuert. Im Mischgebiet wird eine GRZ von 0,6 eine GFZ
von 1,8 festgesetzt. Dabei durfen die Gebaude maximal drei Vollgeschosse haben. Damit wird die Di-
mension der alten Bebauung aufgegriffen und die stadtebauliche Situation in diesem Bereich durch
neue Gebaude wiederhergestellt. Zudem lasst sie ausreichend Spielraum, um eine Gewerbe- und
Wohnnutzung gemeinsam in diesem Bereich unterzubringen. Durch die geschlossene Bebauung wird
auch ein Larmschutz geschaffen, der die rickwértigen Wohnnutzungen vom Verkehrslarm abschirmt
und somit die Wohnruhe im sudlichen Bereich wesentlich verbessert.

Im allgemeinen Wohngebiet werden eine GRZ von 0,4 und eine GFZ von 0,6 festgesetzt. Dabei ist
allerdings nur maximal ein Vollgeschoss zulassig. Damit soll gegeniiber der angrenzenden Bebauung
die zuklnftige Bebauung niedriger bleiben. Es bleibt aber ausreichend Raum, in den Dachgeschossen
ebenfalls Wohnraum unterzubringen, was durch die Héhenfestsetzungen gewahrleistet wird. Damit wird
hier eher der Bungalowtyp realisiert. Da der Investor die Gebdude im Wesentlichen selbst errichten
mochte, kann ein einheitliches Gestaltungsbild hergestellt werden und somit ein stadtebaulich optisch
ansprechender Wohnpark entstehen, der sich gut in die Ortslage einfligen wird.
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3.3.3 Bauweise
Zul.2:

Im Plangebiet wird insgesamt die offene Bauweise festgesetzt. Zulassig sind Einzel- und Doppelhauser.
Damit sind alle gemafR dem stadtebaulichen Konzept geplanten Geb&dude mdglich. Die Geb&aude an der
Hauptstrale, die hier einen baulichen Riegel ergeben sollen, der die Flucht der ehemaligen Gebaude
aufnimmt, wird jedoch nicht [Anger als 50 m sein, was einer offenen Bebauung entspricht. Die Gemeinde
mochte einen komplett geschlossenen baulichen Riegel vermeiden und es sollen deshalb zwei Ge-
baude an der Hauptstral3e entstehen. Im allgemeinen Wohngebiet ist ebenfalls die offene Bauweise mit
Einzelhdusern favorisiert. Es sollen aber auch Doppelhauser ermdglicht werden, die energetisch effek-
tiver sind, da der Warmeverbrauch bei Doppelh&ausern in der Regel etwas glnstiger ausfallt, was sich
positiv auf den Klimaschutz auswirkt. Gemafl dem aktuellen Konzept des Projektierers wird jedoch hier
lediglich das freistehende Einfamilienhaus entstehen.

3.34 Uberbaubare und nicht iberbaubare Grundstiicksflachen
Zu l.3:

Die Uberbaubare Grundsticksflache ist durch die Festsetzung von Baugrenzen bestimmt. Dabei wurde
im Entwurf darauf geachtet, dass die relativ kleinen Grundstiicke mdglichst viel Spielraum bei der Posi-
tionierung des Hauptgebaudes haben. Es ist jedoch zur ErschlieBungsstra3e ein mindestens 3,0 m
grof3er Abstand einzuhalten, um eine zu beengte Stral3enschlucht zu vermeiden. Im ndrdlichen Bereich
wird die Baugrenze teilweise bis an die Hauptstral3e herangezogen, damit die geplanten Gebaude die
ehemalige Gebaudeflucht aufnehmen kénnen. Ansonsten sind hier ebenfalls Abstdnde von mindestens
3,0 m einzuhalten, um auch an der HauptstralRe gegebenenfalls Parkplatze fir die Gewerbebetriebe zu
ermaoglichen.

3.35 Stellung der baulichen Anlagen
Zul.4:

Die Stellung der baulichen Anlagen auf den Grundstiicken sowohl im Misch- als auch im allgemeinen
Wohngebiet wird nicht festgesetzt. Damit sollen die Bauherren eine groRtmogliche Flexibilitat bei der
Errichtung der Gebaude haben. Somit kann auch die Nutzung der Sonnenenergie optimiert werden,
was sich positiv auf das Klima auswirken wird. Die Nutzung der Sonnenenergie zur Herstellung des
primaren Energiebedarfes spart den Einsatz fossiler Brennstoffe ein, was sich durch eine Reduktion
des CO2-AusstolRes bemerkbar macht, der Hauptgrund der Klimaerwarmung ist.
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3.3.6 Flachen fur Garagen, Carports, Stellplatze und Nebenanlagen
Zu l.5:

Die oberirdischen und unterirdischen Nebenanlagen sowie Garagen und Stellplatze sind auch auR3er-
halb der Uberbaubaren Flache (Baugrenze) zulassig. Damit méchte die Gemeinde den gré3tmdglichen
Spielraum bei der Errichtung der Nebenanlagen ermdglichen, was insbesondere aufgrund der relativ
kleinen Grundstiicke auch notwendig ist, um eine optimale Nutzung der Grundstiicke zu erméglichen.
Garagen missen einen Abstand von mindestens 3,0 m zu den Stral3en, die Garagenausfahrt mindes-
tens einen 5 m Abstand zu der Verkehrsflache einhalten. Damit soll vermieden werden, dass Garagen
direkt am Straf3enrand errichtet werden kénnen, was zu einer optischen Einengung des Stral3enverlau-
fes fuhren wirde, was durch diese Festsetzung vermieden werden soll. Zum anderen sollen vor den
Garagen auch Stellplatze erméglicht werden, um den Stral3enraum vom ruhenden Verkehr freihalten
zu kdnnen.

3.3.7 Verkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmungen
Zu |.6:

Die Verkehrsflachen werden durch die StraRenbegrenzungslinie festgesetzt. Es werden private Ver-
kehrsflachen festgesetzt. Die im Bebauungsplan festgesetzte Verkehrsflache wird in Privateigentum
verbleiben. Die Gemeinde ist somit hier nicht fir die Verkehrssicherungspflicht zustandig. Damit sollen
der Gemeinde Kosten erspart werden. Eine Privaterschlieung fuhrt meist zu einer Minimierung der
ErschlieBungskosten, was sich positiv auf die Grundstiickspreise auswirken wird.

Die StralRenbreiten liegen bei 5,50 m fir die Hauptachse. Die Stichstral3en, die die rickwartigen Bau-
grundstiicke erschlie3en, liegen zwischen 3,50 m und 4,75 m. Dabei wurde darauf geachtet, dass die
Verkehrsanlage im sudlichen Bereich das Wenden eines dreiachsigen Miullfahrzeuges erméglicht, um
somit auch die Millentsorgung zu gewahrleisten.

3.3.8 Anzahl der Wohnungen

Zu l.7:

Fur das Wohngebiet WA wird die Anzahl der privat genutzten Wohneinheiten/Wohnungen pro Wohn-
gebaude auf zwei begrenzt. Damit mochte die Gemeinde eine zu hohe Verdichtung vermeiden und
insbesondere auch den dadurch erzeugten Verkehr minimieren. Da die Stellplatze auf den Grundstu-

cken in Abhéngigkeit der Wohnungen nachzuweisen sind, wird auch damit eine Einschrankung der An-
zahl der Wohneinheiten erreicht.
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3.3.9 Flachen fir Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne
des Immissionsschutzrechtes

Zu 1.8:
Im gesamten Plangebiet ist voraussichtlich passiver Larmschutz beziiglich des Verkehrslarms notwen-
dig. Dieser wurde vorsorglich in den Textlichen Festsetzungen aufgenommen. Dies ist allerdings in ei-

nem Larmgutachten, das bis zum Entwurf des Bebauungsplanes erstellt wird, noch detailliert zu tber-
prafen.

3.3.10 Flachen fur MalRnahmen fur die Bewirtschaftung von Oberflachenwasser

Zu 1.9:

Die Festsetzungen dienen dazu, das Oberflachenwasser auf den privaten Grundsticken zu bewirtschaf-
ten, um somit die bestehenden Kanéle zu entlasten, Damit wird auch eine Anreicherung des Grundwas-
sers erreicht. Eine weitere zentrale Versickerungsflache im Suden erméglicht das auf den privaten
Grundstiicken nicht zur Versickerung gebrachte Oberflachenwasser tber die belegte Bodenzone zu
versickern. Ein Notiliberlauf Uber den angrenzenden Graben ist mdglich. Eine detaillierte Abstimmung

mit der SGD Sud wird bis zur Entwurfsfassung des Bebauungsplanes noch erfolgen. Dabei wird auch
der Nachweis entsprechender jahrlicher Regenereignisse gefuhrt.

3.3.11 Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Zu 1.10:

Mit dem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht wird die Erschliel3ung 6ffentlicher Leitungen und Kandle in den

Privatflachen gesichert.

3.3.12 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Zull.:

Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen sollen die Eingliederung der neuen Bebauung in die umge-
bene Struktur erleichtern, in dem entsprechende Festsetzungen zu Materialien, Dachneigungen etc.
gemacht werden. Damit wird eine optimale Integration in die umgebende Bebauung erreicht. Zudem
wird die Anzahl der privaten Stellplatze festgesetzt, wobei bei freistehenden Einfamilien-/Doppelreihen-
hausern zwei Stellplatze pro Wohnung zu errichten sind. Bei Ferienwohnungen ist mindestens pro Fe-
rienwohnung ein Stellplatz nachzuweisen. Damit wird der ruhende Verkehr in den Stral3en minimiert.

Die Dacher sollen mit Solardachziegeln belegt werden, die sich optisch besser in die Dachgestaltung

integrieren, aber geleichzeitig Strom aus Sonnenenergie erzeugen, was wiederum zum Klimaschutz
beitragt.
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3.3.13 Landespflegerische Festsetzungen

Die im Bebauungsplan festgesetzten AusgleichsmalBnahmen dienen dazu, den Eingriff in Natur und
Landschaft auszugleichen. Das geschieht zum einen durch Anpflanzung vom Baumen und Strduchern
auf den privaten Grundsticksflachen, zum anderen durch Anpflanzung von Baumen und Strauchern
auf den offentlichen Griinflachen. Zudem sind auf der gré3eren privaten Grinflache im Stiiden Bauman-
pflanzungen festgesetzt, die dazu dienen, das Plangebiet nach Siiden hin einzugriinen. Zudem bewirkt
sie eine Verbesserung des Kleinklimas, in dem durch die Baume eine Verschattung und eine héhere
Verdunstung erzeugt werden, was sich insbesondere im Sommer auf hohe Temperaturspitzen positiv
auswirkt. Da der Ausgleich von Natur und Landschaft im Plangebiet nicht ausreicht, wurde eine weitere
Flache am nordlichen Ortsrand gefunden, in dem durch eine weitere Anlage einer extensiv genutzten
Streuobstwiese das verbindliche Ausgleichsdefizit erbracht werden kann.
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4. ErschlieBung

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Gber die Hauptstrale bzw. die Hauptstuhler Stral3e. Die Er-
schlieBung der Mischgebietsbebauung im ndérdlichen Bereich ist direkt Uber die Hauptstral3e mdglich.
Des Weiteren erfolgt eine innere ErschlieBung des Plangebietes Uber eine Stichstralle von der Haupt-
stuhler Straf3e aus. Diese Straf3e wird mit einer Breite von 5,50 m errichtet und bleibt in privater Hand
und wird voraussichtlich Gemeinschaftseigentum der Einwohner des gesamten Wohnparks. Diese Er-
schlieBungsanlage ist so ausgestaltet, dass im sudlichen Bereich keine Wendeanlage errichtet wird. Die
StichstralRe, die die beiden Grundstiicke slidwestlich erschlief3t, wird jedoch so ausgestaltet, dass ein
Wenden von mindestens dreiachsigen Millfahrzeugen an dieser Stelle gewéhrleistet ist. Im ndrdlichen
Bereich werden noch offentliche Parkplatze ausgewiesen, um den ruhenden Verkehr zentral an dieser
Stelle zu positionieren. Zudem wird auch Parkraum fur die angedachte gewerbliche Nutzung geschaf-
fen. Weitere Stellplatze sind an der Hauptstral3e mdglich. Allerdings ist dies abhangig von den tatsach-
lichen gewerblichen Nutzungen, die hier entstehen werden.

Die ErschlieBung mit Strom und Wasser ist Uiber die angrenzenden Stral3en mdglich. Die Abwasserent-
sorgung erfolgt nach Stiden zu einem Verbindungssammler. Deshalb wird im Bebauungsplan, da dieser
Kanal uber private Flachen fuhren wird, ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht festgesetzt, sodass die Er-
richtung dieses Schmutzwasserkanals auf privaten Grundstiicken gewahrleistet ist.

Die Regenwasserbewirtschaftung erfolgt zunachst auf privaten Flachen. Hier sollen sogenannte Re-
tentionszisternen errichtet werden, die Uber eine Zwangsentleerung verfiigen. Somit kann hier das
Oberflachenwasser weitestgehend auf den privaten Grundstiicken bewirtschaftet werden. Von da aus
kann es in einen Regenwasserkanal Uberlaufen, der nach Suden zu einer 6ffentlichen Grinflache ge-
fahrt wird, auf dem Regenrickhaltemulden angelegt werden. Dort kann eine weitere Versickerung des
Oberflachenwassers Uber die belebte Bodenzone erfolgen. Ein Notlberlauf ist in den angrenzenden
Entwasserungsgraben im Stiden mdglich.

Einer Anbindung an das Strom- und Gasnetz in der Gemeinde HiUtschenhausen ist Uber die bestehen-
den Leitungen in der HauptstralBe bzw. Hauptstuhler StraRe mdglich. Das gleiche gilt fir das Internet.
Hier kann an die bestehende Internetversorgung der Gemeinde Hitschenhausen ebenfalls angebunden
werden.

Eine OPNV-Anbindung ist ebenfalls gewahrleistet. In unmittelbarer Nahe zum Plangebiet befinden sich

sowohl nach Westen als auch nach Osten Bushaltestellen, sodass die Mittel- und Oberzentren tber den
OPNV gut erreichbar sind.
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5. Auswirkungen der Planung
5.1 Eingriff und Auswirkung auf Flora und Fauna

Durch den Bebauungsplan wird eine bislang teilweise offene Flache einer Bebauung zugefiihrt und
somit bislang freie Flachen versiegelt. Des Weiteren werden bereits gréRere Baume auf die Freiflache
des landwirtschaftlichen Betriebes bereits gefallt. Diese Eingriffe in Natur und Landschaft sind entspre-
chend auszugleichen und werden im Umweltbericht, der zum Entwurf des Bebauungsplanes erstellt
wird, detailliert dargestellit.

Um einen entsprechenden Abstand zum Landschaftsschutzgebiet "Landstuhler Bruch" einhalten zu
konnen, wird der Siedlungsrand mit einem 40 m-Puffer zum sudlich verlaufenden landwirtschaftlichen
Weg, der gleichzeitig die Grenze zum Landschaftsschutzgebiet darstellt, hergestellt. Dieser Grinbe-
reich wird entsprechend eingegriint und als Ausgleichsmaf3nahme genutzt.

Entsprechende Festsetzungen auf den Privatflaichen sowie eine externe Ausgleichsflache sind dazu
geeignet, den Eingriff in Natur und Landschaft, der durch diesen Bebauungsplan vorbereitet wird, aus-
zugleichen. Details sind dem Umweltbericht zu entnehmen.

Es wurde eine Untersuchung im Hinblick auf das mogliche Vorhandensein von Flederméausen und Vo-
geln, vor allem in den bestehenden Gebauden, untersucht. Es konnten keine schiitzenswerten Arten
gefunden werden. Details sind dem Umweltbericht bzw. dem Gutachten zu entnehmen.

5.2 Emissionsschutz

Zur Ermittlung der Auswirkungen des Verkehrslarms auf die geplanten Wohnnutzungen wurde eine
Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan durch die Firma FIRU Gfl - Gesellschaft fur Im-
missionsschutz mbH, Kaiserslautern, erstellt und passive Schallschutzmaflinahmen fir die Mischgebiete
empfohlen und im Bebauungsplan beriicksichtigt. Dabei wurde auch der Parkplatzverkehr an der Spar-
kasse aufgrund eines Hinweises aus dem Gemeinderat im Januar 2019 noch gepruft. Es konnten keine
Beeintrachtigungen ermittelt werden.

53 Auswirkungen auf den Oberflachenwasserabfluss

Durch die Versiegelung der Flachen wird der Oberflachenwasserabfluss erhdht. Deshalb ist in dem
zukiinftigen Baugebiet das anfallende Oberflachenwasser entsprechend zu bewirtschaften. Dies kann
zum einen Uber private Mulden in den Griinflichen als auch Uber Retentionszisternen erfolgen. Eine
weitere zentrale Versickerungsmulde im Suden lasst die Versickerung des Oberflachenwassers Uber
die belebte Bodenzone zu. Sollten diese Malinahmen nicht ausreichen, kann ein Notiberlauf in den
benachbarten Graben erfolgen. Somit werden keine bestehenden oder geplanten Wohnnutzungen
durch abflieBendes Oberflachenwasser geféhrdet. Details sind im Regenwasserbewirtschaftungskon-
zept dargestellt, das mit der zustandigen SGD Siid, Regionalstelle Kaiserslautern, im Detail abgestimmt
wurde.
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5.4 Auswirkungen auf die Landwirtschaft

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine Flache eines ehemaligen landwirtschaftlichen Betriebes,
der schon seit Jahren leer steht. Derzeit ist in diesem Bereich keine landwirtschaftliche Nutzung mehr
vorhanden. Auch die Freiflachen sind derzeit ungenutzt. Somit ist eine Beeintrachtigung der Landwirt-
schaft nicht zu befiirchten. Auch befinden sich keine landwirtschaftlichen Betriebe im nédheren Umfeld,
die durch die heranriickende Wohnbebauung in ihrer Nutzung eingeschrankt werden kénnten.

Auch die externe Ausgleichsflache, die fir den Ausgleich erforderlich ist, ist derzeit landwirtschaftlich
nicht mehr genutzt und somit ist auch hierdurch kein landwirtschaftlicher Betrieb betroffen.

55 Radonbelastung

Das Plangebiet liegt im Landstuhler Bruch, in einem Bereich mit niedrigem bis maRigem Radonpotenzial
(< 40 kBg/m3). Trotzdem wird hier empfohlen, auf den Flachen, auf denen Geb&aude geplant sind, ent-
sprechende Radonmessungen vorzunehmen. Alternativ kénnen die Gebaude im Kellerbereich durch
technische MaRhahmen auch so ausgestattet werden, dass ein Eindringen von Radon im Kellerbereich
verhindert wird. Entsprechende Hinweise zu Informationsstellen im Internet sind in den Unterlagen dar-
gestellt.

5.6 Auswirkungen auf die Sozialstruktur

Die bauliche Struktur, die im Wohnpark in der Hauptstuhler Stral3e geplant ist, l&sst eine gute Durchmi-
schung zu. Hier sind im ndrdlichen Bereich, in der dreigeschossigen Bebauung, Wohnungen fur kleinere
Familien oder Alleinstehende moglich. Auch ist angedacht, hier ein betreutes Wohnen zu etablieren, um
vor allem alteren Menschen ein Wohnen in Hitschenhausen zu erméglichen. Im sidlichen Bereich do-
miniert die Einzelhausbebauung, die dazu pradestiniert ist, um jungen Familien glnstigen Wohnraum
anbieten zu kdnnen. Damit besteht zum einen fiir junge Familien aus Hitschenhausen die Mdglichkeit
in der Gemeinde zu bleiben, zum anderen wird durch die Ansiedlung junger Familien auch die Infra-
struktur in der Gemeinde gestérkt, die Kindergarten langfristig ausgelastet. Somit ist diese stadtebauli-
che Entwicklung in Bezug auf die Sozialstruktur als positiv zu bewerten.

5.7 Auswirkungen auf Grund und Boden

Die Gemeinde Hiitschenhausen hat eine hohe Nachfrage nach Wohnbauflachen, was insbesondere
auch aus dem Bedarf der US-Streitkrafte im Raum Kaiserslautern resultiert. Die Gemeinde ist bemdht,
im Innenbereich verfigbaren Wohnraum und Bauliicken einer Bebauung zuzufiihren. Dies reicht jedoch
nicht zur Deckung des Bedarfes aus, sodass die Gemeinde auch auf Flachen im AuRenbereich zurick-
greifen muss. Dabei werden die vorgegebenen Schwellenwerte der Regionalplanung beachtet. Der
schonende Umgang mit Grund und Boden wird auch hier durch die Festsetzungen zur GRZ und redu-
zierter Verkehrsflache erreicht. Zudem wird mit dem Plangebiet bereits versiegelter Boden und leerste-
hende Gebé&ude einer neuen Bebauung zur Schaffung von Wohnraum zugefiihrt, was zur Sicherung
von AulRenbereichen fuhrt.
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6. Planverwirklichung

6.1 Bodenordnung

Das Plangebiet, der Wohnpark an der Haupschuler Straf3e, wird durch einen Privatinvestor vorgenom-
men. Der Investor ist bereits Eigentiumer der gesamten Flachen. Eine Bodenordnung ist deshalb nicht
notwendig.

6.2 Vollzugsprozess

Das Plangebiet wird von einem privaten ErschlieBungstrager erschlossen und vermarktet. Somit fallen
fur die Gemeinde Hitschenhausen weder Kosten fir Planung und Erschlielung an.

6.3 Flachenbilanz

Fur das Plangebiet gelten insgesamt folgende FlachengréRen:

Flache Flachengrolile Flachenanteil
[ha] [%0]
Bruttobauflache 0,98 100,0
Nettobauflache allgemeines Wohngebiet 0,57 8,2
Nettobauflache Mischgebiet 0,2 20,4
Verkehrsflachen 0,1 10,2
Grunflachen 0,11 11,2
20
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7. Zusammenfassung

Die Gemeinde Hutschenhausen mdchte in ihrem Ortszentrum auf einer brachgefallenen Flache mit
leerstehenden Gebauden eines ehemaligen landwirtschaftlichen Betriebes eine stadtebauliche Neuord-
nung durchfiihren. Die Gebaude sind in einem dermalen desolaten Zustand, dass ein Abriss erforder-
lich ist. Fur die MaRnahme wurde bereits ein ErschlieBungstrager gefunden, der die gesamte Flache
erworben hat und hier einen Wohnpark realisieren méchte. Dabei soll an der Hauptstral3e eine etwas
hoher verdichtete Bebauung mit dreigeschossigen Gebauden entstehen, in der neben der Wohnnut-
zung auch gewerbliche Nutzungen ermdéglicht werden sollen, um den Charakter des Ortszentrums zu
starken. Sudlich angrenzend sind freistehende Wohngebaude mit Bungalowcharakter geplant, die der
Wohnnutzung vorbehalten bleiben. Die Erschlieung ist gesichert. Die Eingriffe in den Naturraum sind
als nicht wesentlich beurteilt. Entsprechende AusgleichsmafRnahmen sind bereits definiert. Die Erschlie-
Bung ist gesichert.

Die sudliche Grenze fir eine Bebauung wurde mit der Kreisverwaltung Kaiserslautern abgestimmt und
bietet ausreichend Schutz fur das Landschaftsschutzgebiet.

Der Flachennutzungsplan wird unter Berticksichtigung der Schwellenwerte fur die Gemeinde Hitschen-
hausen entsprechend parallel geandert.

21

D:\Projektetexte\2017008\06_Erlaeut\20190423_ERLA_001_JO_BP_BG_Mail9.Docx



Bebauungsplan "Wohnpark an der Hauptstuhler Straf3e" ﬁ-. -
in der Ortsgemeinde Hiitschenhausen Ig r

Begrundung

Aufgestellt:

igr AG
Luitpoldstral3e 60a
67806 Rockenhausen

Rockenhausen, im Mai 2019

Dipl.-Ing. H. Jopp
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Anhang 1 Berechnung des zusatzlichen Verkehrsaufkommens

Anhang 1 - Seite 1
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