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Vorbemerkungen, Anlass und Ziele der Planung

Die Ortsgemeinde Hiitschenhausen liegt im
Kreis Kaiserslautern im landschaftlich reiz-
vollen Landstuhler Bruch. Die Umgebung
des Ortes ist durch Felder und Feuchtwiesen

gepragt.

Die Ortsgemeinde weist durch die Néhe
zum Autobahnkreuz Landstuhl-West (A 6 /
A 62) eine gute Verkehrsanbindung fir den
Individualverkehr sowie ein aktives Dorfle-
ben auf. Innerhalb des Ortes findet sich
noch heute eine Vielzahl an Gebauden mit
geschichtlichem Hintergrund und einer an-
sehnlichen historischen Bausubstanz, insbe-
sondere entlang der Ortsdurchfahrt im
Ortskern.

Hitschenhausen weist somit insgesamt
eine hohe Wohn- und Lebensqualitat auf,
mit entsprechendem Ansiedlungsdruck.

In den vergangenen Jahren hat sich die
Ortsgemeinde dadurch bereits von einem
typischen  Dorf mit Bauernhéfen und
Bauerngdrten zu einem landlich geprdgten
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Wohnstandort entwickelt. Insbesondere die
Néhe zum Stiitzpunkt der NATO-Luftstreit-
krafte ,Airbase Ramstein” steuerte hierzu
bei. Die Ortsgemeinde verfiigt dabei noch
iiber ein gutes Angebot an Gemeinbedarfs-
infrastruktur, medizinischem und sonstigen
Versorgungsangebot und weiteren Gewer-
bebetrieben.

Potenzielle Flachen zur Nachverdichtung
bestehen im Geltungsbereich inshesondere
im Gstlichen Verlauf der HauptstraB3e, sowie
im rlckwartigen Bereich der HauptstraBe,
insbesondere auf stidlicher Seite.

Insgesamt ist die Baustruktur im Bereich
des Ortskernes von Hiitschenhausen eher
heterogen. Innerhalb des Gebietes finden
sich sowohl eingeschossige Gebaude, als
auch Mehrfamilienhduser mit bis zu zwei
Vollgeschossen. Kleinflachige Gebaude ste-
hen hierbei den groBflachigen, teils
ortsbildprdgenden siidwestdeutschen Ein-
hdusern gegentiber, die vereinzelt iber zu-
satzliche Scheunenanbauten verfligen.
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Luftbild mit Geltungsbereich; Quelle: Verbandsgemeinde Ramstein-Miesenbach; Bearbeitung: Kernplan
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Der Einfligungsrahmen nach § 34 BauGB ist
in dem Bereich des Ortskerns demnach
deutlich aufgeweitet.

In den letzten Jahre kam es in der
Ortsgemeinde Hiitschenhausen wiederholt
zu Beurteilungsschwierigkeiten bei der Zu-
ldssigkeitspriifung von Bauvorhaben gem.
§ 34 BauGB. Besonders im Ortskern von
Hutschenhausen besteht das Risiko, dass
neu errichtete Gebdude durch unangepass-
te Hoéhen oder die Anordnung von Bauké-
pern - sei es bei der Verdichtung bestehen-
der Llcken oder der Neugestaltung von
Grundstiicken - den traditionellen Charak-
ter des Ortes beeintrachtigen konnten. Mit-
hilfe des Bebauungsplans soll die Zersto-
rung der vorhandenen stadtebaulichen
Quartiersstruktur und des dérflichen Cha-
rakters ~ vermieden  werden.  Ortliche
Bauvorschriften in moderatem Umfang sol-
len dazu beitragen den ortshildpragenden
Charakter zu wahren.
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Daher ist es erforderlich, einen Bebauungs-
plan der Innenentwicklung aufzustellen, um
eine geordnete stadtebauliche Entwicklung
fir die Zukunft sicherzustellen und darauf
zu achten, dass auch zusatzliche Bebauung
im Ortskern mit dem vorhandenen Bestand
vertraglich bleibt.

Die Ortsgemeinde mdchte eine behutsame
Nachverdichtung des Ortskernes sicherstel-
len, die einen Mehrwert fiir das Ortsbild
aufweist und dass sich das MaB der bauli-
chen Nutzung, sowie die Stellung der bauli-
chen Anlagen harmonisch in die dorfliche
Struktur einfiigen.

Bislang besteht fir den fraglichen Bereich
des Ortskerns von Hiitschenhausen kein Be-
bauungsplan. Ostlich des Plangebietes
schlicht sich ein Bebauungsplan an, welcher
bereits entsprechende Bauaktivitaten aus-
Oste.

Aufgrund der vorhandenen Strukturen -
teils historische Bausubstanz der ehem.
sidwestdeutschen Einhdusern in Verbin-
dung mit Neubauten - sind der bauliche
Rahmen und das Einfligungsgebot nach §
34 BauGB deutlich aufgeweitet. Mit der
Aufstellung des Bebauungsplanes der In-
nenentwicklung ,Bereich HauptstraBe zwi-
schen Eck- und Hauptstuhler StraBe” sollen
daher die bauplanungsrechtlichen Voraus-
setzungen geschaffen werden, um eine ge-
ordnete stadtebauliche Entwicklung sicher-
zustellen.

Hierzu wurden aus der Bestandsbebauung
insbesondere  Festsetzungen hinsichtlich
des MaBes der baulichen Nutzung, der Bau-
weise, der Uiberbaubaren Grundstlicksflache,
sowie der Stellung baulicher Anlagen und
Vorgaben hinsichtlich der Gestaltung der
Gebdude getroffen. Damit ist der Entwick-
lungsrahmen definiert, der mit dem Bebau-
ungsplan umgesetzt wird.

Die Aufnahme dieser Festsetzungen ist
neben 6kologisch orientierten zeitgemalen
Vorgaben ausreichend. An allen anderen
Punkten (insbesondere Art der baulichen
Nutzung) kann das Einfiigen in die Umge-
bung ohne Diskussion bewertet werden.
Demnach handelt es sich um einen einfa-
chen Bebauungsplan.

Der Ortsgemeinderat der Ortsgemeinde
Hutschenhausen hat daher nach § 1 Abs. 3
BauGB und § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstel-
lung des Bebauungsplanes der Innenent-
wicklung ,Bereich HauptstraBe zwischen
Eck- und Hauptstuhler StraBe” beschlossen.
In den nicht geregelten Punkten beurteilt

sich die Zulassigkeit weiterhin nach § 34
BauGB. Nach § 34 BauGB bestehen kaum
Maglichkeiten 6kologische Qualitaten in
das Plangebiet zu bringen. Auch hier sind
kiinftig entsprechende Festsetzungen sinn-
voll.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes
der Innenentwicklung ,Bereich Hauptstra-
Be zwischen Eck- und Hauptstuhler StraBe”
umfasst eine Flache von ca. 5,3 ha.

Mit der Erstellung des Bebauungsplanes
und der Durchfiihrung des Verfahrens ist die
Kernplan Gesellschaft fir Stadtebau und
Kommunikation mbH, KirchenstraBe 12,
66557 lllingen, beauftragt.

Verfahrensart

Das Verfahren wird nach § 13a BauGB (Be-
bauungsplane  der  Innenentwicklung)
durchgefiihrt. Es handelt sich bei der Pla-
nung um eine MaBnahme der Innenent-
wicklung. Mit dem Gesetz zur Erleichterung
von Planungsvorhaben fiir die Innenent-
wicklung der Stadte vom 21. Dezember
2006, das mit der Novellierung des Bauge-
setzbuches am 01. Januar 2007 in Kraft
trat, fallt die seit Juli 2004 vorgesehene
formliche Umweltprifung bei Bebauungs-
planen der GréBenordnung bis zu 20.000
m? weg. Dies trifft fiir den vorliegenden Be-
bauungsplan zu, da durch das Planvorhaben
weniger als 20.000 m? an Flache potenziell
neuversiegelt wird. Gem. § 13a Abs. 1
BauGB ist demnach die Flache maBgeblich,
die bei Durchfiihrung des Bebauungsplanes
voraussichtlich versiegelt wird.

Zwar umfasst der Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes insgesamt ca. 5,3 ha, aller-
dings handelt es sich hierbei groBtenteils
um eine Bestandslberplanung. Die festge-
setzte Grundflachenzahl (GRZ) entspricht
der, der Bestandsbebauung. Potenzielle Ent-
wicklungsflachen finden sich im dstlichen
Verlauf der HauptstraBe, sowie im riickwar-
tigen Bereich der HauptstraBe, insbesonde-
re auf siidlicher Seite, diese Spielraume wer-
den jedoch im Rahmen dieses Bebauungs-
plans klar definiert. Eine Uberschreitung des
Schwellenwertes wirde durch eine Nach-
verdichtung dieser Flachen nicht erfolgen.
Somit ist eine Vorpriffung des Einzelfalls
gem. § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB nicht erfor-
derlich.

Eine Zuldssigkeit von Vorhaben, die einer
Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltver-
traglichkeitsprifung nach dem Gesetz (ber
die  Umweltvertraglichkeitspriifung  oder

nach Landesrecht unterliegen, wird mit dem
Bebauungsplan nicht begriindet.

Auch bestehen keine Anhaltspunkte dafr,
dass bei der Planung Pflichten zur Vermei-
dung oder Begrenzung der Auswirkungen
von schweren Unfallen nach § 50 BImSchG
zu beachten sind.

Weitere Voraussetzung der Anwendung des
§ 13a BauGB ist, dass keine Anhaltspunkte
fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6
Nr. 7b BauGB genannten Umweltbelange
vorliegen. Dies trifft fir den vorliegenden
Bebauungsplan zu.

Damit sind die in § 13a BauGB definierten
Voraussetzungen erfiillt, um den Bebau-
ungsplan im beschleunigten Verfahren ge-
maB § 13a Abs. 2 BauGB aufzustellen. Es
sind keine Griinde gegeben, die gegen die
Anwendung dieses Verfahrens sprechen.

Die Vorschriften des vereinfachten Verfah-
rens nach § 13 BauGB gelten entsprechend.

Es wird darauf hingewiesen, dass gem. § 13
Abs. 2 und 3 BauGB und § 13a Abs. 2 und
3 BauGB von einer Umweltpriifung nach §
2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht
nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3
Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umwelt-
bezogener Informationen verfigbar sind,
der zusammenfassenden Erklarung nach
§ 10a Abs. 1 BauGB und von der friihzeiti-
gen Unterrichtung und Erdrterung nach § 3
Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen
wird.

GemaB § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten die
Eingriffe als vor der planerischen Entschei-
dung erfolgt oder zuldssig, ein Ausgleich
der vorgenommenen Eingriffe ist damit
nicht notwendig.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der
Verbandsgemeinde Ramstein-Miesenbach
stellt fiir das Plangebiet (iberwiegend ge-
mischte Bauflachen sowie vereinzelt bzw.
angrenzenden Gemeinbedarfsflachen (Kir-
che, Kita, Blrgerhaus) dar.

Der Bebauungsplan ist somit gemaB § 8
Abs. 2 BauGB Uberwiegend aus dem Fla-
chennutzungsplan entwickelt.
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Grundlagen und Rahmenbedingungen

Lage und Begrenzung des
rdaumlichen Geltungsbereiches

Hltschenhausen liegt am Sldrand des
Nordpfalzer Berglandes in der Westpfalz.
Die Ortsgemeinde ist Teil des Landkreises
Kaiserslautern und gehort  der
Verbandsgemeinde Ramstein-Miesenbach
an.

Das Plangebiet umfasst den Ortskern von
Hitschenhausen, der durch die zentrale
Ortsdurchfahrt (Hauptstrae) samt angren-
zender Bebauung gepragt ist. Hierbei um-
fasst das Gebiet auch eine Vielzahl von
ortshildpragenden Bauernhausern.

Dabei wird der Geltungsbereich wie folgt
begrenzt:

e Im Nordwesten durch die angrenzende
Wohnbebauung der EckstraBe, der
FriedhofstraBe, sowie die Freiflachen
der evangelische Kirche, der evangeli-
sche Kindertagesstatte und die Zufahrt
zum Marktplatz,

e im Norden durch die Wohnbebauung
der Friedenstrafe,

e im Nordosten durch das Biirgerhaus, in-
klusive zugehdriger ~Stellplatz- und
Grinflachen,  sowie  durch  die
Wohnbebauung der Zehntenscheuer-
straBe

Sparkasse im Ostlichen Bereich des Geltungsbereich

Ostlicher Bereich des Plangebietes (

im Osten durch die angrenzende
Wohnbebauung der Zehntenscheuer-
straBe und der Hauptstuhler StraB3e,

im Stdosten durch das Neubaugebiet
im rlckwartigen Bereich der Haupt-
stuhler StraBe,

im Sliden durch angrenzende Freifla-
chen, vereinzelte Gehdlzstrukturen und
iberwiegend landwirtschaftlich genutz-
te Nebenanlagen

Blick aus Richtung Osten, Hohe Landstuhler StraBe)

Die genauen Grenzen des Geltungsberei-
ches sind der Planzeichnung des Bebau-
ungsplanes zu entnehmen.

Nutzung des Plangebiets
und Umgebungsnutzung,
Eigentumsverhéltnisse

Bei dem Plangebiet handelt es sich um den
Bereich des Ortskerns und der Ortsdurchfahrt
(HauptstraBe) von Hitschenhausen samt
angrenzender Bebauung. Aufgrund der his-
torischen Ortsentwicklung ist der Bestand
im Plangebiet einerseits durch stattliche
Bauernhduser in Haus-Hofbauweise ge-
kennzeichnet. Diese dienen aktuell noch
zum Teil dem landwirtschaftlichen Neben-
erwerb. Dar(iber hinaus ist der Baubestand
innerhalb des Plangebietes Uberwiegend
durch Wohn- sowie gemischt genutzte Ge-
baude fiir Einzelhandel (Apotheke), gastro-
nomische Betriebe, kleinere Handwerks-
und Gewerbebetriebe und Dienstleistungen
in verdichteter, oftmals grenzstandiger, teils
nur eingeschossiger Bebauung, neben
mehrgeschossiger Bebauung gepragt.

Offentliche Platz- und Parkplatzfléchen fin-
den sich in der Ortsmitte, im rlickwartigen
Bereich der evangelischen Kirche und des
Biirgerhauses - die nicht Tel des Geltungs-
bereichs sind.
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Die  unmittelbare  Umgebung  des
Plangebietes ist in erster Linie durch Wohn-
nutzungen und sonstige die Wohnnutzun-
gen nicht stérende Einrichtungen und Be-
triebe sowie Gemeinbedarfseinrichtungen
(Kita, Biirgerhaus) gepragt. Im Stiden geht
der Geltungsbereich in die freie Landschaft
Uber.

Die innerhalb des Geltungsbereiches liegen-
den Flurstiicke befinden sich teilweise im
Eigentum der Ortsgemeinde. Zum (iberwie-
genden Teil sind sie jedoch Eigentum von
Privatpersonen.

Topografie des Plangebiets

Das Plangebiet ist geringfligig topografisch
gepragt. Der Geltungsbereich fallt von Nor-
den in Richtung Stiden ab.

Da es sich um eine Bestandstberplanung
handelt, ist jedoch nicht davon auszugehen,
dass sich die Topografie, mit Ausnahme der
Begrenzung der Hohenentwicklung, we-
sentlich auf die Festsetzungen dieses Be-
bauungsplanes auswirken wird.

Verkehrsanbindung

Das Plangebiet ist bereits vollstandig an das
offentliche Verkehrsnetz angeschlossen.

Die VerkehrserschlieBung erfolgt (ber die
innerhalb des Plangebietes verlaufende
HauptstraBe (L 356), die im Ostlichen Ver-
lauf an die ca. 3 km entfernte Autobahn-
Anschlussstellen (A 62, AS 9 ,Hiitschen-
hausen”) bzw. ca. 5 km slidwestlich (A 6,
AS 11 ,Bruchmiihlbach-Miesau”) an-
schlieBt.

Die Anbindung an den OPNV erfolgt tiber
die Bushaltestellen ,ehem. Milchhaus”
oder ,Blirgerhaus”. Ab hier bestehen insbe-
sondere Anbindungsmadglichkeiten in Rich-
tung Bruchmihlbach, Schdnenberg oder
Ramstein,

Zur Realisierung des Bebauungsplanes be-
darf es allerdings keiner weiterer
ErschlieBungsanlagen.

Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist vollstandig an das ortli-
che System der Ver- und Entsorgung ange-
schlossen. Bei kiinftigen im Plangebiet zu-
lassigen baulichen MaBnahmen handelt es
sich lediglich um Abrundungen innerhalb
der ortstiblichen, derzeitigen Bebauungs-
dichte.

Nachverdichtungspotenzial durch den Umbau bzw. Riickbau von Scheunen mit anschlieBender Nutzungsande-

rung

Denkmalgeschiitzte Villa, HauptstraBe 112, errichtet 1901, stattliche spatgriinderzeitliche Walmdachvilla

Entsprechende Detailplanungen miissen vor
der Bauausflihrung noch mit den Ver- und
Entsorgungstragern abgestimmt werden.

Die Entwasserung innerhalb des Plange-
biets erfolgt im Bestand im Mischsystem.

Neubauvorhaben und Erweiterungsbauten
sollen im modifizierten Mischsystem ent-
wadssern. Ein Entwasserungskonzept muss
ohnehin wie bereits heute schon erarbeitet
und vorgelegt werden.

Hochwasservorsorgekonzept

Die igr GmbH Rockenhausen wurde bereits
von der Verbandsgemeinde Ramstein-
Miesenbach mit der Erarbeitung eines
Hochwasser- und Starkregenvorsorgekon-
zeptes fiir die Ortsgemeinde, Hutschen-
hausen beauftragt. Fiir die Ortsgemeinde
Hltschenhausen bzw. das Plangebiet
kommt das Konzept zu folgendem Ergebnis:

,Das Hochwasser- und Starkregenvorsorge-
konzept zeigt fir die Ortsgemeinde
Hiitschenhausen, dass es in der Vergangen-
heit in einigen Bereichen insbesondere
Schéaden durch Starkregen gab.
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HauptstraB3e

Der Niederschlagsabfluss, welcher bei
Starkregen den bisher beschriebenen kriti-
schen Stellen der Ortschaft zuflieBt und dort
nicht zurlickgehalten oder Gber die AuBen-
gebietsentwasserung abgeleitet wird, flieft
zwangslaufig kanalisiert oder oberflachlich
der HauptstraBe zu.

Die HauptstraBe lauft quer zur Hanglage
und in vielen Mindungsbereichen der Stra-
Ben ist die stidlich liegende StraBenseite be-
baut, so dass ein direktes Uberstrémen
nicht mdglich ist.

MaBnahmenvorschlage:

Am Durchlass der HauptstraBe sind keine
baulichen MaBnahmen erforderlich. Er soll-
te im Zuge der Gewdsserunterhaltung frei-
gehalten werden.

Die Erfahrung zeigt, dass bei StraBenaus-
baumaBnahmen aktuell innerorts meist das
Riickhaltevolumen und Ableitvermdgen des
StraBenraums deutlich reduziert wird, u.a.
durch Dachprofil mit barrierefreien Tiefbor-
den zum Gehweg. Zum Teil werden sogar
durch eine Erhéhung des StraBenprofils
neue Abflusswege zu den Grundstiicken ge-
schaffen.

Es muss zwingend bei der Planung von zu-
kiinftigen AusbaumaBnahmen auf die Ent-
wadsserung im Starkregenfall geachtet wer-
den (also im Uberlastungsfall der StraBen-
entwasserung). So sollten die Tiefpunkte im
StraBenprofil bei den einmindenden Stra-
Ben liegen, Uber die ein Notabfluss mdglich
ist. ' Wo es keinen Abflussweg im

“An den Acht
Morgen _
- Sl

/ DletschWeller Str

—

Denkmalgeschitztes Gebaude im Bereich der HauptstraBe, , Gasthaus Kurz", HauptstraBe 119, errichtet in der
zweiten Halfte des 18. Jahrhunderts, spatbarocker Mansarddachbau mit Kriippelwalmen, in den Felsen gehaue-

ner Keller, Anbau, bezeichnet 1871

StraBenraum gibt, soll ein méglichst groBes
Riickhaltevolumen im StraBenraum bereit-
gestellt oder aber mit privaten oder dffentli-
chen Anliegern ein anderer Notabflussweg
gesucht werden.”

(Quelle: Ortliches Hochwasser- und Starkregenvorsor-
gekonzept in der Ortsgemeinde Hutschenhausen,
Verbandsgemeinde Ramstein-Miesenbach; igr GmbH
Rockenhausen; Stand: Mérz 2023)

Feldstraf&e

Starkregengefahrdung im Bereich HauptstraBe Quelle: igr GmbH Rockenhausen; Stand: Mérz 2023
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Verschiedene Baustrukturen Plangebiet; Quelle: Verbandsgemeinde Ramstein-Miesenbach; Bearbeitung: Kernplan
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Typische Haus-Hof-Bauweise

Baustruktur - Bereich 1

Der Uberwiegende Verlauf der Hauptstra-
Be ist durch eine zweigeschossige Be-
bauung gepragt (2 Vollgeschosse). Insbe-
sondere auf der stdlichen StraBenseite
befinden sich viele ortshildprdgende Ge-
béudestrukturen (alte Bauernhauser, oft-
mals mit Scheunenanbauten), welche
Nachverdichtungspotenzial bei Haus-
Hof-Bauweise bieten. Diese Gebdude-
strukturen pragen das Erscheinungsbild
der Ortsgemeinde wesentlich und sollten
daher mdglichst erhalten werden.

Die Gebdude sind zum Teil direkt am
StraBenrand, bzw. in zweiter Reihe er-
richtet. Die Innenhdfe und Freirdume sind
nur teilweise gartnerisch angelegt und
Uberwiegend  versiegelt bzw.  mit
Nebenanlagen bebaut.

Die Gebaude sind bis auf wenige giebel-
standige Ausnahmen traufstandig errich-
tet und weisen Uberwiegend Sattelda-
cher, nur vereinzelt Variationen hiervon
auf (Walm-, Kriippelwalmdach). Die Trau-
fe verlauft in einheitlicher Hohe ber ein-
zelne, ohne Grenzabstand errichtete Ge-
baude, variiert jedoch in einem gewissen
Rahmen. Dort, wo die Grundstiicke im
rickwartigen Bereich unmittelbar an
eine Gffentliche ErschlieBung angrenzen,
ist auch eine Nachverdichtung sinnvoll
(dann kann zweite oder dritte Reihe be-
baut werden).

BP ,Bereich HauptstraBe zw. Eck- und Hauptstuhler StraBe”, Hitschenhausen 10

www.kernplan.de



Pragende StraBenrandbebauung im Bereich der HauptstraBe

Baustruktur - Bereich 2

Der Bereich der HauptstraBe zwischen
den geraden Hausnummern 82 und 96a,
bzw. der Bereich von Hausnummer 121
ist eher kleinteilig bebaut. Die Grund-
stlicksgroBen sind reduzierter, die Ge-
baude meist am StraBenrand oder in
zweiter Reihe errichtet. Das stddtebauli-
che Erscheinungsbild in dem Bereich
wird wesentlich durch die eingeschossige
(1 Vollgeschoss) und teilweise offene
Bauweise mit seitlichem Grenzabstand

gepragt.

Die Gebdude sind dabei groBtenteils
traufstandig angeordnet und weisen Sat-
tel-, Walm-, Kriippelwalm und Mansar-
dendacher auf. Durch die geringe
Geschossigkeit weisen die Dachtraufen
eine geringere Hohe als im Bereich 1 auf.
Aufgrund der Funktion der HauptstraBe
als zentrale Ortsdurchfahrt und somit als
. Visitenkarte” der Ortsgemeinde sollte
dieses dorftypische, eher kleinteilige Er-
scheinungsbild erhalten werden.

Im Hinblick auf die Nachverdichtung (mit
riickwartiger ErschlieBung) gelten die
gleichen Ausflihrungen wie im Bereich 1.

Riickwartige Bebauung siidlich der HauptstraBe mit lockerer Bebauung und groBzligigen Baukdrpern

Baustruktur - Bereich 3

Der riickwartige Bereich sidlich der
HauptstraBe ist in zweiter bzw. dritter
Reihe teilweise durch eine eher lockere,
groBziigige Bebauung gepréagt - insge-
samt jedoch eher heterogen. Hier finden
sich eingeschossige, freistehende Gebau-
de mit unterschiedlichen Dachformen.

Um eine verstarkte Versiegelung in der
zweiten und dritten Reihe zu vermeiden,
die die ErschlieBung hinterer Grund-
stlicksteile belasten, den Innenbereich in
den AuBenbereich verschieben und das
Lokalklima in heiBen Sommermonaten
verschlechtern konnte, sollte die bauliche
Entwicklung kiinftig eingeddmmt und
die Versiegelung auf das bisherige MaB,
mit minimalen  Erweiterungen, be-
schrankt werden.

BP ,Bereich HauptstraBe zw. Eck- und Hauptstuhler StraBe”, Hitschenhausen 1"

www.kernplan.de



Heterogene Struktur im riickwartigen Bereich, gepragt von landwirtschaftlich / gewerblich genutzten Anlagen

Baustruktur - Bereich 4 und 6

Die Bebauung im rlickwartigen Bereich
der HauptstraBe Hs.-Nr. 115 (Bereich 4)
ist vergleichsweise heterogen. Hier fin-
den sich sowohl ein- als auch bis zu
zweigeschossige Gebdude, die Uberwie-
gend durch landwirtschaftliche bzw.
sonstige gewerbliche Nutzungen gepragt
sind, wodurch sich vergleichsweise viele
Nebenanlagen bzw. Schuppen auf dem
Gebiet finden. Eine vergleichbare Struk-
tur findet sich im riickwartigen Bereich
der HauptstraBe Hausnummer 111 (Be-
reich 6), mit dem Unterschied, das dort
starker der Grenzabstand bebaut ist.

Infolge einer Aufgabe der landwirtschaft-
lichen Nutzung droht hier teilweise eine
sehr intensive Nachverdichtung mit
Wohnbebauung, insofern sollte die Men-
ge potenzieller Wohneinheiten reguliert
werden, um eine Uberlastung der Er-
schlieBung in zweiter bzw. dritter Reihe
zu verhindern und die bestehende dorfli-
che Wohnqualitat zu erhalten.

Denkmalgeschiitzte Villa, HauptstraBe 112, errichtet 1901, stattliche spétgriinderzeitliche Walmdachvilla

Baustruktur - Bereich 5

Ein Sonderbaustein bildet die denkmal-
geschiitzte Villa von 1901, HauptstraBe
Hausnummer 112, die durch ihre impo-
sante Hohe auffallt. Aufgrund des Denk-
malschutzes sind der baulichen Entwick-
lung enge Grenzen gesetzt. Um die gute
Sichtbarkeit des Gebaudes im Ortsbild zu
sichern, sollte eine Freihaltung der Frei-
flache des Grundstlicks vor Bebauung
angestrebt werden.
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Kontrast zwischen zuriickversetzter Bebauung der 70er/80er Jahre und an die StraBe gebautem siidwestdeut-
schem Einhaus (hinten)

Baustruktur - Bereich 7

Im 6stlichen Verlauf auf der stidlichen
Seite der HauptstraBe, im Umfeld des Er-
schlieBungsweges, bis zur Hausnummer
99¢ befindet sich ein heterogener Be-
reich, in dem nur noch vereinzelt
ortshildpragende  Gebdudestrukturen
vorhanden sind. Der Bereich ist durch
zahlreiche Freiflachen mit Nachverdich-
tungspotenzial gepragt, insbesondere
durch die Flache der abgerissenen Haus-
nummer 91. Die GrundstlicksgréBen sind
Uberwiegend groBziigig zugeschnitten
und nur geringfligig versiegelt, die Ge-
baude nur teilweise am StraBenrand er-
richtet. Das stddtebauliche Erscheinungs-
bild variiert zwischen eingeschossiger
und zweigeschossiger Bauweise, Uber-
wiegend freistehend mit  seitlichem
Grenzabstand.

Die Gebaude sind dabei groBtenteils
traufstandig angeordnet und weisen
durchgangig Satteldacher auf. Durch die
besondere Sichtbarkeit der Grundstiicke
entlang der Ortsdurchfahrt, sollte eine
behutsame Bebauung der Freiflache an
der HauptstraBe erfolgen, bei der die
zentralen, ortshildpragenden Elemente
aufgegriffen werden (Satteldach, Trauf-
hohe zwischen 4 m - 7,5 m, maximal
zwei Geschosse, geringe Versiegelung).
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Ubergeordnete Planungsvorgaben der Raumordnung und Landesplanung; naturschutzrechtliche Be-

lange; geltendes Planungsrecht

Kriterium

Beschreibung

Landesentwicklungsplan LEP IV, Regionaler Raumordnungsplan IV Westpfalz
(inkl. der rechtsverbindlichen Teilfortschreibung)

zentralortliche Funktion

Der regionale Raumordnungsplan IV (ROP) Westpfalz listet Hiitschenhausen als
Ortsgemeinde ohne besonderen Gemeindefunktion auf

Vorrang-/Vorbehaltsgebiete

Nicht betroffen

zu beachtende Ziele und Grundsatze

e Nachrichtlich ibernommene Siedlungsflache - entspricht dem Planvorhaben
e keine Restriktionen fiir die Aufstellung eines Bebauungsplanes

Landschaftsprogramm

e Keine speziellen Entwicklungsziele oder Funktionszuweisungen

Ubergeordnete naturschutzrechtliche Belange

Gebiete von gemeinschaftlicher

e Nicht betroffen

Landschaftsschutz-, Wasserschutzgebiete,
Geschiitzte Landschaftsbestandteile, Na-
tionalparks, Biospharenreservate

Bedeutung e siidlich bzw. siidwestlich des Plangebietes findet sich jedoch ein FFH-Gebiet (u. a.
entlang des Bruchbaches, auBerhalb des Geltungsbereiches); aufgrund der bereits
bestehenden Bebauung ist jedoch nicht mit Auswirkungen auf diese zu rechnen

Sonstige  Schutzgebiete:  Naturschutz-, | ®  Nicht direkt betroffen

e siidlich bzw. stidwestlich findet sich jedoch ein Naturschutzgebiet (u. a. entlang des
Bruchbaches, auBerhalb des Geltungsbereiches); aufgrund der bereits bestehenden
Bebauung ist jedoch nicht mit Auswirkungen auf dieses zu rechnen

e Zudem grenzt unmittelbar nérdlich des Plangebietes ein Landschaftsschutzgebiet
an; Auswirkungen sind nicht zu erwarten

Denkmaler / Naturdenkmaler / Sonstiges

Im Geltungsbereich befinden sich folgende ortsfeste Einzeldenkmaler und Bauwerke
gem. § 4 Abs. 1 Nr. 1 DSchG Rheinland-Pfalz

e, Gasthaus Kurz", HauptstraBe 119, errichtet in der zweiten Halfte des 18. Jahrhun-
derts, spatbarocker Mansarddachbau mit Krlippelwalmen, in den Felsen gehauener
Keller, Anbau, bezeichnet 1871

e Villa", HauptstraBe 112, errichtet 1901, stattliche spatgrliinderzeitliche Walmdach-
villa, bezeichnet 1901

e Das ,Schulhaus”, HauptstraBe 104/106 (Mitte des 19. Jahrhunderts, ehemalige
Schule, langgestreckter spatklassizistischer Putzbau, Mitte des 19. Jahrhunderts) hat
seinen denkmalrechtlichen Schutzstatus verloren

e Ferner wird auf die Genehmigungspflichten in der Umgebung eines Kulturdenkmals
gem. §13 DSchG hingewiesen. Hierbei handelt es sich um den Umgebungsschutz im
Denkmalschutz (gem. § 4 DSchG von RLP). Demzufolge ist auch die Umgebung
Gegenstand des Denkmalschutzes, soweit sie fiir dessen Bestand, Erscheinungsbild
oder stadtebauliche Wirkung von Bedeutung ist.

e Dieser Umgebungsschutz gilt nicht nur fiir die privaten Freiflachen und Einfriedun-
gen der jeweiligen Denkmaéler, sondern auch fiir die Umgebung, und hier vor allem
auch der Umgebung der auBerhalb des Geltungsbereichs liegenden protestanti-
schen Kirche (HauptstraBe 102) mit Vorplatz. Zur Sicherung des Wirkungsbereiches
der Kirche und der Erhaltung der Ablesbarkeit der historischen Botschaft ist die bau-
korperliche Gestalt und die AuBenwirkung der angrenzenden Gebaude zu erhalten.

e Insbesondere das Gebaude des ehemaligen Schulhauses, HauptstraBe Nr. 104/106
ist als ortsbildprdgendes Gebaude zusammen mit der raumbildenden Gruppierung
der Kirche, dem Platz davor und der daneben liegen Gebéude, dem ehemaligen
Pfarrhaus zu beurteilen. Somit miissen die Blickachsen und Fassadenwirkung der
HauptstraBe 104/106 gemaB dem historischen Vorbild erhalten bleiben.
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Kriterium

Beschreibung

e In der Fundstellenkartierung der Generaldirektion Kulturelles Erbe Rheinland-Pfalz
Direktion Landesarchdologie ist im Geltungsbereich eine archdologische Fundstelle
verzeichnet. Es handelt sich dabei um einen frithneuzeitlichen Brunnen (Fundstelle
Hutschenhausen 5). Es wird auf die nachrichtlich ibernommenen Auflagen des Be-
bauungsplanes hingewiesen.

e Ferner kénnen sich im Planungsgebiet bisher nicht bekannte Kleindenkmaéler (wie
Grenzsteine) befinden. Diese sind selbstverstandlich zu berlicksichtigen bzw. diirfen
von Planierungen o.d. nicht berlhrt oder von ihrem angestammten, historischen
Standort entfernt werden.

Informelle Fachplanungen

Schutzgebiete

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich nicht innerhalb von Schutzgebie-
ten nach Naturschutz- oder Wassergesetz (GEOPORTAL RHEINLAND-PFALZ, 2024). Un-
mittelbar stidlich des Bebauungsplans grenzt das Landschaftsschutzgebiet Landstuhler
Bruch-Oberes Glantal an.

Geschiitzte Biotope/FFH-Lebensraumtypen gemal Anhang | der FFH-RL

Laut LANIS sowie eigener Begehungen vor Ort befinden sich im Geltungsbereich keine
geschitzten Biotope nach § 30 BNatSchG und/oder § 15 LNatSchG. Sudlich des Gel-
tungsbereichs befinden sich mehrere geschiitzte Feucht- und Nasswiesen auBerhalb des
Wirkraums des Planes.

Artnachweise nach Lanis und Artdatenportal

Laut LANIS liegen in der Rasterzelle 3885474, in der sich auch der Geltungsbereich be-
findet, 30 Artnachweise vor. Dabei handelt es sich vorwiegend um Vogelarten der Feucht-
gebiete und Gewdsser wie Eisvogel, Teichhuhn, Blésshuhn, Stock- und Loffelente, um Ar-
ten der strukturierten Kulturlandschaften wie Neuntter, diverse Grasmiickenarten sowie
um Greifvogel wie Rot- und Schwarzmilan sowie Mausebussard.

Laut Artdatenportal kommen in der Rasterzelle 3885474 zahlreiche Vogelarten der
Feuchtgebiete wie Rohrweihe, Bekassine, Eisvogel, Loffelente, Teich- und Sumpfrohsan-
ger, sowie Arten der strukturierten und offenen Kulturlandschaft wie Neuntdter, Raubwiir-
ger, Wachtel, Schwarzkehlchen, Feldlerche sowie als Greifvogel der Wespenbussard vor.

Biotopverbund

Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich keine Vorranggebiete flir den landesweiten
oder regionalen Biotopverbund sowie keine Flachen der Planung vernetzter Biotopsyste-
me. Unmittelbar stidlich grenzt ein Vorranggebiet des regionalen Biotopverbunds an.

Andere Naturgter

Das Plangebiet weist keine Oberflachengewdsser auf. Die lehmigen Sandbdden weisen
ein mittleres bis sehr hohes Ertragspotenzial auf und sind teilrdumlich durch Versiegelung,
Teilversiegelung etc. bereits anthropogen stark vorbelastet. Aufgrund der dichten Bebau-
ung kommt den vegetationsbestimmten Freiflachen im Plangebiet eine stadtklimatisch
wirksame Bedeutung zu.

Allgemeiner Artenschutz

Allgemeiner Schutz wild lebender Tiere und
Pflanzen (§ 39 Abs. 5 Punkt 2 BNatSchG)

Im Rahmen der Planung sind Gehélzstrukturen betroffen. Zum Schutz wild lebender Tiere
und Pflanzen ist die gesetzliche Rodungszeit vom 01. Oktober bis 28. Februar einzuhal-
ten.
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Kriterium

Beschreibung

Besonderer Artenschutz (§§ 19 und 44

des BNatSchG)

Stérung oder Schadigung besonders ge-
schitzter Arten bzw. natirlicher Lebens-
raume nach USchadG, Verbotstatbestand
nach § 44 BNatSchG

Zu den artenschutzrechtlich relevanten Ar-
ten zahlen alle gemeinschaftsrechtlich ge-
schitzten Tier- und Pflanzenarten d. h. alle
streng geschiitzten Arten inklusive der
FFH-Anhang-IV-Arten sowie alle europai-
schen Vogelarten. ,Allerweltsarten” mit
einem landesweit glinstigen Erhaltungszu-
stand und einer groBen Anpassungsfahig-
keit (d. h. bei diesen Arten sind keine popu-
lationsrelevanten Stdrungen und keine Be-
eintrachtigungen der 6kologischen Funk-
tion ihrer Lebensstatten, insbesondere der
Fortpflanzungs- und Ruhestatten zu erwar-
ten) werden nicht speziell geprift.

Biotop-/Habitatausstattung des Geltungsbereiches:

Beim Plangebiet handelt es sich um eine sich entlang der HauptstraBe in Hitschen-
hausen erstreckende gemischte Bebauung aus Wohnhéusern, Einzelhandelsgeschéf-
ten, Kirche, Kindergarten, Gasthéfe und bestehenden und ehemaligen landwirt-
schaftlichen Gebauden. Diese verfligen auf ihrer riickwartigen Seite teils (iber Zier-
oder Nutzgérten mit geringem Anteil an Nadel- und Laubbdumen. GroBere Laub-
baumbestdnde (Rosskastanie, Ahorn, Linde, Birke etc.) treten vor allem auf offentli-
chen Flachen sowie im Umfeld des Kindesgartens und der Kirche auf.

Bestehende Vorbelastungen:

Der Geltungsbereich ist durch das relativ hohe Verkehrsaufkommen in der Hauptstra-
Be sowie den hohen Versiegelungsgraden mittel bis stark vorbelastet.

Bedeutung als Lebensraum fiir abwagungs- oder artenschutzrechtlich relevante Tier- und
Pflanzenarten:

Artenschutzrechtlich relevante Arten finden im Plangebiet aufgrund des hohen Ver-
siegelungsgrads, dessen geringer Durchgriinung sowie der geringen Habitatqualitat
der vorkommenden Biotoptypen wie Garten, Intensivweiden, Badume, Baumgruppen
und kleine Strauch- und Baumhecken bis auf stérungsunempfindliche Vogelarten der
Siedlungen keine geeigneten Lebensraume.

In den wenigen bereits seit langerer Zeit ungenutzten und zum Teil baufalligen
Gebauden konnten Quartiere fiir synanthrope Fledermausarten vorkommen

Artenschutzrechtliche Beurteilung:

Aufgrund der geringen bis fehlenden Eignung des Plangebiets als Lebensraum fiir
artenschutzrechtlich relevante Arten kann bei Einhaltung der gesetzlichen Rodungs-
zeitraume (01.03. bis 30.09.) das Eintreten der Verbotstatbestande des § 44
BNatSchG weitgehend vermieden werden.

Da jedoch insbesondere bei &lteren Bdumen eine zumindest potenzielle Eignung als
Sommerquartier flr Flederméuse sowie eine Eignung als Brutstatte fiir Hohlenbr(ter
nicht per se ausgeschlossen werden kann, missen &ltere Bdume vor der Fallung auf
mdgliche Strukturen und auf méglichen Besatz kontrolliert werden. Dies gilt auch fir
altere leerstehende Gebaude, die Uber Quartierstrukturen fiir Flederméuse verfligen
konnten.

Artenschutzrechtlich begriindete MaBnahmen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB:

Aufgrund der geringen bis fehlenden Eignung des Plangebiets als Lebensraum fiir
artenschutzrechtlich relevante Arten kann bei Einhaltung der gesetzlichen Rodungs-
zeitrdume nach § 39 Abs. 5 BNatSchG (keine Rodung von 01.03. bis 30.09.) das
Eintreten der Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG weitgehend vermieden werden.
Da jedoch insbesondere bei alteren Baumen eine zumindest potenzielle Eignung als
Sommerquartier fir Fledermause sowie eine Eignung als Brutstatte fir Hohlenbr(ter
nicht per se ausgeschlossen werden kann, sind &ltere Baume vor der Féllung auf még-
liche Strukturen und auf maglichen Besatz u.a. durch eine endoskopische Untersu-
chung zu kontrollieren.

Dies gilt auch fir altere leerstehende Gebaude, die z.B. in Dachstlhlen tiber Quartier-
strukturen flr Fledermause verfligen konnten. Sollte tatsachlich ein Besatz festge-
stellt werden, sind in Abstimmung mit der zustandigen Naturschutzbehérde geeigne-
te MaBnahmen wie Umsiedlung der betroffenen Arten und Individuen oder die
Durchfihrung von CEF-MaBnahmen zu treffen und umzusetzen.
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Kriterium

Beschreibung

Auswirkungen im Sinne des Umweltschadensgesetzes:

e Lebensraumtypen nach Anhang | der FFH-RL oder nach Landes- oder Bundesnatur-
schutzgesetz pauschal Geschitzte Biotope sind planbedingt nicht betroffen.

e Da dem Geltungsbereich zudem keine essentielle Bedeutung als Lebensraum i.5.d. §
19, Abs. 3 Nr. 1 BNatSchG zugewiesen werden kann, das Vorkommen entsprechender
Arten nicht zu erwarten ist oder im Falle der hier potenziell vorkommenden Ar-
ten(gruppen) eine Verschlechterung des  Erhaltungs-zustands lokaler Populationen
vor allem aufgrund der geringen FlachengroBe der Lebensrdum und deren geringen
Habitatqualitdten nicht prognostiziert wird, sind Schaden n. § 19 BNatSchG i.V. mit
dem Umweltschadensgesetz nicht zu erwarten.

e Damit ist eine behordliche Freistellung von der Umwelthaftung vorlie-
gend moglich.

Geltendes Planungsrecht

Flachennutzungsplan

Darstellung: Uberwiegend gemischte Bauflchen, vereinzelt angrenzend Gemeinbedarfs-
flachen (Kita, Kirche, Blirgerhaus)

Entwicklungsgebot gem. § 8 Abs. 2 BauGB somit erfiillt

A

5328

N

Quelle: Verbandsgemeinde Ramstein-Miesenbach; Bearbeitung: Kernplan

Bebauungsplan

Ein Bebauungsplan liegt nicht vor. Aktuell ist die Flache Uberwiegend nach § 34 BauGB
(Zuldssigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile) zu be-
urteilen.

Starkregen

e Hinsichtlich der klimatischen Verdnderungen ist darauf zu achten, dass die Oberfla-
chenabfliisse aufgrund von Starkregenereignissen einem kontrollierten Abfluss zu-
gefiihrt werden. Den umliegenden Anliegern darf kein zusatzliches Risiko durch un-
kontrollierte Uberflutungen entstehen. Hierfiir sind bei der Oberfléchenplanung vor-
sorglich entsprechende MaBnahmen vorzusehen. Besondere MaBnahmen zur Ab-
wehr von maglichen Uberflutungen sind wahrend der Baudurchfiihrung und bis hin
zur endgiltigen Begriinung und Grundstiicksgestaltung durch die Grundstiicks-
eigentlimer zu bedenken. Der Grad der Geféhrdung durch Starkregenereignisse ist
im Zuge der Bauausfiihrung anhand weiterer Daten naher zu untersuchen. Gema8 §
5 Abs. 2 WHG ist jede Person im Rahmen des ihr Mdglichen und Zumutbaren ver-
pflichtet, VorsorgemaBnahmen zum Schutz vor nachteiligen Hochwasserfolgen und
zur Schadensminderung zu treffen. Um der Herausforderung zunehmender Starkre-
genereignisse zu begegnen, bietet das Land Rheinland-Pfalz landesweite Informa-
tionskarten an, die auf Basis von Berechnungen auf die Gefahren von Sturzfluten
nach extremen Regenfallen hinweisen. Regionale Unterschiede von Niederschlags-
ereignissen werden dabei betrachtet.
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Kriterium Beschreibung

e Bei den Sturzflutgefahrenkarten wird die Darstellung von Wassertiefen, FlieBge-
schwindigkeiten und -richtungen von oberfléchlichem Wasser, das infolge von Stark-
regen abflieBt, durch die Betrachtung verschiedener Szenarien mit unterschiedlichen
Regenhohen und -dauern ermdglicht. Grundlage dieser Karten ist der einheitliche
, Stark-Regen-Index” (SRI). Das Basisszenario , AuBergewdhnliche Starkregenereig-
nisse” (SRI'7) geht von 40 - 47 mm Niederschlag innerhalb einer Stunde aus, was in
etwa der Wahrscheinlichkeit eines hundertjahrlichen Hochwassers (HQ100) ent-
spricht. Zusatzlich liefern die Szenarien , Extreme Starkregenereignisse” weitere Ein-
blicke.

e Bei Starkregenereignissen besteht die Mdglichkeit, dass tiberall Oberflachenabfluss
auftritt. Dabei kdnnen sich in Mulden, Rinnen oder Senken héhere Wassertiefen und
schnellere FlieBgeschwindigkeiten entwickeln. Aus diesem Grund ist es wichtig, stets
die ortlichen Oberflachenstrukturen und die gegebenen Bedingungen zu berlick-
sichtigen. Die Sturzflutgefahrenkarten sind unter dem Link https://geoportal-wasser.
rlp- umwelt de/servlet/|s/10360/ emsehbar

Yo Wasﬂrfe'}gn‘{sm 15td.)|
: =5cm
5 bis = 10 cm
.10 bis = 30 cm
.30 bis = 50 cm
.50 bis = 100 cm
.100 bis = 200 cm
.200 bis < 400 cm

= .>= 400 cm

Sturzflutgefahrenkarte Rheinland-Pfalz (Wassertiefen, SRI 7, 1 Stunde); Quelle: Landesamt fiir Umwelt
(LfU) Wasserportal.de / ©GeoBasis-DE / LVermGeoRP (2024), dI-de/by-2-0, https://geoportal-wasser.
rlp-umwelt.de/servlet/is/ 10360/

\’ _4"

- Flleﬂgeschwmdlgkelt [SRI? 15td.)
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.10b|s-:20m.|’s
,}\/\ .:- 2,0 m/s
Sturzflutgefahrenkarte Rheinland-Pfalz (FIieBgeschwmdlgkelt, SRI'7, 1 Stunde); Quelle: Landesamt fiir

Umwelt (LfU) Wasserportal.de / ©GeoBasis-DE / LVermGeoRP (2024), dl-de/by-2-0, https://geoportal-
wasser.rlp-umwelt.de/servlet/is/ 10360/
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Kriterium

Beschreibung

Es liegt ein ortliches Hochwasser- und Starkregenvorsorgekonzept vor, welches die
HauptstraBe als Standort fiir erforderliche MaBnahmen vorsieht:

.Der Niederschlagsabfluss, welcher bei Starkregen den bisher beschriebenen kriti-
schen Stellen der Ortschaft zuflieBt und dort nicht zurlickgehalten oder iber die
AuBengebietsentwasserung abgeleitet wird, flieBt zwangslaufig kanalisiert oder
oberflachlich der HauptstraBe zu. Die HauptstraBe lauft quer zur Hanglage und in
vielen Miindungsbereichen der StraBen ist die siidlich liegende StraBenseite bebaut,
s0 dass ein direktes Uberstrémen nicht méglich ist. Entsprechend der Lage und még-
lichen Menge des Zuflusses muss die HauptstraBe als kritischer Bereich gesehen
werden.

Die Erfahrung zeigt, dass bei StraBenausbaumaBnahmen aktuell innerorts meist das
Riickhaltevolumen und Ableitvermdgen des StraBenraums deutlich reduziert wird,
u.a. durch Dachprofil mit barrierefreien Tiefborden zum Gehweg. Zum Teil werden
sogar durch eine Erhdhung des StraBenprofils neue Abflusswege zu den Grundstii-
cken geschaffen.

Es muss zwingend bei der Planung von zukiinftigen AusbaumaBnahmen auf die
Entwasserung im Starkregenfall geachtet werden (also im Uberlastungsfall der Stra-
Benentwasserung). So sollten die Tiefpunkte im StraBenprofil bei den einmiinden-
den StraBen liegen, tiber die ein Notabfluss moglich ist. Wo es keinen Abflussweg im
StraBenraum gibt, soll ein maglichst groBes Riickhaltevolumen im StraBenraum be-
reitgestellt oder aber mit privaten oder 6ffentlichen Anliegern ein anderer Notab-
flussweg gesucht werden.”

Quelle: Erlauterungsbericht Ortliches Hochwasser- und Starkregenvorsorgekonzept in der
Ortsgemeinde Hitschenhausen, Verbandsgemeinde Ramstein-Miesenbach (Mérz 2023), igr

GmbH LuitpoldstraBe 60a, 67806 Rockenhausen

Um der Selbstverpflichtung gem. § 5 Abs. 2 WHG gerecht zu werden, wird empfoh-
len, die Informationskarten des Landes, sowie die tatsdchlichen Abflussbahnen vor
Ort zu (iberprifen und die Gefahrdung in der Detailplanung zu berticksichtigen.
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Begriindung der Festsetzungen und
weitere Planinhalte

Art der baulichen Nutzung

Im Geltungsbereich richtet sich die Vorha-
benzuldssigkeit zur Art der baulichen Nut-
zung nach den MaBstaben des § 34 BauGB.

MaB der baulichen Nutzung

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 -
21a BauNVO

Hohe baulicher Anlagen

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB iV.m. § 18
BauNVO

Die Hohenentwicklung in dem Gebiet wird
Uber die Hohe baulicher Anlagen durch
Festsetzung der maximalen Traufhéhe bzw.
der Gebaudeoberkante geregelt. Die Fest-
setzungen leiten sich dabei weitgehend aus
der Bestandsbebauung des Plangebiets ab.

Innerhalb der Baugebiete 1 und 7 liegt die
Traufhéhe im Bestand aufgrund der (ber-
wiegend zweigeschossigen Bebauung bei
maximal 7,5 m, im Baugebiet 2 durch die
dort vorherrschend eingeschossige Bauwei-
se bei 4,5 m. Zur Sicherung der stadtebauli-
chen Struktur werden diese TraufhGhen je-
weils als maximal zuldssig festgesetzt.

Ober der Wasch

Auf die Festsetzung der Firsthohe wird dort
weitgehend verzichtet, da eine weitgehend
ahnliche Traufhohe prégend ist und die
Firsthéhe variiert. , Einheitlichkeit” wird hier
durch die tiberwiegend vorkommenden ge-
neigten Dachflachen (in erster Linie Sattel-
dacher) erzielt. Lediglich im Baugebiet 7,
wo deutliche Nachverdichtungspotenziale
vorkommen, wird eine Limitierung von
Traufhohe und Gebdudeoberkante festge-
setzt, um gegentiber dem Ortsbild Uberdi-
mensionierte  Dachausfiihrungen  einzu-
grenzen. Die Hohenfestsetzung der maxi-
mal zuldssigen Gebdudeoberkante ergibt
sich aus dem vorhandenen Bestand.

Die TraufhGhe der Baugebiete 3, 4, 5 und 6
pragt das Ortsbild deutlich weniger, daher
wird dort lediglich die maximal zuldssige
Gebaudeoberkante entsprechend dem Be-
stand und unter Beriicksichtigung des Ge-
falles Richtung Stiden festgesetzt. Die maxi-
mal zuldssigen Gebdudeoberkanten kon-
nen der Nutzungsschablone des Plans ent-
nommen werden.

Wie bei der Begrenzung der Zahl der Vollge-
schosse wird auch mit der Festsetzung der
Hoéhe baulicher Anlagen die Hohenent-
wicklung begrenzt und so ein relativ ein-
heitliches Erscheinungsbild im Plangebiet
sichergestellt sowie einer Beeintrachtigung

Ausschnitt der Planzeichnung, ohne MaBstab; Quelle: Kernplan
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des Erscheinungsbilds des Umfelds ent-
gegengewirkt. Die Hohe baulicher Anlagen
orientiert sich dabei weitgehend an der be-
reits bestehenden Bebauung des Plange-
biets.

Mit der Hohenfestsetzung wird somit dem
Ziel, den dérflichen Gebietscharakter zu be-
wahren und weiterzuentwickeln, Rechnung
getragen. Einer gegeniiber der noch erhal-
tenen teils ortshildpragenden Bestandsbe-
bauung unverhaltnismaBig (berdimensio-
nierten Hohenentwicklung wird vorge-
beugt.

Fir die Festsetzung der Hohe der baulichen
Anlagen sind gem. § 18 BauNVO eindeuti-
ge Bezugshohen erforderlich, um die Hohe
der baulichen Anlagen genau bestimmen zu
kdnnen. Die Bezugshohen sind der Festset-
zung zu entnehmen.

Grundflichenzahl (GRZ)

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 19
BauNVO

Die Grundflachenzahl nach § 19 Abs. 1
BauNVO ist eine Verhaltniszahl, die angibt,
wie viel Quadratmeter Grundflache je Qua-
dratmeter Grundstiicksflache zuléssig sind.
Demnach erfasst die Grundflachenzahl den
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Anteil des Baugrundstiicks, der von bauli-
chen Anlagen (iberdeckt werden darf. Folg-
lich wird hiermit zugleich ein Mindestmal3
an Freiflachen auf dem Baugrundstiick ge-
wabhrleistet (sparsamer Umgang mit Grund
und Boden).

Die Festsetzung einer GRZ von 0,4 im Be-
reich der Baugebiete 3, 4, 5 und 7, sowie
von 0,6 in den Baugebieten Nr. 1, 2 und 6
deckt sich mit den Orientierungswerten der
bauliche Nutzung gemaB § 17 BauNVO auf
Basis der Eigenart der ndheren Umgebung
dieser Gebiete, bzw. unterschreitet diese
geringfiigig (Allgemeines Wohngebiet 0,4 /
Dorfgebiet bzw. Mischgebiet 0,6 gem. § 34
Abs. 2 BauGB i.V.m. §§ 4-6 BauNV0). Abge-
leitet sind die festgesetzten Grenzwerte aus
dem vorhandenen Mal3 der Bebauung.

Die Grundflachenzahl darf gemaB BauNVO
durch die Grundflachen von Garagen und
Stellpldtzen ~ mit  ihren  Zufahrten,
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
und baulichen Anlagen unterhalb der Ge-
landeoberflache, durch die das Baugrund-
stlick lediglich unterbaut wird, bis zu einer
GRZ von 0,6 im Bereich der Baugebiete 3,
4,5 und 7 sowie bis zu einer GRZ von 0,8
im Bereich der Baugebiete 1, 2 und 6 Uber-
schritten werden.

Mit der differenzierten Regelung der GRZ
wird sichergestellt, dass im Regelfall ledig-
lich untergeordnete Nebenanlagen wie
Stellpldtze zu einem hoheren MaB der bau-
lichen Nutzung fihren werden. Unvertret-
baren Versiegelungen durch Hauptgebaude
wird damit begegnet, die anteilsmaBige
Flachenbegrenzung wird gewahrt.

Im Ausnahmefall ist zur Sicherung der Be-
standsbebauung bei der Anderung, Nut-
zungsanderung oder Erneuerung einer zu-
lassigerweise errichteten baulichen Anlage,
eine Uberschreitung der GRZ fiir Hauptge-
baude um 0,2 von der festgesetzten Grund-
flachenzahl zuldssig, soweit es stadtebau-
lich vertretbar und auch unter Wiirdigung
nachbarlicher Interessen mit den Gffentli-
chen Belangen vereinbar ist. Dies ermég-
licht beispielsweise auch untergeordnete
Anbauten.

Eine solche Uberschreitung der maximal zu-
lassigen Versiegelungen ist in Summe maxi-
mal bis zu einer GRZ von 0,9 zulassig. Dies
bezieht sich auf die Summationswirkung
einer Uberschreitung der GRZ z.B. von 0,6
auf 0,8, durch untergeordnete
Nebenanlagen wie Stellpldtze, zuzlglich
der ausnahmebewehrten Uberschreitungs-
option um 0,2 bei Anderung, Nutzungsan-

derung oder Erneuerung einer zuldssiger-
weise errichteten baulichen Anlage. Dies er-
moglicht eine Uberschreitung der Kap-
pungsgrenze gem. § 19 Abs. 4 S.2 und S. 4
Nr. 2, wenn die Einhaltung der Grenzen zu
einer wesentlichen Erschwerung der zweck-
entsprechenden Grundstlicksnutzung fiihrt.
Dies ist insbesondere in dicht bebauten Be-
reichen mit kleinen Grundstiicken erforder-
lich, um den kleinteiligen, dichten Charakter
des Altorts zu erhalten und zukunftsfest fir
moderne Wohn- und Arbeitsanforderungen
zu machen.

Fiir die Teilbereiche Nr. 3, 4 und 6 wird gem.
§ 16 Abs. 5 iV.m. § 19 Abs. 3 S. 2 Alt. 2
BauNVO festgesetzt, dass die Flache des
Baugrundstlicks zur Ermittlung der zuldssi-
gen Grundflache maBgeblich ist, welche
durch ein unterschiedliches MaB der bauli-
chen Nutzung abgegrenzt (Perlschnur) wird.
Damit soll sichergestellt werden, dass die
getroffenen Festsetzungen in der zum
Satzungsbeschluss von der Ortsgemeinde
Hutschenhausen geplanten Weise fortgel-
ten, auch wenn Grundstlicksgrenzen sich
andern bzw. Flurstiicke zusammengelegt
werden.

Zahl der Vollgeschosse

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 20
BauNVO

Zur eindeutigen Bestimmung des MaBes
der baulichen Nutzung ist eine dreidimen-
sionale MaBfestsetzung notwendig. GemaR
§ 20 Abs. 1 BauNVO gelten als Vollgeschos-
se die Geschosse, die nach landesrechtli-
chen Vorschriften Vollgeschosse sind oder
auf ihre Zahl angerechnet werden.

Die Zahl der Vollgeschosse orientiert sich
weitgehend an der Bestandsbebauung des
Gebiets. Lediglich vereinzelt (Baugebiet Nr.
2, 3, 4) erméglicht die Festsetzung einen
gewissen Entwicklungsspielraum. Zur Be-
wahrung der im Ortshild eher kleinteilige
wirkenden Bebauung von Baugebiet Nr. 2
ist dort eine maximale Traufhéhe von 4,5 m
festgesetzt (vgl. Hohe baulicher Anlagen
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 18
BauNV0). Demnach ware hier das zweite
Vollgeschoss im Dachraum.

Innerhalb des Plangebietes sind demnach
maximal zwei Vollgeschosse zuldssig. Eine
Ausnahme bildet lediglich die denkmalge-
schiitzte Villa in Baugebiet Nr. 5 mit bis zu
drei zuldssigen Vollgeschossen. Dadurch
wird eine (berdimensionierte HGéhen-

entwicklung in den Gebieten grundsatzlich
verhindert.

Die Festsetzung der Vollgeschosse ermdg-
licht insgesamt die Wahrung des dorflichen
Charakters des Plangebietes. Zusammen
mit der Festsetzung der Hohe baulicher An-
lagen kann vermieden werden, dass es
durch eine Ausnutzung der Geschossigkeit
(Staffelgeschoss, Keller) zu einer un-
erwlinschten Hohenentwicklung kommt.

Einer Beeintrachtigung des Ortsbilds und
einer Weg-Entwicklung von der landlichen
Struktur des Ortes wird mit der Festsetzung
der Zahl der Vollgeschosse entgegenge-
wirkt.

Die bisher rechtmaBig entstandenen Bauten
genieBen zukiinftig Bestandsschutz.

Bauweise

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22
BauNVO

Die Bauweise legt fest, in welcher Art und
Weise die Gebdude auf den Grundstlicken
in Bezug auf die seitlichen Nachbargrenzen
angeordnet werden.

Die dorfliche Pragung des Ortshildes geht
maBgeblich von der Gebdudekubatur aus,
weshalb diese planungsrechtlich in einem
angemessenen Rahmen gesichert werden
soll. Volumindse Einzelfdlle, die potenziell
zum MaBstab flir Vorhaben nach § 34 Abs.
1 BauGB werden kdnnen, bergen die Ge-
fahr eines Einfalltors fiir weitere Vorhaben,
welche im Zusammenhang zu einem Verlust
des charakteristischen Ortsbildes flhren
kdnnten.

Fur den riickwartigen Bereich des Plange-
bietes (Baugebiet Nr. 3, 4 und 5) wird eine
abweichende Bauweise im Sinne einer offe-
nen Bauweise gem. § 22 Abs. 4 BauNVO
festgesetzt. Gebaude sind demnach mit
seitlichem Grenzabstand zu errichten (ent-
spricht der Bestandssituation). Bei Doppel-
und Reihenhdusern ist eine Grenzbebauung
zuldssig. Die Gebaudeldnge darf im Bauge-
biet Nr. 3, 4 und 5 maximal 20,00 m betra-
gen. Die Gebdudelange ist aus der Be-
standsbebauung abgeleitet. Die Entstehung
gebietsuntypischer, groBer Baustrukturen
wird somit vermieden. Um Kontinuitat und
Rechtssicherheit fiir Bauherren zu gewahr-
leisten ist ausnahmsweise eine Grenzbe-
bauung bei Anderung, Nutzungsinderung
oder Erneuerung einer zuldssigerweise er-
richteten baulichen Anlage zuldssig, um Be-

BP ,Bereich HauptstraBe zw. Eck- und Hauptstuhler StraBe”, Hitschenhausen 21

www.kernplan.de



standsstrukturen zu erhalten, die vor dem
Satzungsbeschluss zuldssig waren.

Innerhalb der Baugebiete Nr. 1, 2, 6 und 7,
die Uberwiegend entlang der Ortsdurch-
fahrt liegen, wird dem gegenuber eine an-
dere abweichende Bauweise gem. § 22 Abs.
4 BauNVO festgesetzt. In dieser abweichen-
den Bauweise ist eine Grenzbebauung bzw.
eine Bebauung im Grenzabstand zulassig.
Die Festsetzung einer abweichenden Bau-
weise in diesen Baugebieten entspricht der
bestehenden Bebauung. Die Gebaudelange
darf maximal 22,00 m betragen. Auch hier
ist die Gebdudeldnge aus der Bestandsbe-
bauung abgeleitet (entspricht Wirtschafts-
gebduden der Haus-Hof-Bebauung). Die
Entstehung  gebietsuntypischer ~ Bau-
strukturen wird somit vermieden. Diese
Grenzen sollen zum Erhalt des Ortshildes
beitragen und vertragliche Neuerrichtungen
fordern.

Beim Wiederaufbau eines Gebdudes, wel-
ches wegen seiner geschichtlichen, kiinstle-
rischen oder stadtebaulichen Bedeutung er-
haltenswert ist, kann ausnahmsweise von
der festgesetzten maximalen Gebaudelén-
ge abgewichen werden.

Bauliche Anlagen, die vor Inkrafttreten der
neuen Bebauungsplanfestsetzungen recht-
maBig errichtet wurden genieBen qua Ge-
setz Bestandsschutz.

Uberbaubare und nicht
uberbaubare Grundstiicksflachen

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs.
3 BauNVvO

Mit der Festsetzung der (berbaubaren
Grundstlicksflachen durch Baugrenzen wer-
den die bebaubaren Bereiche der Grundstu-
cke definiert und damit die Verteilung der
baulichen Anlagen auf den Grundstiicken
geregelt. Gem. § 23 Abs. 3 BauNVO diirfen
Gebdude und Gebdudeteile die Baugrenze
nicht Uberschreiten. Demnach sind die Ge-
bdude innerhalb des im Plan durch
Baugrenzen definierten Standortes zu er-
richten.

Die Festsetzungen der Baugrenzen orientie-
ren sich weitgehend an der Bestandsbebau-
ung des Plangebiets, gleichwohl wird ein
wesentlicher  Erweiterungsspielraum — er-
moglicht.

Auf der Siidseite der HauptstraBe ist im
rickwartigen Bereich eine ortskernvertragli-
che Nutzungsintensivierung (z.B. Ausbau
bzw. Umbau von ehemals landwirtschaft-

lich genutzten Gebauden etc.) von Seiten
der Ortsgemeinde Hutschenhausen generell
vorstellbar. Daher wurden in diesen Berei-
chen in einem Korridor von ungefahr 40 m
entlang der Siidseite der HauptstralBe
iberbaubare Flachen ausgewiesen (Bauge-
biet Nr. 1 und 7). Eine Ausdehnung der Be-
bauung in zweiter bzw. dritter Reihe soll
vermieden und dahinter liegende Freifla-
chen sollen erhalten bleiben.

Um die ortsfesten Einzeldenkmaler und
Bauwerke gemdB § 4 Abs. 1 Nr. 1 DSchG in
den Baugebieten Nr. 1 und 5 vor einer bau-
lichen Uberpragung der Grundstticke zu be-
wahren, richten sich dort die Baugrenzen
strikt nach den vorhandenen Kubaturen.

Die Baugrenzen der Baugebiete Nr. 3, 4 und
6 orientieren sich am Bestand der Hauptan-
lagen im rlickwartigen Bereich der Siidseite
der HauptstraBe. Dabei ermdglichen sie
durchweg gewisse Spielrdaume zur bauli-
chen Erweiterung, beschranken jedoch
gleichzeitig die Bebauung durch zusétzliche
Gebaude, um den offenen Ubergang in die
stidlich angrenzenden Felder des Land-
stuhler Bruchs zu erhalten und ein ,Aus-
fransen” des Siedlungsrandes einzuhegen.

Zu den doffentlichen Verkehrsflachen hin
wird aufgrund der bereits bestehenden und
das Ortsbild wesentlich prdgenden Bebau-
ungsstruktur ~ (Haus-Hof-Bauweise, ~ siid-
westdeutsche Einhauser etc.) eine StraBen-
randbebauung zugelassen. Eine Ausnahme
bildet im Baugebiet Nr. 7 der Ubergang von
der Mischverkehrsflache zur StraBenver-
kehrsflache, wo zur Gewahrleistung einer
sicheren Einsehbarkeit fiir Abbieger die
Baufenster etwas zurlickweichen. An ande-
ren Kreuzungen ware ein solches Zuriicktre-
ten aufgrund bestehender Gebéude nicht
maglich.

Untergeordnete Nebenanlagen und Einrich-
tungen sind auch  auBerhalb  der
iberbaubaren Grundstlicksflachen zuldssig,
sofern sie dem Nutzungszweck der in dem
Baugebiet gelegenen Grundstlicke oder des
Baugebiets selbst dienen und seiner Eigen-
art nicht widersprechen. Die Ausnahmen
des § 14 Abs. 2 BauNVO gelten entspre-
chend.

Das gleiche gilt fiir bauliche Anlagen, so-
weit sie nach Landesrecht in den Abstands-
flachen zuldssig sind oder zugelassen wer-
den konnen.

Damit ist eine Bestandsfestschreibung und
eine zweckmaBige Bebauung der Grundsti-
cke mit den erforderlichen Nebenanlagen

und Einrichtungen sichergestellt, ohne ge-
sondert Baufenster ausweisen zu mussen.

Die bisher rechtmaBig entstandenen Bauten
genieBen zukiinftig Bestandsschutz.

Stellung baulicher Anlagen
Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

Die Festsetzung, dass in den Teilbereichen
Nr. 1, 2 und 7 die Langsseite der Gebaude
(Firstrichtung bei Sattelddchern) parallel zur
angrenzenden StraBenverkehrsflache anzu-
ordnen ist, dient der Wahrung und Weiter-
entwicklung des stadtebaulichen Erschei-
nungshildes entlang der HauptstraBe. Diese
Anordnung unterstiitzt die Schaffung einer
einheitlichen und harmonischen Dachland-
schaft, die durch giebelstandige Gebaude,
iberwiegend mit Sattelddchern, gepragt ist.

Diese Regelung tragt dazu bei, dass Bauvor-
haben sich in ihrer Ausrichtung konsequent
in das bestehende Ortshild einfigen und
fordert die Wiedererkennbarkeit sowie die
strukturelle Ordnung der gesamten Orts-
durchfahrt.

Ausnahmen fir Nebenfirste, sofern sie sich
der Hauptdachflache unterordnen, ermogli-
chen dabei notwendige architektonische
Flexibilitdt, ohne die grundsatzliche stadt-
gestalterische Intention zu unterlaufen. Dies
ist besonders relevant, da die HauptstraBe
eine pragende Rolle im Ortsbild einnimmt
und eine konsistente Dachausrichtung
einen ber das einzelne Gebdude hinausge-
henden stadtebaulichen Mehrwert schafft.

Hochstzulassige Zahl der Woh-
nungen je Wohngebdude

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB

Eine Beschrankung der zuldssigen Anzahl
der Wohneinheiten innerhalb der Baugebie-
te Nr. 3, 4 und 6 auf maximal 2 je Wohnge-
baude verhindert die Entstehung von gro-
Beren Mehrfamilienhdusern. Einerseits tragt
dies der Bestandssituation Rechnung, ande-
rerseits wird dadurch einer Uberlastung der
ErschlieBung der Bebauung in zweiter bzw.
dritter Reihe vorgebeugt (insbesondere hin-
sichtlich verflgbarer Stellplatze).

Innerhalb der Baugebiete Nr. 1, 2, 5 und 7
wird die Anzahl der Wohneinheiten je
Wohngebaude auf 6 beschrankt, um eine
Uberpragung des stadtebaulichen Charak-
ters der Gebaude, insbesondere entlang der
HauptstraBe durch groBe Mehrfamilienhau-
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ser, zu vermeiden. Die jetzt gewahlte Zahl
der Wohneinheiten entspricht der Hochst-
zahl der Wohneinheiten in Gebduden im
Plangebiet. Der erforderliche Stellplatzbe-
darf flir mehr Wohneinheiten ware iiberdies
entlang der dicht bebauten HauptstraBe
kaum abzudecken, da aufgrund der verhélt-
nismaBig landlichen Lage kein geringer
Stellplatzschliissel anzunehmen ist.

Offentliche
StraBenverkehrsflache

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Die innerhalb des Plangebietes liegenden
offentlichen StraBenverkehrsflachen
(HauptstraBe, MarktstraBe und Friedhof-
straBe) werden als offentliche StraBenver-
kehrsflache festgesetzt und damit im Be-
stand gesichert.

Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung; Hier: Of-
fentlicher FuBweg

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Der offentliche FuBweg zwischen Haupt-
und FriedenstraBe wird im Bestand iiber-
nommen.

Verkehrsfliche besonderer
Zweckbestimmung; Hier:
Mischverkehrsflache

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Die innerhalb des Plangebietes liegende
Mischverkehrsflache (HauptstraBe - Hohe
Hausnummer 93-91) wird als Verkehrsfla-
chen besonderer Zweckbestimmung (hier:
Mischverkehrsflachen) festgesetzt und da-
mit im Bestand gesichert.

Versorgungsflachen [/ -anlagen

GemaB. § 9Abs. 1 Nr. 12 BauGBi.V.m. § 14
Abs. 2 BauNVO

Mit der Festsetzung soll sichergestellt wer-
den, dass das Plangebiet zuklnftig mit
Elektrizitat versorgt werden kann ohne ge-
sonderte Flachen hierflir festzusetzen.

MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Zum Schutz potenziell vorkommender pla-
nungsrelevanter Arten (u. a. Gebaudebrtiter,
Fledermduse) innerhalb des Plangebietes
werden vorsorglich entsprechende, arten-
schutzrechtlich  begriindete  MaBnahmen
festgesetzt.

Im Plangebiet sind Pkw-Stellplatze auf den
privaten Grundstiicken sowie deren Zufahr-
ten ebenso wie sonstige Wege und Zugan-
ge auf den Grundstlcken flachensparend
und wasserdurchldssig zu gestalten, was
die Versickerung des Niederschlagswassers
beginstigt.

Versiegelungen auf den Grundstlicken sind
auf das unbedingt notwendige MaB zu be-
schrénken, (brige Flachen sind vegetativ
und wasserdurchldssig zu gestalten, um
weiterhin das Versickern von Niederschla-
gen zu gewahrleisten, hitzespeichernde Ver-
siegelungen zu reduzieren und den Natur-
haushalt zu stdrken. Wasserdurchlassige
Oberflachen dienen dem Abflachen von Ab-
wasserabflussspitzen bei Starkregenereig-
nissen, der Entlastung der Abwasserinfra-
struktur und dem Anstreben eines natrli-
chen Wasserhaushaltes. Die Speicherung
der Sonneneinstrahlung durch groBflachig
versiegelte Flachen (z.B. sogenannte , Stein-
garten”) wahrend heiBer Sommermonate
beeintrachtigt das Lokalklima und soll
durch entsprechende Begriinung vermieden
werden. Begriinte Freifldchen wirken sich
zudem positiv auf die Artenvielfalt und den
Erhalt der natirlichen Bodenfunktionen
aus. Eine Vollversiegelung ist daher unzu-
3ssig.

Nutzung erneuerbarer Energien
Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB

Bei der Errichtung von Gebauden sind bau-
liche MaBnahmen fiir den Einsatz
erneuerbarer Energien (insbesondere Solar-
energie) vorzusehen (u. a. Leitungsstrange,
Schachte, ggf. auch statische Aufwendun-
gen im Dachbereich). Hiermit wird ein Bei-
trag zum Klimaschutz geleistet.

Anpflanzen von Bdumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflan-
zungen

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGBi.V.m. § 9
Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Die hochwertige und qualitatsvolle Ausge-
staltung der Freirdume ist von besonderer
Bedeutung. Diese werten das Erscheinungs-
bild des Quartiers optisch auf. Zudem tra-
gen die Griin- und Gehdlzstrukturen inner-
halb des Plangebiets zur Verbesserung des
Mikroklimas (u. a. durch Staubbindung,
Temperaturausgleich) bei.

Demnach ist zukiinftig ab drei oberirdischen
Stellplatzen mindestens ein standortgerech-
ter Laubbaumhochstamm (Stammumfang
18 - 20 cm) zu pflanzen und dauerhaft zu
erhalten. Durch die Festsetzung soll der
starken Versiegelung, insbesondere in In-
nenhofen entgegenwirkt werden, gleichzei-
tig werden die Eigentlimer von Einzelhdu-
sern (Uberwiegend 2 Stellpldtze) nicht ein-
geschrankt.

Nach § 34 BauGB bestanden bisher kaum
Méglichkeiten, 6kologische Qualitaten in
das Plangebiet einzubringen. Dabei kénnen
Begriinungen (z. B. Dachbegriinungen)
neben den positiven Auswirkungen auf das
Mikroklima auch positive Auswirkungen auf
das Entwasserungssystem eines Gebiets ha-
ben. Eine weitere Eingriinung des Gebiets
ist somit wiinschenswert und zuldssig, aller-
dings nicht verbindlich festgesetzt.

Lediglich Flachdacher und flach geneigte
Dacher bis 15° Neigung von Hauptgebau-
den sind zukiinftig bei Neubauten mindes-
tens extensiv zu begriinen. Die Dachbegrii-
nung hat insbesondere die Aufgabe, Regen-
wasser zu speichern, so dass es verzdgert
der Kanalisation oder den Regenwasserver-
sickerungsanlagen zuflieBt. Zudem wird
durch die Begriinung die Aufheizung der
Luft in einem bebauten Gebiet gemildert
und so verhindert, dass dem Gebiet selbst
bzw. der Umgebung kiihle Luft zum Aus-
tausch entzogen wird. Der Versiegelung des
Gebietes soll so moglichst entgegengewirkt
werden.

Die Begriinung von Fassaden ist zuldssig.
Diese wirkt ausgleichend auf die negativen
Auswirkungen starker baulicher Verdich-
tung und trdgt zur Verbesserung des ortli-
chen Klimas bei.

Aus klimatischen Grinden wurden in der
Baumliste zudem trocken- und hitzetoleran-
te Sorten aufgefihrt. Es empfiehlt sich, bei
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Pflanzungen diese Sorten zu verwenden, da
die Wachstumsbedingungen in verdichteten
Bereichen ohnehin héufig von Hitze und
Trockenheit gepragt sind und eine entspre-
chende Sortenwahl auch bei einer mégli-
chen Verscharfung dieser Situation im Zuge
des Klimawandels vorteilhaft ist.

Mit den getroffenen griinordnerischen Fest-
setzungen wird insgesamt die Entwicklung
okologisch hochwertiger Pflanzungen mit
Mehrwert fur das Ortsbild geschaffen.

Erhalt und Bindung von Biu-
men, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB i.V. m. § 9
Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Ausgewachsene, groBe Baume zu erhalten
soll sicherstellen, dass ihre signifikante lo-
kalklimatische Wirkung im dicht bebauten
Ortskern Hutschenhausens nicht verloren
geht und fordert nebenbei die Artenvielfalt,
insbesondere Insekten und Végel.

Festsetzungen aufgrund
landesrechtlicher Vorschriften
(gem. § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m.
LBauO)

Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs.
4 BauGB i. V. m. § 88 LBauO)

Fiir Bebauungspldne kénnen gemdB § 9
Abs. 4 BauGB i V. m. § 88 der
rheinland-pfalzischen  Landesbauordnung
(LBauO) gestalterische Festsetzungen ge-
troffen werden.

Die Zielsetzung des Bebauungsplanes ist
die Sicherung einer nachhaltigen stadte-
baulichen Entwicklung zur Erhaltung des
dorflichen Charakters des Plangebietes. Es
gilt den Gebietscharakter zu bewahren und
weiterzuentwickeln. Aus diesem Grund ist
es notwendig Uber die Festsetzungen eines
Bebauungsplans hinaus, gestalterische Vor-
gaben flr das Plangebiet festzusetzen.

Der Eigentlimer wird eingeschrankt, jedoch
wird dem stadtebaulichen Interesse der
Ortsgemeinde Hutschenhausen bzgl. der
weiteren baulichen Entwicklung des Plan-
gebietes Rechnung getragen.

Die gestalterischen Vorgaben sind weitge-
hend aus der Bestandsbebauung abgelei-
tet. Festsetzungen wurden insbesondere zur

Gestaltung der Dacher und Fassaden sowie
zu den Nebengebéuden/-anlagen, Einfrie-
dungen und Werbeanlagen getroffen.

Insgesamt ist die Auswahl an verbleibenden
Gestaltungsméglichkeiten ausreichend, um
den individuellen Anspriichen zu genlgen.
Gleichzeitig wird durch die verschiedenen
Vorgaben ein harmonisches Erscheinungs-
bild zwischen der vorhandenen Bestands-
bebauung und der neuen Bebauung sicher-
gestellt.

Dach

Das Dach eines Gebaudes hat durch seine
gestalterische Auspragung einen wesentli-
chen Einfluss auf das stadtebauliche und
baugestalterische Gesamterscheinungsbild
eines Gebietes. Mit den getroffenen Vor-
schriften zur Dachform verbleiben ausrei-
chende Gestaltungsspielrdume bei der Pla-
nung der Dachkonstruktionen. Gleichzeitig
werden Ausw(chse in jeglicher Richtung
vermieden.

Innerhalb des Plangebietes sind heute in
erster Linie Satteldacher sowie vereinzelt
auch (Krippel-) Walmdacher mit entspre-
chender Dachneigung pragend. Daher ist es
wichtig, in Zukunft die Gestaltungsmdglich-
keiten von Ddchern einzuschranken und
auch hier weiterhin auf ein einheitliches Er-
scheinungshild zu achten. Insbesondere
entlang der Ortsdurchfahrt soll so in Grund-
ziigen der Charakter der Dachlandschaft
vor einer Uberformung geschiitzt werden.

Ausnahmen gelten fiir die Errichtung von
Gebduden, die einen 6kologischen Mehr-
wert bieten. So diirfen auch Flachddcher
verwirklicht werden, solange dies zur Instal-
lation von Anlagen zur Speicherung bzw.
der Erzeugung von Energie aus solarer
Strahlungsenergie - oder der Verwirklichung
einer ganzflachigen Dachbegrinung erfor-
derlich ist. Dies gewahrleistet eine gewisse
Flexibilitat fiir zukunftsorientierte Bauherrn.

Fiir die Dacher werden in den bauordnungs-
rechtlichen Vorschriften zudem nur be-
stimmte Farbgebungen zugelassen. Diese
Vorschriften zielen auf einen einheitlichen
Gesamteindruck der Bebauung des Gebiets
ab und dienen dem Erhalt der bauhistorisch
wertvollen Gebdudestrukturen. Die Festset-
zungen der Farbgebung ist dabei aus der
Bestandsbebauung abgeleitet.

Auf geneigten Dachern sind Anlagen zur
Nutzung der Solarenergie nur in der glei-
chen Neigung wie die dazugehérige Dach-
flache zulassig.

Dachaufbauten

Dachaufbauten wie Gauben, Zwerchgiebel,
sowie flachenhafte  Dachverglasungen,
Dachflachenfenster und Dacheinschnitte
kdnnen die Dachlandschaft und somit das
Ortshild maBgeblich beeinflussen.

Bislang kann die Dachlandschaft Hiitschen-
hausen als weitgehend ,intakt” angesehen
werden, die einen weitgehend homogenen,
ruhigen Charakter aufweist. Nur vereinzelt
kommen Gauben und Zwerchgiebel vor, die
jedoch klar untergeordnet und haufig Kenn-
zeichen nachtraglicher UmbaumaBnahmen
sind. Zum Erhalt des historischen Ortsbildes
werden daher Einschrénkungen zu o.g.
Dachgestaltungen getroffen.

Einschrankungen hinsichtlich der frontalen
Breite der Dachaufbauten insgesamt, der
Anordnung und dem MaB der einzelnen
Dachaufbauten sollen dazu beitragen eine
tiberladene Wirkung von Gauben, Dachein-
schnitten etc. zu vermeiden und einen
Steuerungsrahmen fir Dachaufbauten in
einem ortshildvertraglichen MaB zu schaf-
fen. Es wird dem Bedurfnis von Bauherren
Raum gegeben, Dachraume auszubauen
und entsprechend zu belichten, jedoch so,
dass das duBere Erscheinungsbild der Dach-
landschaft nicht in seinem Charakter
tiberpragt wird.

Speziell Gauben kénnen, je nach GréBe und
Dach, eine dominierende Wirkung einneh-
men und den Eindruck eines zusatzlichen
Vollgeschosses erwecken. Daher sollen
Gauben durch Form und Farbe der Einde-
ckung explizit eine Einheit mit dem Dach
bilden.

Fassade

Die Fassade ist das Gesicht eines Gebaudes
und flr dessen Erscheinungshild von we-
sentlicher Bedeutung. Bestimmt wird das
auBere Erscheinungsbild des Gebdudes da-
bei durch Material, Struktur und Farbe der
Fassade. Um einen einheitlichen Gesamt-
eindruck der Bebauung des Plangebiets zu
erzielen und die bauhistorisch wertvollen
Gebaudestrukturen zu erhalten und vor
einer Uberpragung zu schiitzen, ist es daher
erforderlich, bauordnungsrechtliche Vor-
schriften bezlglich der Gestaltung von Fas-
saden zu treffen.

Fir die Fassaden werden in den bauord-
nungsrechtlichen Vorschriften bestimmte
Materialien ausgeschlossen. Die Festset-
zung dient dabei der Wahrung eines Min-
destmaBes von Gestaltqualitat der Fassa-
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den. Die Vorschrift zielt auf einen einheitli-
chen Gesamteindruck der Bebauung des
Plangebiets ab und dient dem Erhalt der
bauhistorisch wertvollen Gebaudestruktu-
ren.

Zudem sind charakteristische Fassadenele-
mente (z. B. Fenster, Sockel oder Tiiren)
ortshildpragender Gebdude sowie Gewan-
de, Gesimse und Ornamente zwingend zu
erhalten.

Nebengebaude/-anlage

Die Festsetzungen bzgl. der Gestaltung von
Nebengebduden/-anlagen dienen der Si-
cherung eines harmonischen Gesamtein-
drucks in dem Gebiet und vermeiden eine
dominierende Wirkung der Nebengebaude.

Die Nebengebaude/-anlagen sind demnach
in Gestaltung, Material und Farbe dem
Hauptgebdude anzupassen. Zudem mussen
sie sich hinsichtlich Baumasse und Bauge-
staltung den Hauptgebauden unterordnen.

Einfriedungen

Als Einfriedung wird allgemein eine Anlage
an oder auf der Grundstiicksgrenze be-
zeichnet, die das Grundstlick nach auBen
hin abgrenzt und gegen Einwirkungen
schiitzt (z. B. Zaun, Mauer).

Die Festsetzung bzgl. der Gestaltung der
Einfriedungen dient der Sicherung eines
harmonischen Gesamteindrucks in dem Ge-
biet und verhindert eine iberdimensionierte
Hoéhenentwicklung und eine Abschirmung
zum offentlichen Raum.

Ausnahmen von der Festsetzung konnen
zugelassen werden.

Werbeanlage

Werbeanlagen sind ein geeignetes Mittel,
Biirger und Besucher auf einzelne Nutzun-
gen (Dienstleistung, Gewerbe, etc.) auf-
merksam zu machen. Ein UbermaB an Wer-
bung in dem Gebiet kann jedoch dazu fiih-
ren, dass das Erscheinungsbild des histo-
risch schutzwiirdigen Ortskerns erheblich
gestort wird.

Damit innerhalb des Plangebietes Werbean-
lagen und -schilder nicht zu sehr dominie-
ren und eine Uberpragung mit Werbung
unterbunden sowie ein einheitliches Er-
scheinungsbild erlangt wird, werden die
Werbeanlagen in ihrer GroBe und Lage be-
schrankt. Flr das Plangebiet untypische,
das Erscheinungsbild stdrende Werbeanla-
gen (z. B. Werbeanlagen mit Wechsellicht,

Lauflicht, elektronische Laufbander, etc.)
sind dariber hinaus grundsatzlich unzulds-

Sig.
Sonstige Festsetzungen

Zur Sicherung eines harmonischen Gesamt-
eindrucks in dem Gebiet sind die Abstellfla-
chen fur Abfall- und Wertstoffbehélter in
nicht einsehbaren Konstruktionen unterzu-
bringen oder einzugriinen, um ein asthe-
tisch ansprechendes StraBenbild zu schaf-
fen.
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Auswirkungen der Planung, Abwagung

Abwagung der 6ffentlichen und
privaten Belange

Fir jede stadtebauliche Planung ist das
Abwagungsgebot gem. § 1 Abs. 7 BauGB
von besonderer Bedeutung. Danach muss
die Kommune als Planungstrdgerin bei der
Aufstellung eines Bebauungsplanes die 6f-
fentlichen und privaten Belange gegenein-
ander und untereinander gerecht abwagen.
Die Abwagung ist die eigentliche
Planungsentscheidung. Hier setzt die Kom-
mune ihr stadtebauliches Konzept um und
entscheidet sich fiir die Beriicksichtigung
bestimmter Interessen und die Zuriickstel-
lung der dieser Ldsung entgegenstehenden
Belange.

Die Durchfiihrung der Abwagung impliziert
eine mehrstufige Vorgehensweise, die im
vorliegenden Fall aus folgenden drei
Arbeitsschritten besteht:

e Sammlung des Abwagungsmaterials
e Gewichtung der Belange
e Abwadgungsergebnis

Auswirkungen der Planung auf
die stddtebauliche Ordnung und
Entwicklung sowie die natiirlichen
Lebensgrundlagen

Hinsichtlich der stadtebaulichen Ordnung
und Entwicklung bzw. der nattrlichen Le-
bensgrundlagen (im Sinne des § 1 Abs. 6
BauGB) sind insbesondere folgende mdgli-
che Auswirkungen beachtet und in die Auf-
stellung des Bebauungsplanes der Innen-
entwicklung ,Bereich HauptstraBe zwi-
schen Eck- und Hauptstuhler StraBe” einge-
stellt:

Auswirkungen auf die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhéltnisse

Dieser Planungsgrundsatz prazisiert die we-
sentlichen Grundbereiche menschlichen Da-
seins. Er enthdlt die aus den allgemeinen
Planungsgrundsatzen entwickelte Forde-
rung fur Bauleitplane, dass die Bevélkerung
bei der Wahrung der Grundbediirfnisse ge-
sunde und sichere Wohn- und Arbeitsbedin-
gungen vorfindet.

Das bedeutet, dass Wohn- und Arbeitsstat-
ten so entwickelt werden sollen, dass Be-
eintrdchtigungen vom Planungsgebiet auf
die Umgebung und von der Umgebung auf
das Planungsgebiet vermieden werden.
Dies kann erreicht werden, indem iiberméa-
Bige Gebdudevolumina eingehegt werden.

Die Festsetzungen wurden so gewahlt, dass
kiinftige Vorhaben hinsichtlich des MaBes
der baulichen Nutzung, der Bauweise, der
iberbaubaren  Grundstuicksflache, sowie
der Stellung baulicher Anlagen weitgehend
der bestehenden Gebaudetypologie ent-
sprechen. Somit wird der dérfliche Charak-
ter innerhalb des Ortskerns von Hiitschen-
hausen erhalten. Durch die im Bebauungs-
plan getroffenen Festsetzungen wird ein
MalB baulicher Nutzungen ausgeschlossen,
die zu Stérungen und damit zu Beeintréach-
tigungen flihren kénnten.

Die derzeit im Geltungsbereich vorhande-
nen Nutzungen sind auch zukinftig im Rah-
men des Bestandsschutzes bzw. hinsichtlich
der Art der baulichen Nutzung nach § 34
BauGB zuldssig. Es kommt zu keiner gravie-
renden Anderung der vorhandenen Situa-
tion, da die Eigenart der ndheren Umge-
bung maBstabsbildend und damit ein ver-
trdgliches Nebeneinander von Nutzungen
gewahrleistet ist.

Bei Nachverdichtung der innerdrtlichen Ent-
wicklungspotenziale (z. B. im riickwartigen
Bereich der Hofstrukturen) entsteht ein zu-
satzliches Verkehrsaufkommen, die angren-
zenden StraBen sind hierfiir jedoch ausrei-
chend dimensioniert. Der ruhende Verkehr
kann dariiber hinaus vollstandig auf den
Privatgrundstlicken untergebracht werden.

Es kommt somit zu keinen nachteiligen Aus-
wirkungen auf gesunde Wohn- und Arbeits-
verhdltnisse durch die vorgesehene Pla-
nung.

Auswirkungen auf die Erhaltung,
Gestaltung und Erneuerung des Orts-
und Landschaftshildes

Das Orts- und Landschaftsbild wird durch
die Planung nicht negativ beeinflusst.

Mit dem Bebauungsplan der Innenentwick-
lung ,Bereich HauptstraBe zwischen Eck-
und Hauptstuhler StraBe” und seinen Fest-

setzungen wird, im Sinne des Ortsbildes von
Huitschenhausen, die bestehende dorfliche
Baustruktur im Geltungsbereich, unter Be-
tonung  der  noch  vorhandenen
ortshildpragenden Substanz gesichert. Hier-
zu sind inshesondere Festsetzungen hin-
sichtlich des MaBes der baulichen Nutzung,
der Bauweise, der (iberbaubaren Grund-
stlicksflachen und der Stellung baulicher
Anlagen, sowie drtliche Bauvorschriften ge-
troffen worden.

Es ist dabei die Zielsetzung, den dérflich ge-
pragten Charakter des Plangebiets zu be-
wahren und weiterzuentwickeln.

Die Entwicklungen der letzten Jahre haben
zu einer Aufweitung des Zuldssigkeitsrah-
mens nach § 34 BauGB geflihrt. Insbeson-
dere besteht demnach die Gefahr, dass in
Baulticken bzw. auf Freiflachen Gebaude er-
richtet werden, die den ddrflichen Charak-
ter der Ortsgemeinde mafBgeblich stdren
kénnten.

Es ist daher erforderlich, einen Bebauungs-
plan der Innenentwicklung aufzustellen, um
eine nachhaltige stadtebauliche Entwick-
lung und eine sozialgerechte Bodennutzung
fir die Zukunft sicherzustellen.

Mit dem Bebauungsplan wird somit das an-
gestrebte Ortshild gesichert und der Zielset-
zung bzgl. der weiteren baulichen Entwick-
lung des Plangebiets entsprochen. Die ge-
stalterischen Vorgaben unterstiitzen dies.

Auswirkungen auf umweltschiitzende
Belange

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein
bereits Uberwiegend bebautes und er-
schlossenes  Gebiet  innerhalb  der
Ortsgemeinde Hiitschenhausen.

Durch die bestehenden Nutzungen im Plan-
gebiet selbst sowie in der unmittelbaren
Umgebung (innerértliche Lage) mit den ent-
sprechenden Uberbauungen und Versiege-
lungen, Bewegungsunruhen sowie Larm-
emissionen und den daraus resultierenden
Stérungen weist der Geltungsbereich be-
reits eine Vorbelastung auf.

Es sind keine Schaden nach § 19 BNatSchG
i. V. mit dem Umweltschadensgesetz fiir die
demnach relevanten Arten und deren Habi-
tate zu erwarten, da den Flachen innerhalb

BP ,Bereich HauptstraBe zw. Eck- und Hauptstuhler StraBe”, Hitschenhausen 26

www.kernplan.de




des Geltungsbereiches keine essenzielle Be-
deutung als Lebensraum i. S. d. § 19 Abs. 3
Nr. 1 BNatSchG zugewiesen werden kann,
entsprechende Arten innerhalb des Plange-
bietes nicht vorkommen oder im Falle der
potenziell vorkommenden Arten eine Ver-
schlechterung des  Erhaltungszustandes
nicht prognostiziert werden kann.

Vom Planvorhaben sind keine Schutzgebie-
te, insbesondere keine Schutzgebiete mit
gemeinschaftlicher Bedeutung betroffen,
die dem Planvorhaben entgegenstehen
kénnten.

Insofern kann davon ausgegangen werden,
dass umweltschiitzende Belange bei Beach-
tung der artenschutzrechtlich begriindeten
MaBnahmen durch die Planung nicht nega-
tiv beeintrachtigt werden.

Auswirkungen auf die Belange des
Verkehrs und auf die Belange der Ver-
und Entsorgung

Negative Auswirkungen auf den Verkehr
sind durch die Planung nicht zu befiirchten.
Bei Nachverdichtung der potenziellen Ent-
wicklungsflachen (z.B. auf der ehemaligen
Hauptstr. Hs.-Nr. 91, riickwartiger Scheu-
nenbereich) entsteht zwar ein zusatzliches
Verkehrsaufkommen. Der Anschluss an das
ortliche und Uberdrtliche StraBennetz be-
steht hier jedoch bereits. Das zusatzlich ent-
stehende Verkehrsaufkommen kann somit
aufgenommen werden, die ErschlieBungs-
straBen sind ausreichend dimensioniert.

Die Belange der Ver- und Entsorgung wer-
den durch die Planung ebenfalls nicht be-
eintrachtigt. Das Plangebiet ist bereits voll-
standig an das ortliche System der Ver- und
Entsorgung angeschlossen.

Auswirkungen auf Belange des
Klimas

Wesentlich negative Auswirkungen auf die
Belange des Klimaschutzes kénnen weitge-
hend ausgeschlossen werden. Das Gebiet
ist schon heute bereits (iberwiegend bebaut
und (berwiegend erschlossen (entspre-
chend hoher Versiegelungsgrad).

Zwar lassen die Baufenster innerhalb des
Plangebietes auch vereinzelt groBere Neu-
versiegelungen zu, aufgrund der bereits be-
stehenden Bebauung ist jedoch in erster Li-
nie mit geringfligigen Erweiterungen der
Bestandsgebdude zu rechnen und nur mit
punktuellen Erganzungen durch Neubau-
ten.

Flachdécher und flach geneigte Décher sind
zu begriinen, Gebdude sind ,PV-ready” zu
errichten. Insgesamt wird damit ein Beitrag
zum Klimaschutz geleistet. Zur weiteren
Eingrinung des Plangebietes und damit zur
Verbesserung der klimatischen Verhaltnisse
tragen weiterhin die getroffenen griinord-
nerischen Festsetzungen (u. a. Eingriinung
Stellplatze, Bepflanzung nicht anderweitig
beanspruchter Flachen) bei.

Abgesehen von potenziell eintretenden ge-
ringfigigen mikroklimatischen Veranderun-
gen, kénnen erhebliche negative Auswir-
kungen daher insgesamt ausgeschlossen
werden.

Auswirkungen auf Belange des
Hochwasserschutzes und der Hoch-
wasservorsorge, inshesondere die
Vermeidung und Verringerung von
Hochwasserschaden, Starkregen

In Anbetracht der klimatischen Verdnderun-
gen wird vorsorglich darauf hingewiesen,
dass Oberflachenabfliisse (aufgrund von
Starkregenereignissen) einem kontrollierten
Abfluss zugefiihrt werden missen. Den um-
liegenden Anliegern darf kein zusatzliches
Risiko durch unkontrollierte Uberflutungen
entstehen. Hierflr sind bei der Oberflachen-
planung vorsorglich entsprechende MaB-
nahmen vorzusehen. Besonderer MaBnah-
men zur Abwehr von mdglichen Uberflutun-
gen sind wahrend der Baudurchfiihrung
und bis hin zur endgiltigen Begriindung
und  Grundstlicksgestaltung durch  die
Grundstlickseigentiimer zu bedenken.

Insofern kann davon ausgegangen werden,
dass die Belange des Hochwasserschutzes
durch die Planung nicht negativ beeintrach-
tigt werden.

Die Verwirklichung des értlichen Hochwas-
ser- und Starkregenvorsorgekonzept der
Ortsgemeinde Htschenhausen kann pri-
mdr im Rahmen von StraBenausbaumaB-
nahmen Rechnung getragen werden, die
nicht Gegenstand des Bebauungsplans
sind.

Auswirkungen auf Belange der Land-
und Forstwirtschaft

Die Belange der Forst- und Landwirtschaft
werden durch den Bebauungsplan nicht
tangiert.

Auswirkungen auf
private Belange

In den vergangenen Jahrzehnten hat sich
die Ortsgemeinde Hutschenhausen von
einem typischen Dorf mit Bauernhéfen und
Bauerngérten zu einem dérflich geprégten
Wohnstandort mit weiteren gewerblichen
Nutzungen, Dienstleistungen und Ver-
sorgungsangebote entwickelt. Noch heute
finden sich hier zahlreiche ehemalige
Bauernhduser  (sudwestdeutsche  Ein-
héuser), die das Erscheinungsbild des Ortes
wesentlich pragen. Diese historisch wertvol-
len  Strukturen sind insbesondere im
Ortskern zu erkennen.

In den letzten Jahre kam es in der
Ortsgemeinde Hiitschenhausen wiederholt
zu Beurteilungsschwierigkeiten bei der Zu-
ldssigkeitspriifung von Bauvorhaben gem.
§ 34 BauGB. Besonders im Ortskern von
Hutschenhausen besteht das Risiko, dass
neu errichtete Gebdude durch unangepass-
te Héhen oder die Anordnung von Bauké-
pern - sei es bei der Verdichtung bestehen-
der Llcken oder der Neugestaltung von
Grundstiicken - den traditionellen Charak-
ter des Ortes beeintrachtigen konnten. Mit-
hilfe des Bebauungsplans soll die Zersto-
rung der vorhandenen stadtebaulichen
Quartiersstruktur und des dorflichen Cha-
rakters ~ vermieden  werden.  Ortliche
Bauvorschriften in moderatem Umfang sol-
len dazu beitragen den ortshildpragenden
Charakter zu wahren.

Daher ist es erforderlich, einen Bebauungs-
plan der Innenentwicklung aufzustellen, um
eine geordnete stadtebauliche Entwicklung
fur die Zukunft sicherzustellen und darauf
zu achten, dass auch zusatzliche Bebauung
im Ortskern mit dem vorhandenen Bestand
vertraglich bleibt.

Die Ortsgemeinde mdchte eine behutsame
Nachverdichtung des Ortskernes sicherstel-
len, die einen Mehrwert fiir das Ortsbild
aufweist und dass sich das MaB der bauli-
chen Nutzung, sowie die Stellung der bauli-
chen Anlagen harmonisch in die dérfliche
Struktur einfiigen.

Mit den getroffenen Vorschriften wird zwar
in die Baufreiheit des Privaten eingegriffen
und der Eigentlimer eingeschrankt. Gleich-
zeitig wird jedoch dem stadtebaulichen In-
teresse der Ortsgemeinde Hiitschenhausen
an einer attraktiven, geordneten, ortskern-
vertraglichen und nachhaltigen Ortsent-
wicklung entsprochen. Die Erreichung des
offentlichen Zwecks, eine nachhaltige stad-
tebauliche Entwicklung zur Erhaltung des
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dorflichen Charakters der Ortsgemeinde zu
sichern, erfolgt unter gréBtmaglicher Scho-
nung des Privateigentums. Die bauliche
Ausnutzbarkeit der Baugrundstiicke wird
kaum eingeschrankt. Dem Bauherrn werden
zwar Vorgaben gemacht, die ihn auch in
seinen  Gestaltungswiinschen einengen
konnen, die aber dennoch Gestaltungs-
spielraum ermdglichen und keine Gberma-
Bige zusatzliche Kostenbelastung verursa-
chen. Die Festsetzungen sind dabei weitge-
hend aus der bestehenden Bebauung abge-
leitet. Auswiichse in jeglicher Richtung wer-
den somit vermieden. Auch die innerhalb
des Plangebietes bestehenden Nutzungen
bleiben in Zukunft zuldssig. Zudem werden
den Eigentlimern, wo mdglich, Erweite-
rungs-/ Nachverdichtungsmaéglichkeiten in
der Uberbaubaren Flache eingerdumt (u. a.
auf der Stdseite der HauptstraBe).

Es sind somit gegenuber einer Beurteilung
nach § 34 BauGB zwar minimale Auswir-
kungen auf private Eigentlimer zu erwarten,
jedoch wird dem stadtebaulichen Interesse
der Ortsgemeinde Hitschenhausen Rech-
nung getragen. Dem bisherigen Mal3 der
baulichen Nutzung des Plangebiets und der
naheren Umgebung wird entsprochen. Zu-
dem wurden entsprechende Festsetzungen
getroffen, um die teils ortsbildpragenden
Gebdudestrukturen zu schiitzen.

Der GroBteil der bereits bestehenden Ge-
baude innerhalb des Plangebietes bleibt
nach den Festsetzungen auch weiterhin zu-
|assig. Die bisher rechtmaBig entstandenen
Bauten, die nach den Festsetzungen des Be-
bauungsplanes unzulassig waren, genieen
in Zukunft Bestandsschutz (hierbei handelt
es sich insbesondere um  groBere
Nebenanlagen, Schuppen etc. in wenigen
Teilbereichen). Sollten diese Gebaude ir-
gendwann erneuert oder erweitert werden,
gilt aus stadtentwicklungsplanerischer Sicht
im Regelfall der neu definierte Rahmen. Nur
so kann langfristig die mit diesem Plan be-
absichtigte stadtebauliche Entwicklung her-
beigefiihrt werden.

Negative Auswirkungen auf die angrenzen-
de Nachbarschaft sind nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf alle sonstigen
Belange

Alle sonstigen bei der Aufstellung von
Bauleitplanen laut § 1 Abs. 6 BauGB zu be-
riicksichtigenden Belange werden nach jet-
zigem Kenntnisstand durch die Planung
nicht beriihrt.

Gewichtung des
Abwidgungsmaterials

GemaR dem im Baugesetzbuch verankerten
Abwagungsgebot (§ 1 Abs. 7 BauGB) wur-
den die bei der Abwdgung zu berlicksichti-
genden &ffentlichen und privaten Belange
gegeneinander und untereinander gerecht
abgewogen und entsprechend ihrer Bedeu-
tung in den vorliegenden Bebauungsplan
eingestellt.

Der aufzustellende Bebauungsplan bringt
die Interessen der Eigentlimer an einer zu-
kunftsorientierten Bebauung in Abwdgung
mit dem stddtebaulichen Interesse der
Ortsgemeinde Hiitschenhausen an einer ge-
ordneten und nachhaltigen Entwicklung
des Plangebietes.

Gegeniiber einer Genehmigung nach § 34
BauGB wird der Private zukiinftig in seinem
Handlungsspielraum eingeschréankt. Eine
Beurteilung des Vorhabens nach § 34
BauGB hatte teilweise eine starkere Ausnut-
zung der Grundstlicke zugelassen. Die Ziel-
setzung der Ortsgemeinde Hiitschenhausen
ist es jedoch, im Sinne des Hitschen-
hausener Ortsbildes, eine nachhaltige stad-
tebauliche Entwicklung zur Erhaltung des
dorflichen Charakters bei moderater Nach-
verdichtung des Ortes zu sichern. Es gilt
eine nachhaltige stadtebauliche Entwick-
lung flr die Zukunft sicherzustellen.

Aus diesem Grund wird beziiglich der wei-
teren baulichen Entwicklung in Zukunft len-
kend eingegriffen. Dies ist nur méglich,
wenn die Grenzen des ,Einfiigens” nach
§ 34 BauGB im Geltungsbereich durch
einen Bebauungsplan bedeutend feiner ge-
steuert und definiert werden. Die Aufstel-
lung des Bebauungsplanes der Innenent-
wicklung ,Bereich HauptstraBe zwischen
Eck- und Hauptstuhler StraBe” ist somit er-
forderlich.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes
sind weitgehend aus der bereits bestehen-
den Bebauung abgeleitet, sodass der Ein-
zelne somit nicht unverhaltnismaBig einge-
schrankt wird.

Insgesamt wird dem stadtebaulichen Inter-
esse der Ortsgemeinde HUtschenhausen
eine héhere Gewichtung zugeteilt.

Argumente fiir die Verabschiedung
des Bebauungsplanes der Innen-
entwicklung

e Schaffung der planungsrechtlichen Vor-
aussetzungen flr eine ortskernvertragli-
che Nachverdichtung im Plangebiet

e Orientierung der Gebdude (Errichtung,
grundlegende Anderung, Erneuerung,
Erweiterung) bei ihrer duBeren Gestal-
tung (Form, Farbe, Werbeanlagen, etc.)
an der Eigenart des Plangebietes sowie
Vorgabe des Rahmens des Einfligens

e Erhalt des dorflichen Charakters von
Hitschenhausen

e Auch Neubauten sollen sich in die Sied-
lungsstruktur einfligen

e \Verhinderung einer (berdimensionier-
ten Héhenentwicklung und Verdichtung
bei Neubauten

e Keine negativen Auswirkungen auf das
Orts- und Landschaftsbild

e Keine negativen Auswirkungen auf ge-
sunde Wohnverhaltnisse

e Bei Beachtung der artenschutzrechtlich
begriindeten MaBnahmen keine negati-
ven Auswirkungen auf umweltschiit-
zende Belange

e Keine negativen Auswirkungen auf die
Belange des Verkehrs

e Keine negativen Auswirkungen auf die
Ver- und Entsorgung

Argumente gegen die Aufstellung
des Bebauungsplanes der Innen-
entwicklung

Ein mégliches Argument, welches gegen die
Aufstellung des Bebauungsplanes der In-
nenentwicklung ,Bereich HauptstraBe zwi-
schen Eck- und Hauptstuhler StraBe” her-
vorgebracht werden konnte, ist die Forde-
rung nach dem Gleichheitsgrundsatz, da bis
zur Aufstellung des Bebauungsplanes eine
Nachverdichtung nach § 34 BauGB teilwei-
se moglich war.

Ziel des Bebauungsplanes ist es, im Sinne
des Ortshildes von Hutschenhausen, eine
nachhaltige stadtebauliche Entwicklung zur
Erhaltung des dorflichen Charakters der
Ortsgemeinde zu sichern. Es gilt, den dorfli-
chen Gebietscharakter zu bewahren und
weiterzuentwickeln. Somit wird eine positi-
ve planerische Gestaltungsvorstellung ver-
folgt.

Um eine nachhaltige stadtebauliche Ent-
wicklung und eine sozialgerechte Boden-
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nutzung fir die Zukunft sicherzustellen, ist
es daher erforderlich, einen Bebauungsplan
der Innenentwicklung aufzustellen.

Aufgrund der Entwicklungen der vergange-
nen Jahre wird daher bezliglich der weite-
ren baulichen Entwicklung in Zukunft len-
kend eingegriffen. Dadurch wird der dorfli-
che Charakter im Plangebiet erhalten und
weiterentwickelt. Einer zunehmenden Hete-
rogenisierung wird entgegengewirkt.

Fazit

Im Rahmen des Verfahrens zur Aufstellung
des Bebauungsplanes der Innenentwick-
lung ,Bereich HauptstraBe zwischen Eck-
und Hauptstuhler StraBe” wurden die zu
beachtenden Belange in ihrer Gesamtheit
untereinander und gegeneinander abgewo-
gen. Aufgrund der genannten Argumente,
die fir die Planung sprechen, kommt die
Ortsgemeinde Hutschenhausen zu dem Er-
gebnis, dass der Umsetzung der Planung
nichts entgegensteht.
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