e

32

ORTSGEMEINDE HAUSEN
Verbandsgemeinde Rhaunen
Landkreis Birkenfeld

Begrindung zum Bebauungsplan
"Auf Steinen”

Bearbeitet im Auftrag
der Ortsgemeinde Hausen

Kreisverwaltung Birkenfeld
Referat 62b (Bauleitplanung)



Situation und Aufgabenstellung

Hausen ist eine Klein-Gemeinde im Hahnenbachtal und wird von seiner spezifischen
Eignung im regionalen Raumordungsplan mit der Funktion als Auspendlergemeinde
bedacht.

Der alte Ortskern entwickelte sich im vorigen Jahrhundert auf durchschnittlich
300 m ii. NN. auf einem um die ev. Kirche entstandenen Weiler zu einem Haufen-
dorf von geringer Ausdehnung auf einem Bergsporn, begrenzt durch die enge FluB-
schleife.

Erst in jlingerer Zeit dehnte sich die Ortslage fluBiiberschreitend und band-
artig langs der KreisstraPe 73 nach Osten bis zur L 162 aus.

Mit der ErschlieBung des Neubaugebietes "Auf Steinen" verfolgt die Ortsgemeinde
Hausen das Ziel, den im Rahmen der eigenen Entwicklung entstehenden Bedarf, der
sich aus den wachsenden Wohnanspriichen, aus Nutzungsumwandlungen und dem bau-
lichen Regenerierungsbedarf ermittelt, zu decken.

Im vorliegenden Planungsfall soll vor allem den bauwilligen Biirgern aus dem
eigenen Ort entsprechendes Bauland zur Verfiligung gestellt werden.

Lage des Plangebietes und Festlegung des Geltungsbereiches

Das Planungsgebiet mit einer Gesamtgrofe von ca. 2,9 ha liegt am siidwest-
Tichen Ortsrand der Gemeinde Hausen.

Die Grenzen des rdaumlichen Geltungsbereiches bilden:

Im Norden: die vorhandene Wohnbebauung siidlich der HauptstraBe K 73.
Im Westen: Rechweg und Neubaugebiet "Auf der Hohl".
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Im Osten: Wegeparzelie Nr. 74 (vorhandener Feld-Wirtschaftsweg)
Im Siiden: Friedhofparzelle Nr. 76 und freie Feldflur, Parz. 80/1, 80/2 und 77.

Der groBte Teil der Planungsfldche selbst wird Tandwirtschaftlich genutzt.

Das Baugeldnde ist eine zusammenhdngende, nach Norden zur HauptstraBe K 73
hin abfallende Fliche (11 % Gefdlle) von ca. 300 m Ldnge und ca. 80 m
durchschnittlicher Breite. Der hdchste Gelandepunkt liegt auf ca. 330 m

u. NN,

Planung

Der rdumliche Geltungsbereich des Plangebietes umfaBt eine Fldche von ca. 2,9 ha.
Die Planungsflache wird durch keine sonstigen planungsrechtlichen Bestimmungen
beeinflupt.

Das Baugebiet wird als allgemeines Wohngebiet - WA - gemdB § 4 der BauNVO ausge-
wiesen. Dies entspricht auch den Darstellungen des Fldchennutzungsplanes der Ver-
bandsgemeinde Rhaunen, der das Plangebiet als Wohnbaufldche nach § 1 Abs. 1 Nr. 1
BauNVO ausweist. Damit soll der Tatsache Rechnung getragen werden, daB sich der
Neubaubereich der allgemeinen Bebauung in der Ortslage nach Art der baulichen
Nutzung anpaft. Das Wohngrundstiick Parz. Nr. 57 in Flur 11 -Ecke HauptstraBe

K 73 und Rechweg wird als Mischgebiet ausgewiesen.

Im Planungsgebiet gilt offene Bauweise, die Einzelhduser, Doppelhduser oder Haus-
gruppen mit einer Lidnge von hochstens 50 m ermégiicht.

Das Planungsprogramm sieht fiir den mit der Ordnungsziffer 1 gekennzeichneten Be-
reich allgemeines Wohngebiet vor. Die Wohnbebauung soll grundsdtzlich auf 2 Voll-
geschosse als Hochstgrenze beschrédnkt bleiben, wobei das MaR der baulichen Nutzung
fiir eine ein- und zweigeschossige Bebauung m{t einer Grundfldchenzahl von 0,4
(GRZ) und einer GeschoBfldchenzahl von 0,8 (GFZ) festgelegt wird.

Im Bereich der Ordnungsziffer 2 ist eine eingeschossige offene Bauweise vorgese-
hen, die freistehende Einfamilienhduser, evtl. Doppel- und Reihenhduser zuldfBt.
Die Ausnutzung des Netto-Baulandes soll bei max. 0,4 GRZ und 0,5 GFZ Tliegen.

Im Bereich mit der Ordnungsziffer 2 ist eine Uberschreitung der EingeschoBigkeit
zuldssig, wenn es sich dabei um ein GeschoB im Dachraum oder durch die natiirlichen



Geldndeverhdltnisse bedingt, freistehendes Sockelgeschof als VollgeschoB im
Sinne des § 2 Abs. 4 der Landesbauordnung (LBauQ) - § 18 der BauNVO - handelt.

Die Uberbaubare Grundstiicksfldchen werden durch Baugrenzen festgesetzt. Die
Festlegung der Hauptgebduderechnung bzw. Firstrechnung wird wahiweise
parallel oder unter 90 Grad zur StraPe festgelegt, so daB den Bauwilligen bei
der Planung mdglichst grofen Spielraum eingerdumt wird.

Nach dem vorliegenden Planentwurf konnen in einem ersten Bauabschnitt 8 Bau-
grundstiicke wund in einem zweiten Bauabschnitt 17 Baugrundstiicke erschlossen
werden. Die Planung ist so konzipiert, daB das Baugebiet nach Siiden um 1,1 ha
erweitert werden kann.

ErschlieBung

4.1 Verkehrserschliefung
Das innere Verkehrs- und Wegenetz wurde so gewdhlt, daB unter Beriicksich-

tigung der Art der Bebauung (freéistehende Einfamilienhduser, evtl. Doppel-
und Reihenhduser) eine Grundstlickstiefe von 35,00 m mdoglich wird. Die
Durchschnittsgrdfen der Grundstiicke Tiegen zwischen 600 und 1000 qgm.

Auf eine wirtschaftliche Ausnutzung des zur Verfiigung stehenden Wohngeldn-
des unter Beriicksichtigung der topographischen Gegebenheiten wird beson-

~

derer Wert gelegt. ()

Das Gebiet erhdlt eine Zufahrt von der Rechstrafe, die unmittelbar an die
HauptstraBe anbindet. Bebauung und Wohnstrafe orientieren sich deutlich
an den vorhandenen Hohenlinien. So erfolgt die Erschliefung des Gebietes
uber eine WohnstraBe, die im Verlauf von Ost nach West an den vorhande-
nen Rechweg anbindet. Diese geplante AnliegerstrafBe ist fast auf der ge-
samten Lange anbaufdhig und hat eine rGesamtbreite von 7,00 m mit einsei-
tigem 1,5 m breiten Gehweg. Die PlanstraBe endet im Osten des Baugebie-
tes in einer Wendeanlage, lber die die Erschliefung eines weiteren drit-
ten Bauabschnittes moglich wird.

4.2 Wasserversorgung
Das genannte Gebiet kann an das Ortliche Versorgungsnetz angeschlossen
werden. Die Flihrung der Leitungen erfolgt in offentlichen Verkehrsfldchen,

Genauere Einzelheiten werden in einem noch zu erstellenden Wasserversorgungs-



projekt nachgewiesen.

4.3 Abwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt im Mischsystem durch AnschluBR an die
Ortskanalisation mit Gruppenkldranlage in Hausen.

4.4  Stromversorgung
Fir die elektrische Versorgung des Baugebietes wird eine Transformato-
renstation| bentigt. Die Station in der GroBe von 3,00 m x 4,00 m
ist in der Planurkunde ausgewiesen und verbleibt im Eigentum der Orts-

gemeinde Hausen.
Der mittelspannungsseitige Anschluf der geplanten Transformatorenstation
erfolgt Uber Freileitung.

Flir die 20 kV-Freileitung ist eine Schutzzone von 15,00 m Gesamtbreite
(7,5 m beidseits der Leitungsachse) vorgesehen, die in der Regel von
Jeglicher Bebauung und Bepflanzung mit hohem Aufwuchs freigehalten wer-
den soll. Das gleiche gilt fir die geplante Station im Umkreis von

5,00 m.

5. Bodenordnung

Flr neu zu ordnende Teilfdchen soll eine Bodenordnung auf freiwilliger Basis
erfolgen. Bodenordnende MaBnahmen nach dem Bundesbaugesetz sollen nur dann ein-
geleitet werden, wenn eine Regelung auf freiwilliger Basis nicht zum Ziel fiihrt.

6. Bebauungsplan als Rechtsgrundlage

Der Bebauungsplan "Auf Steinen" bildet die Grundlage (soweit erforderlich) fiir
eine Reihe von baurechtlichen Mafnahmen:

1. Das Vorkaufsrecht auszuiiben (§§ 24 ff BBauG)

2. Eine Enteignung durchzufiihren (§§ 85 ff BBauG)

3. Uffentliche StraBen, Pldtze und Griinanlagen herzustellen (§ 125 Abs. 1
BBauG)

4, Eine Umlegung anzuordnen (§§ 45 ff BBauG)



Er bewirkt ferner:

1. Die Entschadigungspflicht (§§ 40 ff BBauG)
2. Die Genehmigungspflicht fiir Bodenverkehr (§ 19 BBauG)

und fiihrt schlieBlich die Zuldssigkeit von Vorhaben unter Voraussetzungen
des § 30 BBauG herbei.



. Kostenschdtzung

Uberschldgig ermittelte Erschliefungskosten ohne Mehrwertsteuer und Pla-
nungskosten

7.1 StraBenbau

(Von der Ortsgemeinde zu finanzieren)

a) Aufbau, Fahrbahn und Biirgersteige ca. 260.000,~ DM

b) StraBenbeleuchtung ca. 5. 000 .. DM
2€0.000, -

Insgesamt e T DM

7.2 Wasserversorgung, Kanalisation

(Finanzierung durch die Verbandsgemeinde)

a) Wasserversorgung (Hauptleitung) ca. 100.000,~ DM
b) Wasserversorgung (Hausanschliisse) ca. 12.000,- DM
c) Kanalisation (Hauptleitung) ca. 225.000,- DM
d) Kanalisation (Hausanschliisse) ca. 22.000,~- DM
360,000, -
Insgesamt S =CC-o=-—-—======= DM
8. Finanzierung

Die Gesamtkosten werden aufgrund der Satzungen der Ortsgemeinde Hausen
und der Verbandsgemeinde Rhaunen durch Beitrige finanziert.

Hausen, den3A4.04.44 ¥4

Ortsgemeinde Hausen

OrtstrgéCEt?Zi;r






