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Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Die Ortsgemeinde Harthausen fiihrt fiir eine am nordlichen Ortsrand gelegene Flache
ein Bebauungsplanverfahren durch. Geplant ist die Ausweisung eines Allgemeinen
Wohngebietes einschlieBlich der erforderlichen Anbindung an das iibergeordnete
Stral3ennetz auf einer Fldache von ca. 2,4 ha.

Das Bebauungsplangebiet ist aufgrund der erforderlichen Ersatzfliche zweigeteilt.
Teil 1 des Bebauungsplangebietes mit der geplanten Baufldche wird begrenzt

- im Norden
durch die nordliche Grenze der Flurstiicke 454 und 428, durch eine Linie ca. 20
m bis 13 m noérdlich der stidlichen Grenze der Flurstiicke 431, 432 und 433
sowie durch den vorhandenen Wirtschaftsweg, Flurstiick 430/1

- im Westen
durch die Hanhofer Strafle bzw. die 6stliche Grenze der Bebauung entlang der
Hanhofer Strafle Nr. 18 - 32

- im Siiden
durch die nordliche Grenze des Bebauungsplanes "Am Tabakschuppen"

- im Osten
durch den Wooggraben bzw. den Friedhofspfad

Der Geltungsbereich 1 des Bebauungsplanes umfaflt folgende Flurstiicke:

299/6, 299/8, 300/2, 301/2, 305/2 (Friedhofspfad, teilweise), 370/2, 371/1, 371/2,
372/1,373/1,374,374/2,375,375/2,376,404, 405, 406,407,408,410,411,412,413,
414/1,414/2,415/1,415/2,416/1,417/1,418/1,418/2,419, 420,421, 422,423, 424,
425,426,428 ,430/1 (teilweise), 431 (teilweise), 432 (teilweise), 433 (teilweise), 454,
4252/4 (Wooggraben, teilweise), 4286/9 (Hanhofer Str., teilweise)

Teil 2 des Bebauungsplangebietes umfafit eine Teilfliche von ca. 1.800 m? des
Flurstiicks 802, gelegen siidlich des Modenbachs.

Erforderlichkeit der Planaufstellung und Anlafl der Bebauungsplanung

Die Ortsgemeinde Harthausen unterliegt einem hohen Siedlungsdruck. Dieser

Siedlungsdruck duBert sich in einer verstirkten Nachfrage nach bebaubaren
Grundstiicken.
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Um dieser Baulandnachfrage Rechnung zu tragen, wird eine bedarfsgerechte
Ausweisung von Neubaugebieten erforderlich.

Die Ortsgemeinde Harthausen beabsichtigt daher, fiir den im Flachennutzungsplan als
Wohnbaufldche dargestellten Bereich zwischen Wooggraben und Hanhofer Straf3e
einen Bebauungsplan aufzustellen. Damit soll die planungsrechtliche Grundlage fiir die
ErschlieBung, Bodenordnung und Bebauung des dargestellten Bereiches geschaffen
werden.

Zugleich soll mit diesem Bebauungsplan die planungsrechtliche Absicherung einer
verkehrsberuhigenden MafBinahme an der K 26 im Bereich der Ortseinfahrt aus
Richtung Hanhofen geschaffen werden. Hier wird auch eine Flache fiir die Neuanlage
einer Bushaltestelle eingeplant.

Einfiigung in die vorbereitende Bauleitplanung und Entwicklung aus dem
Flachennutzungsplan

Im Flichennutzungsplan, Anderungsplan II der Verbandsgemeinde Dudenhofen aus
dem Jahr 1990 ist das Planungsgebiet liberwiegend als geplante Wohnbaufldche
dargestellt. Entlang des Wooggrabens verlduft ein bis zum angrenzenden, parallel
verlaufenden Wirtschaftsweg reichender Griinstreifen. Die Planung ist aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt.

Vorherige Nutzung und Bestand
Das Bebauungsplangebiet wird derzeit iiberwiegend landwirtschaftlich genutzt, wobei
entlang des Wooggrabens eine Griinlandnutzung, ansonsten eine ackerbauliche

Nutzung erfolgt.

Das Bebauungsplangebiet liegt in einem topographisch fast ebenen Gelénde, mit einer
Hohendifferenz von ca. 1,00 m (ca. 107,00 m bis ca. 108,00 m GiNN.).
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5.1

Planung
Stidtebauliche Konzeption

Das Bebauungsplangebiet wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Zum
Schutz der Wohnbebauung vor moglichen Immissionen werden die gemil
Baunutzungsverordnung ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen wie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen ausgeschlossen.

Planerische Absicht der Gemeinde ist eine gemischte Bebauung des Planungsgebietes
mit Einzel- und Doppelhdusern bzw. Kettenhdusern in Form von Ein- oder
Zweifamilienhdusern. Ein Bau von Mehrfamilienhdusern ist nicht vorgesehen, da die
dorflichen Bau- und Sozialstrukturen erhalten werden sollen und mit dem Baugebiet
"Nord" der in Harthausen bestehenden Baulandnachfrage nach Ein- und
Zweifamilienhdusern Rechnung getragen werden soll. Dementsprechend wird die Zahl
der zuldssigen Wohneinheiten je Gebdude auf 2 begrenzt.

Weiterhin wird zur Verhinderung massiver, ortsuntypischer Baukdrper, die zuldssige
Gebdudebreite fiir Einzelhduser und Doppelhaushélften auf 12 m begrenzt. Zusétzlich
wird aus diesem Grund die GRZ auf 0,3 begrenzt. Soweit sich im Umlegungsverfahren
wesentlich groflere Grundstiicke ausbilden als planerisch vorgesehen, wird die
maximal zuldssige Grundfldche auf 130 m? begrenzt. Die Begrenzung der GRZ dient
auch der Verringerung der maximal mdglichen Versiegelung und damit dem
sparsamen und schonenden Umgang mit Grund- und Boden.

Die Zahl der Vollgeschosse wird mit II festgesetzt. Durch eine Beschrankung der
zuldssigen Trauthohe auf 4,00 m wird jedoch erreicht, da maximal eine
eingeschossige Bebauung mit einem anrechenbaren Vollgescho3 im Dachraum
entstehen kann. Aufgrund der Festsetzung der Geschof3zahl in Verbindung mit der
zulédssigen Trauthohe kann auf die Festsetzung einer Geschof3flachenzahl verzichtet
werden.

Die Firsthohen sind in Abhédngigkeit von der zuldssigen und planerisch vorgesehenen
GeschoBigkeit festgesetzt.

Um eine flichensparende Bebauung zu ermoglichen, wird fiir Teilflichen eine
Kettenhausbebauung mit Anbau des Hauptbaukorpers auf der einen seitlichen
Grundstiicksgrenze und - bei Mittelhdusern - der Garage auf der gegeniiberliegenden
Grenze festgesetzt. Damit wird eine verdichtete Bebauung mit sinnvoller Losung der
Stellplatzproblematik erreicht. Eine Uberbauung der Garagen wird ausdriicklich
zugelassen. In Verbindung mit der Festsetzung, daB3 die festgesetzte Traufthohe auf'1/3

Seite 5



Planungsbiiro PISKE  Stadtplaner, Architekten und Ingenieure 67065 Ludwigshafen
Ortsgemeinde Harthausen - Begriindung zum Bebauungsplan "Nord" - PN 95120

5.2

der Gebdudeldnge iiberschritten werden darf, ist sichergestellt, daBl bei einer
Uberbauung der Garage eine angemessene Raumhohe geschaffen werden kann.

Die Regelungen zur Dachneigung und zur dufleren Gestaltung der Baukorper dienen
der Sicherung einer gestalterischen Einheit im Baugebiet. Durch Regelungen zu
Dacheinschnitten und Dachgauben wird sichergestellt, dal die Dachfldchen nicht
iibermiBig zergliedert werden kdnnen.

Zur Freihaltung der riickwirtigen Gartenfldchen von Bebauung wird festgesetzt, daf3
Garagen und Stellplitze sowie nach LBauO genehmigungspflichtige Nebenanlagen nur
zwischen StraBlenbegrenzungslinie und Hinterkante des Baufensters sowie in den
seitlichen Abstandsfldchen zuléssig sind.

Fiir das Baugebiet ergeben sich entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplanes
bzw. den im Bebauungsplan enthaltenen vorgeschlagenen Grundstiicksgrenzen
folgende Fliachenaufteilungen:

STADTEBAULICHE DATEN
Anzahl Baugrundstiicke: 14 Einzelhausgrundstiicke
(entspr. Vorschlag 10 Doppelhausgrundstiicke
Grundstiicksaufteilung) 9 Kettenhausgrundstiicke
33 Baugrundstiicke insgesamt
GrundstiicksgroBen: von ca. 230 m? bis ca. 500 m?
Gesamtfliche Baugebiet
(ohne externe Ersatzflichen, Hanhofer Stra3e und ohne
Wiesenfldchen am Wooggraben): 100 %
Baugrundstiicke: 64,3 %
Offentl. ErschlieBung: 17,0 %
Offentliche Griinflichen: 18,7 %
Erschlieffung

Die Konzeption der ErschlieBung des Baugebietes erfolgt auf Grundlage der
Ausweisung von Wohnbauflichen im Flichennutzungsplan. Ostlich des
Planungsgebietes ist siidlich des Wooggrabens eine weitere Wohnbaufliche im
Flachennutzungsplan enthalten, die aufgrund der gegebenen Bebauung in der
bestehenden Ortslage Harthausens nur im duBBersten Westen an die L 537 sowie {iber
das Baugebiet "Nord" an die Hanhofer Straf3e (K 26) angebunden werden kann. Daher
wird bereits im Bebauungsplan "Nord" eine StraBlenfiihrung vorgesehen, die das
kiinftig ggf. entstehende Baugebiet siidlich des Wooggrabens mit erschlieen kann.
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5.3

Vorgesehen ist dabei, den Wooggraben im Bereich der derzeit bestehenden Briicke am
Friedhofspfad zu queren.

Die HaupterschlieBungsstra3e des Baugebietes "Nord" wird daher von der Hanhofer
Stralle bis zur Briicke Friedhofspfad mit einer Fahrbahnbreite von 5,50 m und
mindestens einem einseitigen Gehweg von 1,50 m Breite ausgebaut. Bei der
Anbindung der kiinftigen HaupterschlieBungsstraBe an die Hanhofer Straf3e ist eine
Kombination = des  Knotenpunktes  mit  einem  Fahrbahnteiler  als
geschwindigkeitsdimpfende MaBnahme vorgesehen.

Am Fahrbahnteiler an der K 26 wird in noérdlicher Richtung eine Busbucht mit
Buswartehalle vorgesehen, da an der bestehenden Haltestelle vor dem Gebéude
Hanhofer Str. 32 kein ausreichender Witterungsschutz realisiert werden kann. In
stidlicher Fahrtrichtung bleibt die bestehende Haltestelle vor dem Gebdude Hanhofer
Stralle 37 bestehen, da die Haltestelle vornehmlich als Ausstiegshaltestelle genutzt
wird und deshalb kein Witterungsschutz erforderlich ist.

Um zu hohe Geschwindigkeiten im bebauten Bereich zu vermeiden, ist vorgesehen, im
Zentrum des kiinftigen Baugebietes einen Platzbereich zu schaffen, der als
Mischverkehrsflidche ausgebildet wird und so zur Verkehrsddmpfung beitragen kann.

Die weitere ErschlieBung des Baugebietes erfolgt durch eine Schleifenstralle, die
entsprechend dem zu erwartenden geringen Verkehrsaufkommen als
Mischverkehrsfliche mit 5,50 m Breite ausgebaut werden soll.

Zur Anbindung des Baugebietes an das Ortszentrum ist vorgesehen, den vorhandenen
Grunddienstbarkeits-Wirtschaftsweg entlang des Wooggrabens als offentlichen
FuBweg auszubauen. Damit wird in Verbindung mit einem im angrenzenden
Bebauungsplan "Am Tabakschuppen" vorgesehenen Fulweg eine kurze fuBlaufige
Verbindung in das Ortszentrum geschaffen.

Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Baugebietes mit Strom, Telekommunikation, Gas und Wasser
erfolgt durch eine Verldngerung der in der Hanhofer Stra3e vorhandenen Leitungen.

Die derzeit noch vorhandene Freileitung wird im Zuge der ErschlieBung des
Baugebietes erdverkabelt. Entsprechende Zusagen der Pfalzwerke als
Leitungsbetreiber liegen vor.

Die Ableitung des Schmutzwassers erfolgt liber den Friedhofspfad in den in der
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5.4

Speyerer Strale vorhandenen Kanal. Die Dimensionierung der vorhandenen
Abwasserleitung in der Hanhofer StraBe ist fiir den zu erwartenden
Schmutzwasseranfall nicht mehr ausreichend, daher wird ein neuer Anschluflkanal zur
Speyerer Straf3e gebaut. Dieser neue Kanal kann mittelfristig auch die Entsorgung der
gemil Flichennutzungsplan vorgesehenen Bauflidchen siidlich des Wooggrabens mit
iibernehmen.

Das Niederschlagswasser soll entsprechend der Abstimmung mit dem Staatlichen Amt
fiir Wasser- und Abfallwirtschaft Neustadt vom 18.09.1997 innerhalb des Baugebietes
auf den Baugrundstiicken zuriickgehalten und - soweit angesichts der
Untergrundverhiltnisse moglich - versickert werden. Die Grundstiicke sind so
ausreichend bemessen, dafl in Verbindung mit der festgesetzten geringen GRZ ein
ausreichendes Riickhaltevolumen auf den Baugrundstiicken geschaffen werden kann.
Im Starkregenfall ist eine Ableitung in die 6ffentlichen Griinfldchen - teilweise iiber
die 6ffentlichen Verkehrsfldchen - mdglich.

Die 6ffentlichen Verkehrsflachen werden in die festgesetzten 6ffentlichen Griinflachen
entwissert. Diese werden als Riickhalte- bzw. Versickerungsmulden gestaltet. Entlang
der Randeingriinungsflachen ist im Zuge der ErschlieBung des Baugebietes die
Schaffung eines auf ein 20-jdhrliches Niederschlagsereignis ausgelegten
Riickhaltevolumens vorgesehen. Die zur Verfligung stehende Fléache ist ausreichend.

Kosten und ErschlieBungsaufwand

Auf die Ortsgemeinde Harthausen kommen ErschlieBungskosten in Hohe von ca. 800
TDM fiir StraBBenbau sowie ca. 330 TDM fiir die Schmutzwasserableitung zu. Die
Kosten fiir offentliche Griinfldchen einschlieBlich der
Niederschlagswasserversickerung und die landespflegerischen Ausgleichs- und
ErsatzmafBnahmen belaufen sich auf ca. 220 TDM.

Die Kosten fiir die ErschlieBung sowie fiir die Ausgleichsma3nahmen auerhalb der
privaten Grundstiicksflachen werden gemall BauGB auf die Anlieger umgelegt.

Landespflegerischer Planungsbeitrag

GemiB § 51.V.m. § 17 Landespflegegesetz Rheinland- Pfalz wird im Rahmen eines
landespflegerischen Planungsbeitrages zu den Fragen der Umweltvertraglichkeit der
Vorhaben Stellung genommen. Aus Erhebung, Analyse und Bewertung des Zustandes
von Natur und Landschaft und deren voraussichtlicher Entwicklung unter
Beriicksichtigung der bestehenden und geplanten Nutzung wird dargestellt, wie
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bestehende bzw. zu erwartende Beeintriachtigungen von Natur und Landschaft ggfs.
vermieden oder unvermeidbare Beeintrachtigungen ausgeglichen werden sollen.

Zur Minderung und zum Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft werden
innerhalb des geplanten Wohngebietes verschiedene MaBinahmen zur Begrenzung der
Versiegelung, zur Versickerung von Niederschlagswasser, zur Begrenzung der
zusitzlichen Erwidrmung und zur Begrinung vorgesehen. U.a. wird eine
Mindestbegriinung der privaten Grundstiicksfldchen festgesetzt.

Da innerhalb des Baugebietes der Ausgleich fiir die Eingriffe in Natur und Landschaft
nicht vollstindig erbracht werden kann, ist vorgesehen, eine Teilfldche von 1.800 m?
des gemeindeeigenen Flurstiicks 802 der Gewanne "Unter der Steinernen Briicke"
heranzuziehen und als Streuobstwiese zu gestalten. Die vorgesehene Ersatzfliache liegt
unmittelbar siidlich des Modenbachs und wird zur Zeit noch landwirtschaftlich
genutzt.

Beziiglich der ndheren Ausgestaltung der einzelnen MaBnahmen und der
vorgeschlagenen Pflanzdichten, Pflanzqualititen und Pflanzenarten wird auf den
Landespflegerischen Planungsbeitrag zum Bebauungsplan (Planungsbiiro PISKE,
April 1998) verwiesen.

Mit den im landespflegerischen Planungsbeitrag vorgeschlagenen Mallnahmen, die -
soweit sie rechtlich absicherbar sind - durch geeignete Festsetzungen in den
Bebauungsplan iibernommen sind, kann der Ausgleich fiir die Eingriffe in Natur und
Landschaft erbracht werden.

Bodenordnung

Innerhalb des Bebauungsplangebietes sind bodenordnenden Mafinahmen erforderlich.

Zuordnung der Ausgleichs- und Ersatzflichen zu den Baugrundstiicken

Die auBlerhalb der Eingriffsgrundstiicke durchzufiihrenden Ausgleichs- und Ersatz-
malBnahmen werden den Baugrundstiicken entsprechend der gemil Festsetzungen des
Bebauungsplanes moglichen Neuversiegelung zugeordnet. Mit der Zuordnung der
Ausgleichs- und Ersatzflichen zu den Baugrundstiicken wird die Mdoglichkeit der
Durchfiihrung der Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen durch die Gemeinde an Stelle
und auf Kosten der Vorhabentriager sowie die Grundlage fiir eine Kostenerstattung
aufgrund einer Satzung nach § 135a BauGB geschaffen.
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Die offentlichen Verkehrsflichen sind im Verhéltnis der versiegelten Fliache zur
gesamten versiegelten Flache bei der Zuordnung der Ausgleichs- und
ErsatzmaBnahmen beriicksichtigt. Die fiir die Offentlichen Verkehrsflachen
erforderlichen ErsatzmaBnahmen, die Teil der ErschlieBungsmafBnahme sind und
dementsprechend als ErschlieBungskosten mit abgerechnet werden, werden entlang des
Wooggrabens durchgefiihrt.

Die auf den privaten Baugrundstiicken vorgesehene MaBBnahmen sind vom jeweiligen
Vorhabentriger selbst durchzufiihren.

Harthausen, den ..........cc...........

(Remmel)
Ortsbiirgermeister
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