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BEGRUNDUNG

1. Aufgabenstellung

Die Ortsgemeinde Hattert besteht aus den funf Ortsteilen Ober-, Mittel- und Un-
terhattert, Hutte und Laad. Die mit 1815 Einwohnern (Stand 31.12.2005) grol3te
Ortsgemeinde innerhalb der Verbandsgemeinde Hachenburg plant im Rahmen ih-
rer zukunftigen Ortsentwicklungen die Ausweisung eines Wohngebietes am sud-
Ostlichen Ortsrand des Ortsteiles Oberhattert.

Hattert verzeichnet eine leicht steigende Einwohnerentwicklung und Nachfragen
nach Baugrundsticken.

Innerhalb der Ortslage kann der Bedarf anderweitig zur Zeit nicht gedeckt werden,
da freie Bauplatze nicht mehr zur Verfigung stehen. Die vorgesehene Bebauung
soll iberwiegend der Eigenentwicklung des Dorfes dienen.

Der Eingriff in Naturhaushalt und Landschaftsbild ist als relativ unproblematisch
anzusehen. Das Gelande wird zur Zeit landwirtschaftlich genutzt (Grunland-
bewirtschaftung). Die Talaue des Selbach wird von einer Bebauung ganzlich frei-
gehalten (Abstand mindestens 50 m).

Zur Gewahrleistung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung gemaf 8§ 1 (5)
BauGB hat daher der Rat der Ortsgemeinde Hattert die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes ,In der Selbach / Im Hanggarten“ beschlossen.

Die Flache liegt in den Fluren 2 und 6 der Gemarkung Oberhattert.

Der Entwurf zur Fortschreibung des Flachennutzungsplanes sieht fur dieses Ge-
biet ,Wohnbauflachen* vor. Damit sind die vorbereitende und verbindliche Bauleit-
planung der Ortsgemeinde Hattert aufeinander abgestimmt, der Bebauungsplan
ist als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt anzusehen.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens werden parallele Planbearbeitungen
fur die ErschlieBung des Neubaugebietes und die Regenwasserbewirtschaftung
durchgefuhrt.

Als Grundlage fur den Bebauungsplanentwurf sowie die erforderlichen Objekt-
planungen ist seitens des Biros fur Ingenieur- und Umweltplanung, U Plan
GmbH, Hachenburg, eine tachymetrische Gelandeaufnahme des Plangebietes mit
Anschluss an das Hohen- und Koordinatennetz des Landes Rheinland Pfalz
(Gaul-Krtger-System) vorgenommen worden.

Aus dem daraus entwickelten Gelandemodell werden alle erforderlichen Lage-
und Hohenangaben fir die zukinftige Planung bis zur Bauausfiihrung und
Massenberechnung fir den Stral3en- und Kanalbau bestimmit.
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Begriindung zum B-Plan ,In der Selbach / Im Hanggarten®, Ortsgemeinde Hattert
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2. Lageim Raum / Raumlicher Geltungsbereich des
Bebauungsplanes / Bestandssituation

Die Ortsgemeinde Hattert liegt ca. 2 km stdwestlich der Stadt Hachenburg,
gleichzeitig Sitz der Verbandsgemeinde.

Das ca. 4,64 ha grol3e Baugebiet befindet sich an einem nach Osten geneigten
Hang mit Neigungen zwischen 3,5 % und 7,0 %, zur Talaue mit max. 15,0 %.

Die Geldndehoéhen liegen zwischen 283 und 305 m tber NN.

Das Plangebiet umfasst die folgende Grundstiicke der Gemarkung Oberhattert:

Flur 2,Flurstucke 105, 106, 107, 108/3 tlw., 109 tlw, 110/3 tlw., 110/1 tlw., 111 tlw.,
114 tlw., 116, 117, 118, 119 tlw., 120/5, 121 und 122 tlw.

Flur 6, Flurstiicke 54 tlw., 64, 65 tlw., 88 tlw., 91 tlw. und 82 tlw.
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Gemal} Regionalem Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald hat die Gemeinde
Hattert die regionalplanerische Funktionszuweisung ,Eigenentwicklung®.

An Infrastruktureinrichtungen sind vorhanden:

e Soziale Einrichtungen
o Feuerwehr
o Kindergarten

¢ Kirchliche Einrichtungen
o kath. Kirche
o kath. Pfarramt
o0 ev. Gemeindehaus

e Einzelhandel-Grundversorgung
0 Metzgerei
0 Lebensmittelgeschaft mit Backerei

e Sportliche Einrichtungen
o Sporthalle und Sportplatz
o Tennisplatze
o0 Reitstadion und Reithalle
0 Schiel3sportanlage

In Hattert existieren ein Tennisverein, mehrere Gesangvereine und die ortliche
Feuerwehr.

Die an das angrenzende Plangebiet vorhandene Bebauung der Ortslage ist als of-
fen zu bezeichnen.

Die teils trauf-, teils giebelstdndigen Gebaude sind in der Regel zweigeschossig.
Die Déacher der Hauptgebaude sind Uberwiegend als geneigte Dacher ausgebildet.

Beziglich der Gestaltung der Gebaude im Neubaugebiet soll der vorhandenen
Situation Rechnung getragen werden.

* 1 *
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Begriindung zum B-Plan ,In der Selbach / Im Hanggarten®, Ortsgemeinde Hattert

3. Einordnung in die stadtebauliche Entwicklung der Gemeinde
und die tUberortliche Planung

Wie bereits beschrieben, wird die Bebauung aus dem Flachennutzungsplan der
Verbandsgemeinde Hachenburg entwickelt. Die Bauflachen werden als ,Allgemei-
nes Wohngebiet" (WA) ausgewiesen. Das Gelande befindet sich in Uberwiegen-
dem Besitz der Ortsgemeinde.

4. Landschaftsplanung in der verbindlichen Bauleitplanung

Generell ist ein landespflegerischer Planungsbeitrag erforderlich, um die Belange
des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemal
8 1 (6) Nr. 7 und 8 1a BauGB ausreichend zu berucksichtigen.

Hierzu wurde ein gesonderter Erl&uterungsbericht sowie ein Bestandsplan der
Biotoptypen und Nutzungen erstellt. Die erforderlichen MalRnahmen und Festset-
zungen zur Vermeidung und zum Ausgleich unvermeidbarer Eingriffe in Natur und
Landschaft werden in den Bebauungsplanentwurf tbernommen.

Der Textteil des Planungsbeitrages wird Bestandteil der Begriindung.

Fur den vorliegenden Bebauungsplan wurde zudem ein Umweltbericht als Anlage
zur Begrundung erarbeitet.
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5. Geplante Mal3Bhahmen

5.1 ErschlieBung

Die aufl3ere ErschlieBung erfolgt Uber die K 13, die Hattert Uber die B 414 mit Ha-
chenburg verbindet. Der Anschlusspunkt an das Uberdrtliche Stral3ennetz wurde
einvernehmlich mit dem LBM Diez abgestimmt. In nérdlicher Richtung erfolgt ein
Anschluss an die Gemeindestral3e ,Am Hanggarten*.

In der Mitte des zuklnftigen Stralienzuges, der von der K 13 Uber das Neubauge-
biet zur bestehenden Stral3e ,Am Hanggarten® fuhrt, soll aus Grinden der Ver-
kehrsberuhigung und zur Vermeidung von unerwinschtem ,Abkirzungsverkehr®
ein Platz errichtet werden.

Durch die Planung eines Anschlussstiickes in stdlicher Richtung wird zukunfts-
weisend die Option fur eine Weiterentwicklung des Gebietes geschaffen.

Neben der ErschlieBungsfunktion ist die gestalterische Qualitdt des Stral3en-
raumes fur die Verbesserung der Lebens- und Wohnverhéltnisse bedeutend.
Dabei kommt der Pflanzung von Einzelbdumen eine wichtige raumgestalterische
Funktion zu, wobei nur standortgerechte einheimische Gehdlze in Frage kommen.
Es wird vorgeschlagen, die Baumpflanzungen auf den Privatgrundstticken neben
den Eingangen bzw. Garagenzufahrten in die privaten Grunflachen nahe der
Fahrbahnrander zu pflanzen.

Die Grunflachen der Baugrundstiicke reichen bis an den Fahrbahnrand heran und
verstarken den dorflichen Charakter.

Die StralRenverkehrsflachen erhalten eine Gesamtbreite von 6,50 m.

Im Stral3enraum ist nur ein einseitiger Gehweg von 1,50 m Breite erforderlich, der
durch eine héhengleiche Muldenrinne von der bituminds befestigten Fahrgasse
getrennt wird.

Das Baugebiet wird in zwei Bauabschnitte unterteilt.
Vorschlag zur Aufteilung des Stra3enraumes:

B 3.21g midenrione

aus Formstein

1-2lg. Pflasterrinne
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5.2 Bauliche und sonstige Nutzung

5.2.1 Art der baulichen Nutzung

Das Gebiet soll vorwiegend dem Wohnen dienen, wobei jedoch neben der
Hauptnutzungsart ,Wohngebaude“ weitere, das Wohnen ergadnzende und gleich-
zeitig nicht beeintrachtigende Nutzungsarten zulassig sind.

Unter dieser Pramisse wird in dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes
~Allgemeines Wohngebiet‘ (WA) gemald § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO)
festgesetzt.

Die in 8 4 (2) BauNVO unter Nr. 3 genannten Anlagen bzw. Einrichtungen fur
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke sind fir das
Neubaugebiet nicht zugelassen, da sie in der Ortschaft vorhanden sind und dort
bei Bedarf zentral entwickelt werden sollen.

Die im 8§ 4 (3) BauNVO als Ausnahme genannten Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes, Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplanes, weil hierfir kein Bedarf gegeben ist und aul3erdem Immissionskon-
flikte bezlglich der Wohnungsnutzung zu erwarten waren.

5.2.2 Mald der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird im Wesentlichen durch die benachbarte
Bebauung und die Gebaude in der Ortslage bestimmt. Daher wird im Plangebiet
die zweigeschossige Bebauung (zwei Vollgeschosse) festgesetzt.

Unter Ausnutzung der maximalen baulichen Nutzung der Gebaude kdnnten starke
Hohenunterschiede zwischen den einzelnen Bauwerken entstehen, die ein aus-
gewogenes Ortsbild stéren wirden.

In Anlehnung an die vorhandene Bebauung darf die max. zulassige Firsthéhe (FH)
der Gebaude uber der natirlichen Oberflache (Urgelande) 10,00 m nicht tber-
steigen. Bezugspunkt ist die Mitte des Wohngeb&audes. Ein Hohenplan des Urge-
landes (Terrestrische Gelandeaufnahme) liegt dem Bauamt der Verbandsgemein-
de Hachenburg vor.

Zur Vermeidung unmaf3stablich grof3er Kubaturen der Gebaude werden ebenfalls
Regelungen getroffen.

Die maximale Grundflachenzahl (GRZ) wird mit 0,3 festgelegt, die maximale Ge-
schossflachenzahl (GFZ) mit 0,6 festgesetzt.

Die Festlegung der uberbaubaren Grundsticksflachen durch Baugrenzen ermdg-
licht den zukinftigen Bauwilligen im Wohngebiet einen Gestaltungsspielraum zur
Anordnung der Geb&ude auf Ihren Grundstiicken. Die Festlegungen von Firstrich-
tungen ist aus dem gleichen Grund nicht vorgeschrieben.

Im Plangebiet wird in Anlehnung an die vorhandene Bebauung die offene Bauwei-
se nach § 22 (1) BauNVO festgesetzt. Gemal § 22 (2) BauNVO sind nur Einzel-
und Doppelh&user zulassig.
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Zur Wahrung des Wohnfriedens sollen im Baugebiet je Gebaude maximal 2 Woh-
nungen zugelassen werden.

Die Freiflachen der Parzellen 110/3, 110/1 und 111 der Flur 2, Gemarkung O-
berhattert, sind fur eine selbststandige Bebauung nicht ausreichend grof3 und
werden daher als private Grunflachen festgelegt. Die unbebauten Teile der Parzel-
len 108/3 und 109 sind mit einer Bautiefe von mehr als 40 m fiir eine Bebauung
gut geeignet.

5.3 AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen

Ein vorrangiges Ziel des Bebauungsplanes liegt darin, den Wohn- und Erholungs-
wert der Ortsgemeinde Hattert weiter zu entwickeln.

Zur Anpassung der Bebauung an die vorhandene Baustruktur werden im Bebau-
ungsplanbereich geneigte Dacher mit einer Dachneigung von 25°— 48° zugelas-
sen. Damit wird auch den besonderen Anforderungen an Niedrigenergie- und
Passivhauser Genuge getan. Fur Mansardendacher entfallt die Beschrankung der
Dachneigung.

Garagen und bauliche Anlagen sollten sich in ihrer Dachneigung den Hauptge-
bauden anpassen, kdnnen wegen ihrer untergeordneten Bedeutung jedoch auch
mit Flachdachern versehen werden.

Da breite Dachgauben sehr oft die ruhigen, grof3flachigen Déacher storen, dirfen
diese zusammen nur 40% der Gebaudelange einnehmen.

Fur Doppelh&user ist eine einheitlich durchgehende Dachneigung vorgeschrieben,
das heil3t, dass hier nachbarlicher Abstimmungsbedarf erforderlich ist.

6. Kinderspielplatz

Im nordwestlichen Bereich des Plangebietes entsteht ein 600 m? grofRer Kinder-
spielplatz, der auch von den Kindern der angrenzenden Baugebiete ,Am Hanggar-
ten” und aus der Ortslage genutzt werden kann.

7.  Ver-und Entsorgung

7.1 Stromversorgung

Die geplanten Gebauden werden Uber ein noch zu errichtendes Nieder-
spannungskabelnetz mit elektrischer Energie versorgt, wobei die erforderlichen
Anlagen erst erstellt werden kdnnen, wenn die Voraussetzung zur ErschlieBung
gegeben wird.

Auf der o6ffentlichen Grunflache, die sich nordwestlich der auf die K 13 fihrende
ErschlieBungsstral3e befindet, ist der Bau einer Transformatorenstation vorgese-
hen.
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7.2 Gasversorgung

Die Gasversorgung der Ortsgemeinde Hattert erfolgt tber ein Ferngasleitungsnetz
durch die Rheinische Energie Aktiengesellschaft (Rhenag). Im Rahmen der
ErschlieBung soll auch das geplante Neubaugebiet ,In der Selbach / Im
Hanggarten“ einen Anschluss an das Leitungsnetz erhalten.

7.3 Fernmeldeanlagen

Im Rahmen des Baufortschrittes werden die fir die ErschlieBung der Bauflachen
notwendigen Neuverlegungen von Fernmeldeanlagen vorgesehen.

7.4 Wasserversorgung / Abwasserentsorgung / Oberflachen-
entwasserung

7.4.1 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung wird von den verbandsgemeindeeigenen Wasserwerken
sichergestelit.

7.4.2 Abwasserentsorgung

Es erfolgt eine Entwasserung im Trennsystem. Das Schmutzwasser wird tGber die
zu bauende Kanalleitungen an die vorhandenen Kanalisation angeschlossen. Die
vorhandene Mischwasserleitung im Ortskern von Hattert ist an die Klaranlage Mu-
denbach angeschlossen.

7.4.3 Oberflachenentwasserung

Zur Minimierung der Versiegelungswirkung sind private Verkehrsflachen,
Zufahrten, Stellplatze und Parkplatzflachen durchsickerungsfahig auszubilden und
mit wassergebundener Decke, Rasengittersteinen, Rasenpflaster, Schotterrasen
oder Okopflaster herzustellen. Ausgenommen sind Zugange und Terrassen.

Geschlossene Beton-, Bitumen- und sonstige wasserundurchlassige Flachen sind
unzulassig.

Es wird empfohlen, das Oberflachenwasser aus privaten Grundsticken nicht di-
rekt und ungedrosselt der 6ffentlichen Kanalisation zuzufiihren. Hierzu sind ent-
sprechende Flachen mit einem Rulckhaltevolumen zu schaffen. Die Flache zur
Ruckhaltung des Oberflachenwassers muss durchlassig ausgefuhrt werden, so
dass eine Versickerung des Oberflachenwassers Uber die belebte Bodenzone ge-
fordert wird.

Als Alternative fir offene Rickhalte- und Versickerungsflachen ist der Bau eines
Regenspeichers zulassig. Es empfiehlt sich, diesen Regenspeicher mit Zisterne
zur Regenwassernutzung zu kombinieren. Das Volumen zur Regenwasserspei-
cherung kann tber eine Versickerungsmoglichkeit oder tGber einen Anschluss an
die offentliche Kanalisation entleert werden. Beim Anschluss an die Kanalisation
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ist eine Drosseleinrichtung vorzusehen, die die Entleerung tGiber einen mehrsttindi-
gen Zeitraum verteilt.

Im weiteren Verlauf wird das Oberflachenwasser aus dem Neubaugebiet in einer
zentralen Ruckhaltung im westlichen Bereich des Baugebietes gepuffert und
gedrosselt in die natirliche Vorflut des Selbach abgeleitet.

Fur die Beseitigung des anfallenden Niederschlagswassers ist eine wasser-
behordliche Erlaubnis erforderlich.

Mit der Verknupfung von Regenwasserbewirtschaftungsmal3nahmen im privaten
Bereich sowie einer zusatzlichen zentralen Ruckhaltung wird ein vernetztes
Entwasserungssystem geschaffen, das den Kriterien des Landeswassergesetzes
entspricht.

8. Larmtechnische Untersuchung

Fur die vom Verkehrsaufkommen der K 13 ausgehenden Immissionen wurde eine
larmtechnische Untersuchung durchgefihrt.

Nach Angabe des LBM Diez liegt fur das Jahr 2005 eine Verkehrsmenge (DTV)
von 1800 Kfz/24h vor. Der Guterverkehrsanteil (GV) betragt 8%.
Fur das Jahr 2025 wurde ein Hochrechnungsfaktor von 1,16 angenommen.

Es wurde davon ausgegangen, dass hinter der vorhandenen Geschwindigkeits-
dampfungsmalRnahme (GDM) am Ortseingang eine Geschwindigkeit von 50 km/h
gefahren wird.

Die Orientierungswerte nach DIN 18006 liegen im WA-Gebiet tagsuber bei
55 dB(A), nachts bei 45 dB(A).

Um diese Werte einzuhalten, ist fir den Tageszeitraum eine Entfernung zwischen
Strallenachse K 13 und Wohngebdude von 10,00 m erforderlich, fur den
Nachtzeitraum von 18,00 m.

Beide Abstande sind durch die Festlegung der Grundstlickszuschnitte mit lhren
Baugrenzen sichergestellt.

9. Bodenordnung

Gemald 8§ 45 BauGB ist kein Umlegungsverfahren erforderlich.
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10. Flachenaufteilung

Stand: 10. Dezember 2009

Nutzungsart Flache in m2 %-Anteil an der
Gesamtflache
Allgemeines Wohngebiet (WA) BA | 12.640m?2 27,26%
davon privates Grin: 740 m?
Allgemeines Wohngebiet (WA) BA 1 10.210m?2 22,02%
davon privates Grin: 675 m?
Verkehrsflachen BA | 2.160m? 4,66%
\Verkehrsflachen BA I 1.560m?2 3,36%
FuRgangerbereich 165m? 0,36%
\Wirtschaftswege 1.790m?2 3,86%
Offentliche Grunflachen 300m? 0,65%
Offentliche Griinflachen, Zweckbestimmung: Kinderspielplatz 600m?2 1,29%
Private Griunflachen 1.985m?2 4,28%
Flachen fur Regenriickhaltung 2.545m? 5,49%
Flachen fur die Landwirtschaft 10.880m?2 23,47%
Gewasserflachen (Selbach) 1.265m?2 2,73%
Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft 260m?2 0,56%
Gesamtflache 46.360m? 100,00%

11. Kostenschatzung

In dem Plangebiet entstehen ca. 32 Bauplatze, davon liegt die eine Halfte im
1. Bauabschnitt und die 2. Halfte im 2. Bauabschnitt.

Kosten Stra3enbau

Die anrechenbaren Baukosten fur den Stralienbau (ohne Grunderwerb) werden
Uber einen geschatzten Einheitspreis von 100,- €/m? (netto) Stral3enflache ermit-
telt.

Die Flache zur Herstellung der ErschlieRungsstral3en betragt ca. 3.720 m2. Daraus
ergibt sich eine Bausumme von ca. 372.000,- € netto. Darin ist die Stral3enbe-
leuchtung enthalten.

Kosten fiur die Entwésserung

Die Kosten fur die Entwasserungsanlage (Trennsystem) und fur die Regenrick-
haltung ergeben sich aus den noch zu erstellenden Objektplanungen.
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Begriindung zum B-Plan ,In der Selbach / Im Hanggarten®, Ortsgemeinde Hattert
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Kosten fur landespflegerische MaRnahmen

Der fur die Durchfuhrung der landespflegerischen MaRnahmen erforderliche Kos-
tenaufwand ist dem Textteil des Landespflegerischen Planungsbeitrages zu ent-
nehmen.

Sie belaufen sich auf rd. 19.100,- € netto.

HAattert, deN oo e

Birgermeister
Hachenburg, im Dezember 2009  ......cccoiiiiiiiiiiiiii s
IU Plan GmbH
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