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Bebauungsplanverfahren "Im Stegle" in Hausen vor Wald - Vorstellung des
stadtebaulichen Entwurfs

Bisherige Beschliisse im Gemeinderat zum Thema am 19.11.2020 / 22.04.2021

a) Sachstand

Die Baulandentwicklung in Hausen vor Wald steht in den Startléchern. Im aktuellen
stadtebaulichen Entwurf sind 25 Bauplatze dargestellt, die den Bedarf an Wohnraum uber
viele Jahre decken konnen. Insbesondere sollen junge Familien angesprochen werden.
Dadurch kann Hausen vor Wald nachhaltig aufgewertet und das dorfliche Leben gestarkt
werden, was als Meilenstein und entscheidendem Beitrag zur Standortsicherung und
Attraktivierung des Stadtteils bezeichnet werden kann.

Vor  Einleitung eines  Bebauungsplanverfahrens  sind  schon  weitreichende
Voruntersuchungen und Fachgutachten in hinreichender Tiefe abgearbeitet worden, um sich
madglichst Gewissheit fir einen reibungslosen Ablauf der Bauleitplanung zu verschaffen.

Im Zuge dessen liegt bereits ein Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, eine schalltechnische
Untersuchung und eine archéologische Sondierung vor. Die daraus abgeleiteten
Erkenntnisse flieBen in die aktuellen Planliberlegungen ein und sollen friihzeitig die Weichen
fur eine nachhaltige Siedlungsentwicklung stellen.

Im Vordergrund stehen dabei ganz wesentlich neben einer gréitmoglichen Minimierung und
Kompensation von Eingriffen in Natur und Landschaft eine weitreichende Reduzierung
schadlicher Larmimmissionen durch aktive Vorsorgemaf3nahmen.

Im Folgenden werden die Inhalte der Fachgutachten und deren Auswirkung auf die Planung
kurz angerissen:

1. Artenschutzrechtliche Voruntersuchunag:

Im Zuge der Standortalternativenprifung 2020  wurden bereits einige
Kartierungsbegehungen im Gebiet vorgenommen, um die Auswirkungen auf Natur und
Landschaft, die Biodiversitdt und die weiteren einschlagigen Schutzgiter beurteilen zu
kénnen. Vom Gutachter wurden damals die Betroffenheit der einzelnen Schutzgiter nur als
wenig bis teilweise erheblich eingeschatzt, so dass das ,Stegle” im Ranking den ersten Platz
eingenommen hat. Grundsatzlich gilt es aber die Umweltbelange in der im
Bebauungsplanverfahren zu erbringenden Umweltpriifung fort zu schreiben, zu verifizieren
und in die Grinordnungsplanung einflieBen zu lassen.



2. Larmgqutachten (Quelle: Fa. Heine & Jud):

Auf Basis einer aktuellen Verkehrszahlung hat der Larmgutachter die Immissionen auf das
Plangebiet ermittelt. Im Ergebnis kann dabei festgehalten werden, dass die Larmpegel fur
eine mogliche Gebaudereihe direkt an der Landesstral3e v.a. im Nachtzeitraum um bis zu 9
dB Uberschritten sind, so dass daraus resultierend aktive SchallschutzmalRnahmen
erforderlich werden. Aus stadtebaulicher Sicht ist der Bau einer Larmschutzwand nicht
zielfihrend, so dass im neuen Bebauungskonzept ein Larmschutzwall in Erdbauweise
entlang der L 171 eingeplant ist. Dieser weist eine Lange von ca. 170 m bei einer H6he von
4,0 m auf. Durch das Erdbauwerk kann das gesamte Aushubmaterial aus der ErschlieRung
im Bauwerk verwertet und durch die Einbeziehung des vergroRerten Gringirtels in die
Okologische Ausgleichsplanung kdnnen Eingriffe in Natur und Landschaft zumindest
teilweise kompensiert werden.

3. Archéologische Belange:

Die geplanten Bauflachen tberschneiden sich in Abstimmung mit dem Landesdenkmalamt
(LAD) mit einem arch&ologischen Kulturdenkmal gem. § 2DSchG. Es handelt sich hierbei um
einen rémischen Gutshof und einen frihmittelalterlichen Bestattungsplatz. Ein rémisches
Gebaude wurde bereits 1833 etwa 400 m nordwestlich des Baugebiets ,Im Stegle® freigelegt.
Im Zuge dieser Ausgrabungen wurden frihmittelalterliche Bestattungen dokumentiert. Weder
das Ausmald des Gutshofes, die Lage der Neben- und Wirtschaftsgebdude, noch die
Abgrenzungen Bestattungsplatzes konnten erfasst werden, so dass im Vorfeld der weiteren
Planiiberlegungen Sondagegrabungen zur Sicherstellung moglicher archéologischer Funde
notwendig wurden. Die Sondierungen wurden im November letzten Jahres durchgefiihrt. Es
ergab sich kein Befund, so dass das LAD mittlerweile bestatigt hat, dass der weiteren
Planung keine archaologischen Belange entgegenstehen.

b) Variante zum stadtebaulichen Entwurf

Auf Basis der Erkenntnisse aus dem Larmgutachten und der daraus resultierenden
Realisierung eines Larmschutzwalls ist mittlerweile eine Variante eines stadtebaulichen
Entwurfs entwickelt worden. Dieser weist bei einer Gesamtnettobauplatzflache von ca.
12.300 gm 25 Bauplatze aus. Die mittlere Bauplatzgrof3e liegt dabei bei ca. 500 gm bei einer
Schwankungsbreite zwischen 400 gm und 600 gm. Dadurch kann eine gute Ausnutzung der
Ausgangsflache erreicht werden. Mit der geplanten Bauplatzanzahl kann der Wohnbedarf in
Hausen vor Wald langfristig gedeckt werden.

Gekennzeichnet ist der Entwurf von einem bis zu 30 m breiten Gringurtel entlang der
sudlichen Plangrenze. Dieser dient neben der Unterbringung des Larmschutzwalls v.a. dem
Okologischen Ausgleich und der Ableitung eines bestehenden Entwésserungsgrabens und
der Speicherung von Regenwasserabflissen. Darlber hinaus entsteht Abstand zur
Ortsdurchfahrt, was die Attraktivitat der Baugrundsticke erhéht. Zur Fassung und
Einbindung des Gebietes in die angrenzende Flur und Landschaft werden die Ortsrander an
der Gebietsgrenze begriint und kénnen mit entsprechenden Pflanzkonzepten in die Eingriff-
/Ausgleichsbilanzierung einfliel3en.

Verkehrlich wird das Gebiet im vorliegenden Konzept durch eine HaupterschlieRungsachse
erschlossen, die am westlichen Gebietsrand in einer Wendeplatte endet. Auf eine zweite
Anbindung an die Ortsstral3e wird in dieser Variante verzichtet. Das Gelande kann durch
eine entsprechende Bemessung des Verkehrsraums mit Mullfahrzeugen, Rettungsdiensten,
Winterdienst, etc. weiterhin optimal angedient und befahren werden. Im Zuge der
HaupterschlieBung ist ein fahrbahnbegleitender Gehweg einschlie3lich 6ffentlicher
Stellplatze mit 6ffentlichen Baumstandorten geplant.

Um o6stlich und westlich des jetzigen Plangebietes weitere Flachen erschlielen zu kdnnen,



wird die ErschlieBungsstral3e jeweils bis zur Geltungsbereichsgrenze fortgefihrt.
Die im Norden liegenden Baugrundstiicke werden Uber kleine Stichstral3en ausgehend von

der Hauptachse erschlossen, so dass hier verkehrlich eine extrem ruhige Wohnlage
entstehen kann.

Anlagen:

1. Stadtebaulicher Entwurf Variante 2
2. Zwischenbericht Schalltechnische Untersuchung

Beschlussvorschlag:

Der Gemeinderat stimmt dem vorliegenden stadtebaulichen Entwurf zu und beauftragt die
Verwaltung mit der Ausarbeitung eines Bebauungsplanvorentwurfs.
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