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1. Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet umfasst den norddstlichen Teil des Ortskerns von Hanhofen
zwischen der Hauptstralde im Stden, der Iggelheimer Stralle im Westen und dem
Baugebiet ,Nord“ im Norden und Osten.

Lage im Raum (ohne Malstab)

Das Planungsgebiet hat eine GréRe von ca. 2,5 ha und wird begrenzt:

-im Norden: durch die stdlichen Grenzen der Flursticke 2694, 2693, 2692,
2691, 2690, 2689, 2688, 2687, 2829, eine Linie von der
sudostlichen Ecke des Flurstlicks 2829 lotrecht auf die Ostliche
Grenze des Flurstiicks 36/1, die sudlichen Grenzen der Flurstlicke
2830, 2761, 2760, 2759, 2758, 2757, 2756, 2755, 2754, 2753,
2752, 2751, 2750, 2746/2, 2746/6, 2746/7, 2746/8, 2746/9 und
2746/5

- im Westen: durch die 6stliche Grenze der Iggelheimer StralRe (Flurstiick 232/1)
- im Suden:  durch die nordliche Grenze der Hauptstralle (Flurstick 32/9)

-im Osten:  durch die westlichen Grenzen der Flurstliicke 2741, 2742, 2743,
2744, 2745/1 und 2745/2

Der Geltungsbereich umfasst die Flurstlicke Nr. 20, 21/2, 22/2, 22/4, 24/4, 27/3,
28/3, 28/5, 28/6, 30/4, 31/3, 31/6 (teilweise), 31/8, 32/7, 32/8, 32/10, 36/1, 38/2,
40,42, 42/1, 1259/3, 1259/6, 1260/5, 1260/6, 1261/3, 1261/4 1263/2, 1264/2,
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1265/4, 1266/4, 1267/2, 1268/5, 1268/7 1270/4, 1270/5, 2849 und 2851
vollstandig.

Die Abgrenzung des Planungsgebiets ergibt sich abschlieRend aus der
Planzeichnung des Bebauungsplans.

2. Erforderlichkeit der Planaufstellung und Anlass der
Bebauungsplanung

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen Teil des Ortskerns von Hanhofen.
Die Baustruktur im Plangebiet ist durch die typische dorfliche Bebauung in Haus-
Hof-Bauweise mit einem stral3enseitig angebauten, giebelstdndigen Haupthaus,
einem ruckwartigen traufstandigen Scheunenkranz und dem dazwischenliegende
Wirtschaftshof, teilweise mit weiteren Schuppen und Nebengebauden, gepragt.
Hinter dem Scheunenkranz erstrecken sich die zu den Anwesen gehoérenden
Hausgarten, die eine zusammenhangende rickwartige Gartenzone bilden.

Wie im sidlich der HauptstralRe gelegenen Teil des Ortskerns zwischen
Raiffeisenstralle und Alte Kirchstrale sind auch fir diese Flache Tendenz zur
stadtebaulich ungeordneten Nachverdichtung zu erwarten. Aus Sicht der
Ortsgemeinde entspricht die sich abzeichnende Umstrukturierung und
Nachverdichtung grundsatzlich den Zielsetzungen der weiteren Ortsentwicklung.
Allerdings gilt es, einen planungsrechtlichen Rahmen zu schaffen, um eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung sicherzustellen.

Ziel der Planung ist es, die bestehende Siedlungsstruktur des historischen
Ortskerns zu erhalten und stadtebaulichen Fehlentwicklungen durch eine zu
intensive Nachverdichtung im rickwartigen Grundsticksbereich zu vermeiden.
Gleichzeitig soll eine angemessene und mit der Situation des historischen
Ortskerns vertragliche bauliche Weiterentwicklung des Bestandes ermdglicht
werden. Die bestehende Gaststatte im Plangebiet soll dabei planungsrechtlich
gesichert, die Ansiedlung weiterer nicht storender gewerblicher Nutzungen, die zur
Versorgungsfunktion und Attraktivitat des Ortskerns oder zur touristischen
Infrastruktur beitragen kénnen, soll ermdglicht werden.

Planerische Ziele der Ortsgemeinde bei der Aufstellung des Bebauungsplans sind
insbesondere:

o die Sicherung und Entwicklung des vorhandenen Ortsbildes

o die langfristige Sicherung der bestehenden Nutzungsstrukturen,
insbesondere planungsrechtliche Sicherung der bestehenden Gaststatte.

o die Erhaltung der vorhandenen Baustrukturen in ihrer Eigenart
o die Verhinderung UbermaRiger baulicher Verdichtungen
o eine angemessene Begrenzung der zulassigen Anzahl an Wohneinheiten

o das Freihalten der rickwartigen Gartenzone von Bebauung
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Die vorhandene Bebauung erlaubt eine ausreichend sichere Beurteilung des
Maldes der baulichen Nutzung, so dass das Mal} der baulichen Nutzung gemafn
§ 30 Abs. 3 BauGB in Verbindung mit § 34 Abs. 2 BauGB abschlie3end geklart
werden kann. Zur Umsetzung der stadtebaulichen Zielsetzungen genugt daher die
Aufstellung eines einfachen Bebauungsplanes im Sinne von § 30 Abs. 3 BauGB.

3. Verfahren

Der Bebauungsplan verfolgt das Ziel der geordneten Nachverdichtung bzw. der der
Sicherung der Funktion eines bestehenden Ortsteils. Der Bebauungsplan wird
daher im beschleunigten Verfahren gemall § 13a BauGB aufgestellt. Die
Voraussetzungen des § 13a BauGB sind erfullt, da

e die nach dem Bebauungsplan zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2
BauNVO weniger als 20.000 m? betragt

e der Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur
Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen, weder
begrundet noch vorbereitet

e keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b genannten Schutzgiter (FFH- und Vogelschutzgebiete) bestehen

e keine Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von
schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu
beachten sind.

Entsprechend den gesetzlichen Bestimmungen wird auf die Erstellung eines
Umweltberichtes und die Durchfihrung einer frihzeitigen Beteiligung verzichtet.

4. Darstellung im Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan Il der Verbandsgemeinde Dudenhofen aus dem Jahr
1999 ist der westliche Teil des Plangebiets als gemischte Bauflache und der
Ostliche Teil des Plangebiets als Wohnbauflache im Bestand dargestellt.

5. Dorferneuerung

Im Zusammenhang mit der Dorferneuerung wurde im Zeitraum von September
2008 bis September 2010 durch das Ingenieurblro Wolf, Kaiserslautern, die
,Fortschreibung und Aktualisierung der Dorferneuerung Hanhofen Rhein-Pfalz-
Kreis“ erarbeitet.

Im Rahmen des Erlauterungsberichts zur Dorferneuerung wird auch die das
Ortsbild des Ortskerns detailliert untersucht und beschrieben.
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Als wesentliche Elemente des Ortsbildes identifiziert der Bericht zur
Dorferneuerung:

o Die Anordnung der Gebaude in der regionaltypischen Haus-Hof-Bauweise.

o Die Kubatur der Gebaude mit 1 -2 Vollgeschossen, meist Satteldach, seltener
Kruppelwalm bzw. bei Nebengebauden auch Pultdach. Mit Dachneigungen
von 40° bis 55° und Dacheindeckung mit roten Biberschwanzziegel oder
Falzziegel aus Ton.

o Zur Belichtung des Dachraums sind kleine Gauben in Form von Giebel- oder
Schleppgauben vorhanden, deren Anordnung mit dem Fensterbild der
Fassade abgestimmtist. Ein Teil der Wohngebaude weist Zwerchhauser auf.

o Die harmonische, grotenteils streng geometrische Fassadengestaltung
durch die Anordnung der Fenster in horizontalen Fensterbandern und
vertikalen Fensterachsen, bzw. bei giebelstandigen Gebauden eine strenge
Spiegelsymmetrie. Erganzt wird die Fassadengestaltung durch die teilweise
in Sandstein oder als Putzelemente ausgefihrten Gebaudesockel, Faschen
und Fensterbanke, Gesimse und Lisenen (schmales und leicht
hervortretendes vertikales Band, im Gegensatz zum Pilaster ohne Sockel und
Kapitel).

o Die Gestaltung der Fenster als stehende Rechteckformate mit Flligel- und
Sprossenteilung.

° Die Verwendung der ortstypischen Materialien Fachwerk, Sandstein,
Ziegelmauerwerk und Putzfassaden sowie bei der Gestaltung von Fachwerk-
und Putzfassaden die Verwendung der ortstypischen Farbpalette (Erdtdone in
Gelb und Braun, getonte Weillstufen und zarte Pastellténe; bei
Fachwerkfassaden auch kraftige Farben des Fachwerks in Verbindung mit
rein weillen Gefachen).

o Die Gestaltung der Hauseingangsturen als Holztlren und der Hoftore aus
senkrecht verbauten Brettern sowie die Einfriedungen durch Hoftore und
Sandsteinmauern.

Die Betrachtung des der Dorferneuerung stutzt sich dabeiim Wesentlichen auf die
fur den Ortskern typischen Gebaude aus der Zeit vor 1900. Die im Ortskern
ebenfalls vertretenen Gebaude ab den 1950er Jahren, die sich grotenteils mit
teilweise liegenden Fensterformaten, einer weniger streng symmetrischen
Fassadengestaltung und etwas abweichenden Proportionen von der alteren
Bebauung unterscheiden, werden nicht als malgeblich fur die Typisierung des
Ortsbilds angesehen.
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6. Schutzgebiete
6.1 Naturschutz / Wasserrecht
Im Plangebiet selbst sowie im direkten Umfeld der Planung befinden sich keine
naturschutzrechtlichen oder wasserrechtlichen Schutzgebiete.
6.2 Denkmalschutz

Gemalfl dem nachrichtlichen Verzeichnis der Kulturdenkmaler Rhein-Pfalz-Kreis,
herausgegeben von der Direktion kulturelles Erbe Rheinland-Pfalz befindet sich ein
Baudenkmal innerhalb des Plangebiets. Es handelt sich dabei um das Gebaude
Hauptstralle 32; Wohnhaus eines Hofes, eingeschossiger Fachwerkbau mit
Kniestock, 1. Halfte 18. Jahrhundert.

Im naheren Umfeld des Plangebiets befinden sich folgende Baudenkmale, die
maoglicherweise durch den Umfeldschutz gemaR § 4 Abs. 2 DSchG Einfluss auf die
denkmalrechtliche Zulassigkeit von Bauvorhaben im Plangebiet haben:

e Kath. Pfarrkirche St. Martin, Hauptstralle 27,

Saalbau, 1759-63, Architekt Leonhard Stahl, Turm 1776 vollendet; hier
Nischenfigur, 18. Jh.; Ausstattung seit Ende 15. Jh..

e HauptstralRe 26

Wohnhaus eines Hofes, eingeschossiger Krippelwalmdachbau mit
Fachwerkgiebel, 2. Halfte des 18. Jh.: stral3enbildpragend

e Hauptstralte 38

Ehemaliges Schul- und Rathaus, Putzbau, Erdgeschoss Ende 18. Jh.,
Aufstockung Anfang 20. Jh.

Gemaly § 13 DSchG darf ein geschutztes Kulturdenkmal nur mit Genehmigung
zerstort, abgebrochen, zerlegt oder beseitigt, umgestaltet oder sonst in seinem
Bestand verandert, in seinem Erscheinungsbild nicht nur voribergehend
beeintrachtigt oder von seinem Standort entfernt werden.

In der Umgebung eines unbeweglichen Kulturdenkmals darf - soweit sie fur dessen
Bestand, Erscheinungsbild oder stadtebauliche Wirkung von Bedeutung ist - eine
bauliche Anlage nur mit Genehmigung errichtet, verandert oder beseitigt werden
(Umfeldschutz).

Die entsprechende Genehmigung wird nur erteilt, wenn Belange des
Denkmalschutzes nicht entgegenstehen oder andere Erfordernisse des
Gemeinwohls oder private Belange diejenigen des Denkmalschutzes Uberwiegen
und diesen Uberwiegenden Interessen nicht auf sonstige Weise Rechnung
getragen werden kann.
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8.2

Fir den Bebauungsplan bedeutet dies, dass die Festsetzungen des
Bebauungsplanes mdglichen erganzenden oder abweichenden Vorgaben des
Denkmalschutzes nicht entgegenstehen durfen.

Bisheriges Baurecht

Das Plangebiet ist dem unbeplanten Innenbereich gemall § 34 BauGB
zuzurechnen. Ein Bauvorhaben istim unbeplanten Innenbereich zulassig, wenn es
sich nach Art und Mal® der baulichen Nutzung, der Bauweise und der
Grundsticksflache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der naheren
Umgebung einfugt und die ErschlieBung gesichert ist. Das Ortsbild darf dabei nicht
beeintrachtigt werden.

Beschreibung und Bewertung der Bestandssituation
Vorhandene Nutzungen

Das Plangebiet selbst sowie die umgebende Bebauung ist weit iberwiegend durch
die Wohnnutzung gepragt. Im Westen des Plangebiets befindet sich die Gaststatte
,Zur Pfalz“. Siudlich des Plangebiets auf der gegenuberliegenden Seite der
Hauptstralle befindet sich das ehemalige Schulhaus und heutiges Rathaus mit
Sitzungssaal und Biro des Blrgermeisters, die Kulturscheune der Ortsgemeinde
Hanhofen sowie ein Gebaude mit der Praxis eines Allgemeinmediziners. In der
Alten Kirchstralle befindet sich das ,Schulkinderhaus® - ein Hort zur
Nachmittagsbetreuung von Schulkindern. Direkt westlich des Plangebiets befindet
sich die kath. Kirche St. Martin.

Die kleinbauerliche Nutzung, die den Bautyp der fur die Dorfer der Pfalz typischen
Haus-Hof-Bauweise hervorgebracht hat, ist in Hanhofen nahezu vollstandig
verschwunden. Im Plangebiet selbst sowie im direkten Umfeld sind keine
landwirtschaftlichen Haupt- oder Nebenerwerbsbetriebe mehr ansassig. Die
Umnutzung in Richtung der Wohnnutzung mit eingestreuten gewerblichen und
sonstigen Nutzungen ist im Plangebiet damit faktisch abgeschlossen.

Vorhandener Zustand von Natur und Landschaft

Der westliche Teil des Plangebiets zeigt die fur einen dorflichen Ortskern der Pfalz
typische Baustruktur mit einer nahezu durchgangig an die stra3enseitige und eine
seitliche Grundstucksgrenze angebauten Hauptgebaude im strallenseitigen
Grundstucksbereich und einer zusammenhangenden Grin- und Gartenzone hinter
dem noch grofdtenteils vorhandenen ruckwartigen Scheunenkranz. Die teilweise
von weiteren Nebengebauden umrahmten Hofflachen zwischen den
stralRenseitigen Wohnhausern und riackwartigen Scheunen sind nahezu vollstandig
versiegelt.

Die zeitlich jungere Bebauung im Westen des Plangebiets folgt mit den
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8.3

8.4

groldtenteils einseitig angebauten Hauptgebduden und dem Ruckwartigen
Scheunenkranz ebenfalls weitgehend der Typologie der Haus-Hof-Bauweise, mit
dem Unterschied, dass die Gebaude um ca. 8 m hinter die Strallenkante
zurtckgesetzt sind und so einen grin gestalteten Vorgarten ausbilden. Ab
Hauptstralle 48 A bilden die strallenseitigen Gebaude eine durchgehende
Bauflucht.

Die privaten Vorgarten sind durchgangig als gartnerisch gestaltete Ziergarten
angelegt. Die rickwartigen Gartenflachen werden mit wechselnder Intensitat als
Zier-, Erholungs- oder Nutzgarten genutzt. Lebensraum fur heimische Vogelarten
und andere Tierarten des Siedlungsraums finden sich in den weniger intensiv
genutzten oder gepflegten Bereichen der Gartenzone sowie in geringerem Umfang
in den gepflegten Vorgarten und dem Stral3enbegleitgrin des 6stlichen Teils der
Hauptstrale.

Vorhandene ErschlieBung und technische Infrastruktur
e StraBenverkehr

Das Plangebiet ist durch die HauptstraBe ausreichend erschlossen.
Anderungserfordernisse an der offentlichen VerkehrserschlieBung ergeben sich
nicht.

e Technische Infrastruktur

Das Plangebiet ist durch die in der Hauptstralle verlegten Leitungen ausreichend
erschlossen. Zusatzliche ErschlieBungsanlagen sind nicht erforderlich.

Aufgrund der begrenzten Flachengrof3e des Plangebiets ist davon auszugehen,
dass die bestehende Kanalisation der umgebenden Stralen ausreichend
dimensioniert ist, um auch das im Zuge einer Nachverdichtung anfallende
zusatzliche Schmutzwasser aufzunehmen.

Das anfallende Niederschlagswasser soll gemald § 55 Abs. 2
Wasserhaushaltsgesetz (WHG) ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder tber
eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser
eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-
rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Immissionsschutz

Als madgliche innerhalb sowie angrenzend an das Plangebiet vorhandene
Schallquellen kommen die Kulturscheune und der Kinderhort (Schulkinderhaus)
der Ortsgemeinde sudlich des Plangebiets sowie die Gaststatte ,Zur Pfalz*
innerhalb des Plangebiets in Frage. Der Gebietscharakter wird jedoch von der
dominierenden Wohnnutzung gepragt. Entsprechend dem Gebot der
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8.5

gegenseitigen Rucksichtnahme sind daher die vorhandenen Betriebe und
Nutzungen bereits heute in ihren Larmemissionsmaglichkeiten begrenzt.

Da die Planung fur die moglicherweise vom Gewerbeschall der Gaststatte oder die
Schallemissionen der gemeindlichen Nutzungen betroffene Bereiche keine
zusatzliche Bebauung zulasst, die nicht vor Beginn der Planung bereits zulassig
war, wird durch die Planung kein zusatzlicher immissionsschutzrechtlicher Konflikt
aufgeworfen. Der in der alten Schule angesiedelte Hort ist aus Sicht des
Immissionsschutzes ohnehin unproblematisch, da die Gerauscheinwirkungen, die
von Kindertageseinrichtungen, Kinderspielplatzen und ahnlichen Einrichtungen
durch Kinder hervorgerufen werden, gemal § 22 Abs. 1a BImSchG im Regelfall
nicht als schadliche Umwelteinwirkungen zu bewerten sind. Bei der Beurteilung der
Gerauscheinwirkungen durfen Immissionsgrenz- und -richtwerte nicht
herangezogen werden.

Artenschutz

Aufgrund der Struktur des Plangebiets als Grundstlickszeile in Haus-Hof Bauweise
mit altem Gebaudebestand und einer grol3en, zusammenhangenden Gartenzone
ist das Vorkommen geschutzter Arten, insbesondere von heimischen Vogelarten,
Eidechsen sowie von geschutzten Fledermausarten, nicht ganzlich
auszuschliel’en. Da der Bebauungsplan — anders als ein Bebauungsplan zur
Baulanderschlielung im Aullenbereich — nicht auf eine sofortige Umsetzung
ausgerichtet ist, sondern lediglich den rechtlichen Rahmen fir die organische und
bedarfsgerechte Weiterentwicklung der nachsten Jahre und Jahrzehnte bieten soll,
erscheint eine Aufnahme des aktuellen Artenbestandes wenig sinnvoll. Auf ein
artenschutzrechtliches Gutachten wird daher verzichtet, da die Ergebnisse im Fall
einer spateren privaten Baumalnahme voraussichtlich ohnehin veraltet und damit
nutzlos waren.

Da die grundlegende Baustruktur des Plangebiets im Zuge der zu vorgesehenen
Nachverdichtung im Wesentlichen erhalten bleibt, ist jedoch davon auszugehen,
dass auch bei einem Verlust einzelner Fortpflanzungs- und Ruhestaten streng
geschutzter Arten die Lebensraumeignung im Zusammenhang des Plangebiets
und der umgebenden Flachen des Ortskern weiterhin gewahrt bleibt.
Artenschutzrechtliche Belange kdnnen daher nicht so weitgehend betroffen sein,
dass der Vollzug des gesamten Bebauungsplans an artenschutzrechtlichen
Verboten scheitern konnte. Da die artenschutzrechtlichen Verbote der §§ 44 ff
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ohnehin erst zum Zeitpunkt der Umsetzung
von Vorhaben anzuwenden sind, kann die Abarbeitung einer moglichen
artenschutzrechtlichen Thematik somit im Einzelgenehmigungsverfahren erfolgen.

Um die Berucksichtigung der artenschutzrechtlichen Belange im weiteren
Genehmigungsverfahren zu gewahrleisten, ist im Bebauungsplan ein
umfangreicher Hinweis auf das Artenschutzrecht enthalten.
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9. Planung
9.1 Planungsrechtliche Festsetzungen
9.1.1 Art der baulichen Nutzung

Ausgehend von der Eigenart der Flache als Teil des Ortskerns mit seiner Haus-
Hof-Bebauung und einer durch die Wohnnutzung dominierten und durch 6ffentliche
und gewerbliche Nutzungen erganzte Nutzungsstruktur wird das Plangebiet zum
weit Uberwiegenden Teil als besonderes Wohngebiet festgesetzt. Das nahezu
vollstandig zu Wohnzwecken genutzte Plangebiet ist dabei in funktionalem
Zusammenhang mit der sudlich angrenzenden Flache im Geltungsbereich des
Bebauungsplans ,Ortsmitte, Teilbereich zwischen Raiffeisenstralle und Alte
Kirchstrale“ zu sehen. Die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebiets erscheint
daher nicht angemessen und entspricht auch nicht den Zielen der Ortsgemeinde.
Wesentliches Ziel der Planung ist die Erhaltung und geordnete Nachverdichtung
der bestehenden historischen Baustruktur, wobei die Wohnnutzung den
Nutzungsmix auch in Zukunft deutlich dominieren soll. Gleichzeitig soll der Erhalt
der bestehenden Gaststatte planungsrechtlich gesichert und die Ansiedlung
weiterer, das Angebot im Ortskern erganzenden gewerbliche Nutzungen
ermoglicht werden.

Zur planungsrechtlichen Sicherung der bestehenden Gaststatte wird flr den
Bereich Hauptstralle 34 — 37 ein Mischgebiet festgesetzt. Um die erwunschte
gewerbliche Nutzung innerhalb des Mischgebiets sicherzustellen wird festgesetzt,
dass im stralRenseitigen Grundstlcksbereich des M|l 1 (HauptstralRe 35) eine
Wohnnutzung nur zulassig ist, wenn auch eine gewerbliche Nutzung vorhanden ist.

FUr das ubrige Plangebiet wird auf die Ausweisung eines Mischgebiets oder
Urbanen Gebiets bewusst verzichtet, da auch im Zuge der Nachverdichtung die
Wohnnutzung im Ortskern voraussichtlich deutlich dominieren wird und auch soll.
Gewerbliche und offentliche Nutzungen stellen zwar eine winschenswerte
Erganzung fur den Ortskern dar, der Anteil der gewerblichen Nutzung wird jedoch
auch in Zukunft unterhalb des Schwellenwertes bleiben, fur den die durchgangige
Ausweisung eines Mischgebiets oder eines Urbanen Gebiets angemessen ware.

Die Ausweisung eines Dorfgebiets kommt flr das Plangebiet nicht in Frage, da
einerseits die bestehenden Baustrukturen fur die Neuansiedlung eines modernen,
effizienten landwirtschaftlichen Betriebes nicht geeignet erscheinen und
andererseits gerade nachtliche Arbeitsgange eines landwirtschaftlichen Betriebs
z.B. wahrend der Ernte zu erheblichen schalltechnischen Konflikten mit der
umgebenden Wohnnutzung fuhren wurden.

Im gesamten Plangebiet werden Tankstellen aufgrund des besonderen
Storpotenzials dieser Nutzung durch den Kundenverkehr ausgeschlossen.
Vergnugungsstatten sind unzuldssig, um sogenannte trading-down-Effekte zu
vermeiden, die mit dieser Nutzung einhergehen konnen.

Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Wohnheime und Ferienwohnungen werden
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nur zugelassen, wenn zumindest ein Teil dieser Nutzungen im stral3enseitigen
Grundstucksbereich gelegen ist. Damit soll erreicht werden, dass in den
ruckwartigen Grundstucksbereichen die mit der Begrenzung der Zahl der maximal
zulassigen Wohnungen angestrebte Zielsetzung nicht unterlaufen werden kann.

9.1.2MaR der baulichen Nutzung

Auf die Festsetzung eines Maldes der baulichen Nutzung wird bei der Aufstellung
des Bebauungsplans bewusst verzichtet. Wird ein Mal3 der baulichen Nutzung
festgesetzt, soist gemaR § 16 Abs. 3 BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die
Grolle der Grundflachen der baulichen Anlagen festzusetzen. Aufgrund der
unterschiedlichen Grundstlckszuschnitte und der groRen Bandbreite der
vorliegenden Grundsticksgrofien erscheinen die starren Festsetzungen von GRZ
und GFZ jedoch ungeeignet, um das Mal der baulichen Nutzung in der
vorliegenden Bestandslberplanung sinnvoll zu steuern, da kleine Grundstlicke
stark benachteiligt werden und uUbergrof3e Baukorper auf gro3en Grundsticken
nicht verhindert werden koénnen. Bei einer Festsetzung absoluter
GrundflachengrofRen fur bauliche Anlagen besteht die Gefahr, dass grol3e
Grundstiucke benachteiligt oder mehrfach geteilt werden, so dass eine effektive
Steuerung der baulichen Dichte auch durch dieses Instrument nicht durchsetzbar
ist.

Aufgrund der starken Pragung durch die bereits bestehende Bebauung und der
Begrenzung der Uberbaubaren Grundsticksflache erscheint die Festsetzung einer
starren GRZ, GFZ oder von Gebaudehohen nicht notwendig, um stadtebauliche
Fehlentwicklungen zu verhindern. Dass es langfristig zu einer Zunahme der
baulichen Dichte und der GebaudegroRen kommen kann, ist der Gemeinde dabei
durchaus bewusst. Ein Ziel der Planung ist die Schaffung einer Moglichkeit zur
baulichen Weiterentwicklung und Nachverdichtung im Bestand. Stadtebauliche
Missstande sind dabei nicht zu beflrchten, da die festgesetzte Uberbaubare
Grundstucksflache die Bautatigkeit im rickwartigen Bereich begrenzt und das
Einflgungsgebot gemal §34 BauGB das Entstehen untypisch gro3er Baukorper
ausreichend verhindert.

Das zulassige Mal} der baulichen Nutzung bestimmen sich damit weiterhin nach
dem Einflugungsgebot des § 34 BauGB.

9.1.3 Bauweise / Stellung baulicher Anlagen

Ausgehend von der bestehenden Bebauung im Plangebiet werden im
Bebauungsplan drei Varianten der abweichenden Bauweise festgesetzt.

Durch die Ausgestaltung der abweichenden Bauweise soll die in weiten Teilen des
Plangebietes noch bestehende regionstypische Anordnung der Gebaude in der
Haus-Hof-Bauweise mit giebelstandigem Haupthaus zur Stral3e hin und seitlichem
Grenzanbau erhalten werden. Auf die giebelstandige Ausrichtung des
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stral3enseitigen Gebaudes wird dabei nur fur den Fall verzichtet, dass der Neubau
zum Ersatz eines nicht giebelstandigen Bestandsgebaudes dient. Diese Ausnahme
betrifft damit ausschliel3lich die Anwesen Hauptstralie 29 und 48.

Im rickwartigen Grundstiucksbereich wird keine Firstrichtung oder Bauweise
vorgegeben, da die Gebaude in diesem Bereich aufgrund der relativ
geschlossenen Bebauung an der Hauptstralle kaum auf das Ortsbild der
Hauptstralie einwirken.

Die abweichenden Bauweisen a 1 und a 2 unterscheiden sich dabei ausschlieRlich
in Bezug auf die Festsetzung zur Bauflucht der strallenseitigen Hauptgebaude.
Wahrend im westlichen Teil des Plangebiets — wie im Bestand vorhanden —
grundsatzlich an die strallenseitige Grundstlicksgrenze anzubauen ist, ist im
Ostlichen Bereich des Plangebiets an die im Abstand von 5, 7 bzw. 8 m zur
Hauptstral3e festgesetzte Baugrenze anzubauen. Damit soll die im Ostlichen Teil
des Plangebiets vorhandene einheitliche Gebaudeflucht sowie die gartnerisch
gestaltete Vorgartenzone planungsrechtlich gesichert werden.

Das ausnahmsweise zuldssige Zurlcktreten hinter die stralRenseitige
Grundstucksgrenze sowie das geringfugige Abweichen von der festgesetzten
Baulinie um bis zu 1 m soll die notwendige Flexibilisierung flir den Umgang mit
dem nicht immer geradlinigen Verlauf der Grundsticksgrenzen und der
Bestandsbebauung gewahrleisten.

Da die Festsetzung der abweichenden Bauweise nicht zur Unzulassigkeit
bestehender Gebaude fuhren soll, wird die Wirksamkeit der Festsetzung auf
Neubauten beschrankt. Die bestehenden Gebaude Hauptstralde 29 und 37, die
abweichend von dieser Festsetzung mit Vorgarten und / oder ohne seitlichen
Grenzanbau bzw. in offener Bauweise errichtet wurden, geniel3en auch bei einer
wesentlichen Veranderung der Gebaude Bestandsschutz.

Auf die Festsetzung einer konkreten Angabe, auf welcher Seite an eine seitliche
Grenze anzubauen ist, wird bewusst verzichtet, da sowohl der Anbau an die
,rechte” als auch an die ,linke” Grundstlcksgrenze ortstypisch ist. Die Zulassigkeit
eines Grenzanbaus bestimmt sich damit nach den Regelungen des § 8 LBauO.
Die Gemeinde ist sich bewusst, dass das Recht auf einen Grenzanbau nur im Fall
einer bereits bestehenden Bebauung an der betreffenden Grundsticksgrenze
besteht.

Die abweichende Bauweise a 3 dient als Sonderregelung flur das Anwesen
HauptstraRe 51. Das bestehende Gebaue ist derzeit bei Einhaltung der
straldenseitigen Gebaudeflucht in offener Bauweise mit beidseitigem Grenzabstand
errichtet. Anders als die Anwesen Hauptstrale 63 und Iggelheimer Stral3e 2, 2A
und 2B soll das stralRenseitige Gebaude Hauptstralle 51 nicht zwingend in der
offenen Bauweise gesichert werden. Bei einem Verlust oder einem Ersatz des
Gebaudes bietet sich aufgrund der Nachbarbebauung vielmehr ein Grenzanbau an
mindestens eine der seitlichen Grundstucksgrenzen an, der bei Festsetzung der
offenen Bauweise nicht zulassig ware. Um diese zu ermdéglichen wird die
abweichende Bauweise a3 festgesetzt, die lediglich einen Anbau an die
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stral3enseitige Baulinie verlangt, einen seitlichen Anbau jedoch weder erzwingt
noch ausschlief3t.

Abweichend vom Ubrigen Plangebiet wird fur die Anwesen Hauptstralie 63 sowie
fur die Gebaude lggelheimer Stralle 2, 2A und 2B, die offene Bauweise
festgesetzt. Die Anwesen sind bereits abweichend von der ortstypischen Haus-
Hofbauweise in offener Bauweise bebaut. Beim Anwesen Hauptstralle 63 kommt
hinzu, dass die dortige Bebauung deutlich hinter die Bauflucht der westlich
folgenden Bebauung zurlcktritt. Das Anwesen ist in Bezug auf das Ortsbild dem
Ostlich und nordlich angrenzenden Baugebiet ,Nord“ und nicht dem Ortskern
zuzuordnen und wurde nur in das Plangebiet aufgenommen, um keine ,Lucke*
zwischen den Geltungsbereichen der Bebauungsplane entstehen zu lassen. Eine
stadtebauliche Notwendigkeit, das Anwesen bei einer Neubebauung in die Haus-
Hof-Bauweise des angrenzenden Ortskerns zu zwingen wird jedoch nicht gesehen.

9.1.4 Hauptbaukorper im ruckwartigen Grundstiucksbereich

Ein mogliches Problem im Plangebiet ist die Entstehung von Leerstanden in den
stral3enseitigen Gebauden. In Verbindung mit der Zulassigkeit weiterer Bebauung
in 2. Reihe besteht hier die Gefahr, dass die stral’enseitige Bebauung langfristig in
grolerem Umfang zugunsten einer Neubebauung im ruckwartigen
Grundstucksbereich aufgegeben wird. Dieses ,ausfransen® der strallenseitigen
Bebauung wurde sich negativ auf das noch weitgehend homogene Stral3enbild in
Plangebiet auswirken. Die Ortsgemeinde kann durch Festsetzungen im
Bebauungsplan keine Nutzung von stral3enseitigen Gebauden vorschreiben.
Einem ,Ausdinnen des stra3enseitigen Gebaudebestandes kann jedoch
vorgebeugt werden, in dem durch eine bedingende Festsetzung gemal § 9 Abs. 2
BauGB eine Bebauung im rickwartigen Grundstticksbereich durch Hauptgebaude
nur zugelassen wird, wenn das betreffende Baugrundstuck auch stral3enseitig mit
einem Hauptbaukorper bebaut ist.

Durch diese Festsetzung soll der ortsbildpragenden Bebauung entlang der Strale
eindeutig der Vorrang vor einer weiteren baulichen Entwicklung im rickwartigen
Bereich eingeraumt und ein langfristiges ,Ausfransen“ des Ortsbildes durch
Aufgabe der ersten Baureihe verhindert werden. Die Mdglichkeit zur Errichtung
weiterer Baukorper im ruckwartigen Grundsttcksbereich ist als Erganzung des
Bestands, nicht als Ersatz anzusehen.

Da das Anwesen Hauptstralde 63 — wie oben bereits beschrieben — in Bezug auf
das Ortsbild nicht dem Ortskern zuzuordnen ist und damit keine stadtebauliche
Notwendigkeit gesehen wird, eine straldenseitige Bebauung zu erzwingen, wird die
Festsetzung zu Hauptgebauden im rickwartigen Grundstlcksbereich an die
festgesetzte abweichende Bauweise gekoppelt.
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9.1.5 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubare Grundstucksflache wird mit einer Bautiefe von mindestens 40 m
grofldzugig dimensioniert, um eine Nachverdichtung durch Anbau an bestehende
Gebaude oder den Ausbau oder Ersatz von rickwartigen Scheunengebauden
durch Wohnhauser zu ermdglichen. Eine dritte Baureihe im Bereich der
durchgangigen Gartenzone ist dabei stadtebaulich nicht erwlnscht. Ab einem
Abstand von 45 — 50 m zur Hauptstralle wird lediglich der bereits vorhandene
Bestand an Haupt- und grélieren Nebengebauden durch die Uberbaubare
Grundstucksflache mit abgedecki.

Im Bereich des Anwesens Hauptstralle 37 besteht ein rickwartiges Wohngebaude
in dritter Reihe. Dieses Wohngebaude wurde seitens der Kreisverwaltung bereits
im Rahmen von Bauvoranfragen auf benachbarten Grundstticken als ,Ausreil3er”
gewertet, von dem keine Pragung im Sinne des §34 BauGB ausgeht. Das
bestehende Gebdude wird zwar in die Uberbaubare Grundsticksflache
einbezogen; auf den Nachbargrundsticken wird diese jedoch nicht fortgefuhrt.
Eine Einschrankung bestehender Baurechte nach § 34 BauGB ergibt sich somit
nicht.

Wie in Kapitel 9.1.7. dargelegt, werden Stellplatze und Garagen nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstucksflache zugelassen. Im Bereich des Anwesens
Hauptstralle 35 befinden sich jedoch im ruckwartigen Grundsticksbereich
Stellplatze, die zur Deckung des Bedarfs an notwendigen Stellplatzen der
bestehenden Nutzungen auf dem Grundstick erhalten bleiben mussen. Zur
Sicherung einer angemessenen Erschlielbarkeit der rickwartigen Flachen wird
daher dort die Uberbaubare Grundstiucksflache unterbrochen.

9.1.6 Zahl der Wohnungen

Um die Entstehung einer zu groRRen stadtebaulichen Dichte im Zuge der
Nachverdichtung zu vermeiden, wird festgesetzt, dass in Wohngebauden im
ruckwartigen Grundsticksbereich maximal 2 Wohnungen je Wohngebaude
zuladssig sind. Als ruckwartiger Grundsticksbereich gelten dabei die
Grundstucksteile, die mindestens 10 m hinter der StralRenbegrenzungslinie liegen.

9.1.7 Flache fur Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze

Um den rickwartigen Grundsticksbereich von Stellplatzen, Garagen und grof3eren
Nebenanlagen frei zu halten, wird festgesetzt, dass Stellplatze, Garagen und nach
Landesbauordnung genehmigungspflichtige Nebenanlagen nur innerhalb der
uberbaubaren Grundstucksflache zulassig sind. Stellplatze sind zusatzlich im
Bereich zwischen der Hauptstral3e und der festgesetzten Baulinie zulassig, um bei
den von der Hauptstralle abgesetzten Gebauden die Zufahrt als Stellplatz nutzen
zu kdnnen.

Im Bereich des Anwesens Hauptstrale 35 befinden sich jedoch im rickwartigen
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9.2

Grundstucksbereich Stellplatze. Diese geniel3en einerseits Bestandsschutz und
andererseits ist absehbar, dass auf diesem Grundstlck ein Bedarf an notwendigen
Stellplatzen in Zusammenhang mit der dort vorhandenen Gaststatte und einem
mdglichen Beherbergungsbetrieb entstehen kann. Es wird daher geregelt, dass
ausnahmsweise baurechtlich notwendige Stellplatze von Schank- und
Speisewirtschaften sowie von Betrieben des Beherbergungsgewerbes und
Wohnheimen auch aulderhalb der Uberbaubaren Grundstucksflache zugelassen
werden kdnnen.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen werden auf eine Festsetzung zur
Dachgestaltung, zur wasserdurchlassigen Befestigung von Stellplatzen, Zufahrten
und Wegen, zur Gestaltung der Vorgartenflachen sowie zur Zahl notwendiger
Stellplatze fur bestimmte gewerbliche Nutzungen beschrankt. Weitere Regelungen
bleiben einer gesonderten Gestaltungssatzung vorbehalten, die seitens der
Ortsgemeinde aufgestellt werden soll, sobald sich hierfur eine stadtebauliche
Erforderlichkeit abzeichnet.

Dachgestaltung

Die Regelungen zur Dachgestaltung werden ausgehend vom Uberwiegend
vorhandenen Gebaudebestand getroffen. Abweichend von den Darlegungen des
Erlauterungsberichts zur Dorferneuerung wird jedoch neben Sattel- und
Kruppelwalmdach auch das bei einigen wenigen Gebauden bereits vorhandene
Walmdach fur Hauptgebaude allgemein zugelassen. Eine negative Veranderung
des Ortsbildes ist dadurch nicht zu erwarten. Die Mindestdachneigung von 35 °
bleibt ebenfalls hinter den Angaben des Erlauterungsberichts der Dorferneuerung
von 40 — 55° zuruck und tragt den teilweise etwas geringeren Dachneigungen der
neueren Gebaude Rechnung, ohne die ortstypischen Dachformen aufzugeben.
Flachdacher sind nur zulassig, wenn sie vom o6ffentlichen Strallenraum aus nicht
einsehbar sind und damit nicht auf das Ortsbild einwirken. Auch das zulassige
Farbspektrum wird ausgehend vom Bestand etwas weiter gefasst (naturrot Uber
rotbraun bis schwarz statt ausschlie3lich naturrot bis rotbraun).

Durch die Festsetzungen zu Dacheinschnitten, Gauben und Nebengiebeln soll ein
zu starkes Zergliedern der Dachlandschaft vermieden werden.

Befestigung von Stellplatzen, Zufahrten und Wegen

Um das bestehende Kanalnetz zu entlasten wird festgesetzt, dass PKW-
Stellplatze, Zufahrten und Wege mit wasserdurchlassigen Beldgen zu versehen
sind, sofern das anfallende Niederschlagswasser nicht anderweitig auf dem
Baugrundstuck versickert wird. Da das Plangebiet bereits nahezu durchgangig
bebaut ist, greift die Festsetzung nur bei der Neuherstellung oder dem Ersatz
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9.3

bestehender befestigter Flachen. Langfristig ist jedoch zu erwarten, dass so das
bestehende Kanalnetz entlastet werden kann.

Gestaltung der Vorgéarten

Die vorhandenen gartnerisch gestalteten Vorgartenflachen im Osten des
Plangebiets pragen in Verbindung mit den Pflanz- und Baumbeeten im
angrenzenden Straflenraum das Ortsbild am 6stlichen Ortseingang von Hanhofen.
Um diese positive Gestaltung zu erhalten wird festgesetzt, dass Vorgartenflachen,
d.h. die Flachen zwischen der Hauptstrale und den festgesetzten stral3enseitigen
Baugrenzen und Baulinien zu mindestens 30 % gartnerisch anzulegen und zu
pflegen sind. Eine Nutzung der Vorgartenbereiche als Lager- oder Arbeitsflachen
wird ausdrtcklich ausgeschlossen. Zur Klarstellung wird weiterhin geregelt, dass
Stein-, Kies- oder sonstige vegetationsfreie Materialschittungen nicht als
gartnerische Anlage zu werten sind

Zahl notwendiger Stellpldtze

In der Ortsgemeinde Hanhofen bestehen im Ortskern nur wenige Offentliche
Parkplatze. Um den Nutzungsdruck auf diese oOffentlichen Parkplatze durch
Wohnnutzungen zu mindern, hat die Ortsgemeinde bereits eine ,Satzung Uber die
Festlegung der Zahl der notwendigen Stellplatze der Ortsgemeinde Hanhofen®
erlassen.

Erganzend wird nun auch aus den schon fur die Stellplatzsatzung in Bezug auf
Wohnungen mafRgebenden Grunden ein Regelungsbedarf fur Gaststatten sowie
fur Hotels, Pensionen und andere Beherbergungsbetriebe gesehen. Es werden
daher die jeweils oberen Anforderungen gemall der Anlage zur
Verwaltungsvorschrift »Zahl, Grolde und Beschaffenheit
der Stellplatze fur Kraftfahrzeuge® des Ministeriums der Finanzen
vom 24. Juli 2000 gefordert.

Mit dieser Vorgabe soll gewahrleistet werden, dass fur diese Nutzungen mit hohem
Stellplatzbedarf zumindest eine ausreichende Anzahl an Stellplatzen auf den
privaten Baugrundstucken zur Verfugung gestellt werden muss. Die Ortsgemeinde
ist sich dabei dessen bewusst, dass die tatsachliche Inanspruchnahme durch die
kunftigen Nutzer allein durch die bauordnungsrechtliche Regelung nicht erzwungen
werden kann, sondern gegebenenfalls durch verkehrsrechtliche Regelungen
erganzt werden muss.

Grunordnung

Gemal § 1a BauGB ist im Rahmen der bauleitplanerischen Abwagung uber die
Vermeidung und den Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und
Landschaft zu entscheiden.
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Da der Bebauungsplan kein Mal® der baulichen Nutzung festsetzt, gilt das
Einflgungsgebot des § 34 BauGB. Demnach ist ein Vorhaben zulassig, wenn es
sich in den Mal3stab der umgebenden Bebauung einfugt. Rahmensetzend ist im
Plangebiet insbesondere der rlckwartige Scheunenkranz, der in Bezug auf
Gebaudehohe und Kubatur fur eine Bebauung innerhalb der festgesetzten
Uberbaubaren  Grundstlicksflache im  riuckwartigen  Grundstlcksbereich
herangezogen werden kann. Da eine zusatzliche Bebauung im Rahmen des nach
§ 34 BauGB moglichen auch ohne den Bebauungsplan zulassig ware, wird durch
den Bebauungsplan keine wesentliche zusatzliche Versiegelung induziert. Durch
die grol3zligige Ausgestaltung der Uberbaubaren Grundstuicksflachen ist lediglich
mit einer leichten Verschiebung der Baumassen weiter in den ruckwartigen
Grundstlcksbereich zu rechnen. Eine Quelle fur zusatzliche Versiegelung ergibt
sich dabei durch die langeren notwendigen Zufahrten und Wege auf den bebauten
Grundstiucken. Das Mal dieser zusatzlichen Versiegelung lasst sich jedoch nicht
abschlie3end prognostizieren. Diese — voraussichtlich eher geringe — durch die
Planung bedingte Mehrversiegelung kann im Interesse der geordneten
Nachverdichtung und der damit verbundenen Vermeidung von Inanspruchnahme
von Aullenbereichsflachen zur Beschaffung von Wohnbauland hingenommen
werden.

Die grundsatzliche Teilung des Plangebietes in einen bebauten Bereich entlang
der ErschlieBungsstralien und die Zone der ruckwartigen Hausgarten bleibt
aufgrund der Ausgestaltung der Uberbaubaren Grundstiicksflache bestehen.

Da der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren im Sinne des § 13 a BauGB
aufgestellt wird, gelten fir den Bereich des Plangebiets Eingriffe, die auf Grund der
Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, im Sinnedes § 1a Abs. 3S. 5
BauGB vor der planerischen Entscheidung als zulassig. Ein Ausgleich ist damit
nicht erforderlich.

Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist bereits vollstdandig durch die Strom-, Wasser- und
Abwasserleitungen der Hauptstralie erschlossen.

Die bestehenden Leitungen und Einrichtungen sind in Bezug auf die ver- und
entsorgungstechnischen Erfordernisse fur das Plangebiet als ausreichend zu
erachten. Eine zulassige Bebauung in zweiter Reihe ist sowohl verkehrlich als
auch in Bezug auf die leitungsgebundene Infrastruktur Uber den jeweiligen
Vorderlieger zu erschlieBen. Festsetzungen bezluglich Ver- und
Entsorgungsanlagen sind daher nicht erforderlich. Das im Plangebiet anfallende
Niederschlagswasser ist — vorbehaltlich der bestehenden Bodenverhaltnisse sowie
einer moglicherweise erforderlichen wasserrechtlichen Genehmigung —im Bereich
des privaten Grundstlicks zur Versickerung zu bringen.
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10. Bodenordnung

Bodenordnende MalRnhahmen im Sinne des BauGB sind nicht erforderlich.
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11. Verfahrensvermerke

1. Aufstellungsbeschlussgem. §2 (1) BauGB 24.10.2017

2. Ortsubliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses
gem. § 2 (1) BauGB 16.11.2017

3. Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange gem.§ 4 BauGB von: 25.04.2019
bis: 14.06.2019

4. Beschluss der offentlichen Auslegung des Planentwurfes
gem. § 3 (2) BauGB 09.04.2019

5. Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung des Planentwurfs
gem. § 3 (2) BauGB 02.05.2019

6. Offentliche Auslegung des Planentwurfes mit Begriindung

gem. § 3 (2) BauGB von: 13.05.2019
bis: 14.09.2019

7. Uber die wahrend der Auslegung eingegangenen Anregungen
wurde in der Sitzung am 24.09.2019

Beschluss gefasst.

8. Beschluss liber den Bebauungsplan als Satzung gem. § 10 BauGB 24.09.2019

9. Der Bebauungsplan wird hiermit ausgefertigt und zur Veroffentlichung im Amtsblatt
freigegeben.

Hanhofen, den

Sike Schmitt-Makdice (Ortsburgermeisterin)
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Satzungsfassung 24.09.2019

10.

Mit der ortsiblichen Bekanntmachung gemafR § 10 BauGB am 10.10.2019
tritt der Bebauungsplan in Kraft.

Hanhofen, den

Silke Schmitt-Makdice (Ortsbirgermeisterin)

Seite 21



