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1. Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Die Ortsgemeinde Hanhofen fiihrt zur Abrundung des siid-westlichen Ortsrandes ein
Bebauungsplanverfahren durch. Das Planungsgebiet liegt Ostlich der K 26 und siidlich
des Silzweges

Das Planungsgebietes wird begrenzt

- im Norden durch die siidliche Grenze der Flurstiicke 750/12, 750/13, 750/24,
750/20, ab dort entlang der westlichen Grenze der Flurstiicke 787/9 und 787/8 bis
zum Silzweg; entlang des Silzweges bis zum Flurstiick 760; dann verspringend
entlang der westlichen Grenze des Flurstiicks 760 bis zum Speyerbach; entlang
des Speyerbachs bis zur westlichen Grenze des Flurstiicks 764

- im Osten durch die westlichen Grenzen der Flurstiicke 764, 779, 778, 777, 776,
775,773,773/2, 815 und 816, dann entlang der nérdlichen Grenze des Flurstiicks
812 und weiter entlang der westlichen Grenze der Flurstiicke 812, 812/2 und
948/1 (Altwiesengraben)

- im Siiden durch die nérdliche Grenze des Parkplatzes des Vereins- und
Sportgeldndes

- 1m Westen durch die K 26 bzw. die Harthauser Straf3e

Nicht einbezogen in den Bebauungsplan ist die Bebauung entlang des Stichweges der
Harthauser Straf3e (Flurstiicke 799/1, 800/1, 800/2, 801, 802, 803, 804/2, 804/3, 805/4,
805/5, 805/6, 805/7 (teilweise), 806, 807, 807/1, 807/2)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfaf3t folgende Flurstiicke:

750/21, 760, 761, 762, 763, 780, 781, 782/4, 784/3, 784/4, 786/6, 786/7, 786/8, 786/9,
787/6,787/7, 787/8, 787/9, 791/4 (teilweise), 796, 796/1, 797, 798, 799/1, 800/1, 804/1,
805/3, 805/7 (teilweise), 805/8, 805/9, 805/10, 805/13 (teilweise), 805/14 (teilweise),
806, 807 (teilweise), 807/2 (teilweise), 808, 808/1, 808/2, 808/3, 810, 810/2, 811, 811/2,
811/3,811/4

2. Erforderlichkeit der Planaufstellung und Anlafl der Bebauungsplanung

Die Ortsgemeinde Hanhofen unterliegt einem hohen Siedlungsdruck. Dieser
Siedlungsdruck &ufert sich in einer verstirkten Nachfrage nach bebaubaren
Grundstiicken.

Um dieser Baulandnachfrage Rechnung zu tragen, wird eine bedarfsgerechte Ausweisung
von Neubaugebieten erforderlich.
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Die Ortsgemeinde Hanhofen beabsichtigt daher, fiir den im Flichennutzungsplanentwurf
als Wohnbaufliche dargestellten Bereich am siidlichen Ortsrand einen Bebauungsplan
aufzustellen. Damit soll die planungsrechtliche Grundlage fiir die ErschlieBung,
Bodenordnung und Bebauung des dargestellten Bereiches geschaffen werden.

Planerische Zielsetzung der Gemeinde fiir die geordnete stddtebauliche Entwicklung ist
dabei insbesondere

- die Entwicklung eines "Allgemeinen Wohngebietes"

- die Neustrukturierung und umfassende Aufwertung des bisherigen Ortsrandes
- eine flachensparende Bebauung mit Einzel- und Doppelhdusern

In das Bebauungsplangebiet einbezogen wird ein bereits bebauter Bereich, der durch den
Bebauungsplan "Silz" planungsrechtlich abgedeckt ist. Aufgrund der engen
Wechselwirkungen zwischen bestehender und geplanter Bebauung sowie der sich daraus
ergebenden Anderungserfordernisse fiir den Bebauungsplan "Silz" ist vorgesehen, diesen
Bereich - soweit erforderlich - mit in den neuen Bebauungsplan "Siid-West"
einzubeziehen. Zugleich soll damit die Grundlage fiir eine mittelfristige
Umstrukturierung dieses Bereiches geschaffen werden.

Ebenso in den Bebauungsplan mit einbezogen ist eine Teilfliche des Bebauungsplanes
"Vereins- und Sportgelidnde". Zielsetzung ist hier die planungsrechtliche Zuléssigkeit fiir
einen Bolzplatz zu schaffen.

3. Einfiigung in die vorbereitende Bauleitplanung und Entwicklung aus
dem Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan II der Verbandsgemeinde Dudenhofen aus dem Jahr 1999 ist der
derzeit bereits baulich bzw. als Lagerfliche genutzte Teil des Planungsgebietes als
gemischte Baufldche dargestellt. Die noch nicht bebauten Flichen sind dagegen als
geplante Wohnbaufldche gekennzeichnet. Im FNP ist zudem der bestehende Spielplatz
am Silzweg eingetragen.

4. Vorherige Nutzung und Bestand

Das Planungsgebiet ist zur Zeit teilweise bebaut, als Lagerfliache, als Ackerland sowie als
Weideflache genutzt. Weiterhin bestehen in Randbereichen Flichen, die keiner
wirtschaftlichen Nutzung unterliegen und auf denen sich folglich die Flora weitgehend
frei entwickeln kann.

Im Bereich der bestehenden Bebauung am Silzweg sowie am Stichweg der Harthauser
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5.1

5.2

Strafle sind mehrere kleine Betriebe ansdssig, die mit Altmaterialien bzw. Wertstoffen
handeln.

Im Entwurf fiir eine Rechtsverordnung zur Ausweisung eines Uberschwemmungsgebietes
entlang des Speyerbachs und seiner Nebengewisser sind der nordostliche Teilbereich des
Bebauungsplangebietes sowie die Ostlich, siidlich und westlich an das Planungsgebiet
angrenzenden Flichen als Uberschwemmungsgebiet ausgewiesen.

Bisheriges Baurecht
Bebauungsplan "Silz — Anderungsplan 1"

Ein Teil des Planungsgebietes liegt im Bereich des rechtskréftigen Bebauungsplanes "Silz
- Anderungsplan 1". Mit dem Bebauungsplan "Siid-West" wird der Bebauungsplan "Silz -
Anderungsplan 1" fiir die Flurstiicke 782/4, 784/3, 784/4, 786/6, 786/7, 786/8, 787/6,
787/17,787/8, 787/9, 805/3, 805/7, 806 und 807/2 aufgehoben bzw. ersetzt.

Die bisherigen Festsetzungen fiir die betroffenen Flurstiicke weisen die Flachen - soweit
sie nicht Verkehrsflichen sind - als iiberbaubare Flichen "Mischgebiet", als nicht
iiberbaubare Flichen mit dem Zusatz "Nicht {iberbaubare Lagerflache fiir Altmaterial,
max. Lagerhohe 4,0 m" sowie in Randbereichen als Flichen zum Anpflanzen von
Béaumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen aus. Die Fliche 806 ist als Wald, der
jedoch tatsdchlich nicht existent ist, festgesetzt.

Durch den Bebauungsplan "Siid-West" werden die Flichen weiterhin als Mischgebiet
ausgewiesen. Im Bereich der derzeit nicht iiberbaubaren Lagerflachen werden zusétzliche
iiberbaubare Grundstiicksflichen, die dann von Siiden her erschlossen werden kdnnen,
ausgewiesen.

Eine Wertminderung der Flurstiicke im Sinne des § 42 BauGB durch die Anderung der
Planung tritt daher nicht ein.

Bebauungsplan "Vereins- und Sportgelinde"

Der Bebauungsplan "Siid-West" bezieht den nordwestlichen Bereich des

Bebauungsplanes "Vereins- und Sportgeldnde" mit ein, um hier anstelle einer derzeit
planungsrechtlich festgesetzten Wiesenflache einen Bolzplatz realisieren zu konnen.

Seite 5



Planungsbiiro PISKE  Stadtplaner, Architekten und Ingenieure 67065 Ludwigshafen
Ortsgemeinde Hanhofen - Begriindung zum Bebauungsplan "Siid-West" - PN 95112

6.1

6.2

Umweltschutz und Umweltvorsorge

Altstandorte

Im Planungsgebiet bestehen mehrere Lagerplétze fiir Altmaterialien. Da aufgrund der
gegebenen Nutzung eine Verunreinigung des Bodens nicht auszuschlieBen ist, wurde eine
Orientierende Erkundung der potentiell betroffenen Flachen durchgefiihrt.

Gemdfl dem Umwelttechnischen Bericht zur Orientierenden Erkundung im
Bebauungsplangebiet "Hanhofen Siidwest" (Clayton Umweltschutz GbR, November
2001) ist flir die untersuchten Flurstiicke 787/6, 786/9, 761 und 781 nachteilige
Beeinflussungen der Schutzgiiter menschliche Gesundheit und Grundwasser
auszuschliefen.

Fiir die Flurstiicke 760 und 762 wurden Uberschreitungen der orientierenden Priifwerte
oPW 1 sowie oPW 2 nach Merkblatt ALEX 02 sowie der Priifwerte nach
Bundesbodenschutzverordnung  festgestellt.  Insbesondere =~ wurden  erhohte
Schwermetallkonzentrationen und - bezogen auf das Flurstiick 760 - auch erhdhte PAK-
Gehalte ermittelt.

Die betroffenen Grundstiicksbereiche sind bei einer Umnutzung des Areales fiir eine
sensible Flichennutzung als sanierungswiirdig anzusehen. Um eine Umsetzung der
Sanierungserfordernisse in einem spéteren Baugenehmigungsverfahren sicherzustellen,
ist im Bebauungsplan ein zeichnerischer Hinweis auf die Belastung der Boden mit
umweltgefdhrdenden Stoffen enthalten.

Weiterhin ist vorbeugend in den textlichen Festsetzungen ein Hinweis enthalten, dass
auch fiir die sonstigen bislang als Lagerplatz genutzten Flachen eine Schadstoftbelastung
nicht abschlieBend ausgeschlossen werden kann. Daher wird verlangt, dass vor eine
Bebauung nachzupriifen ist, ob von den Fliachen Gefdhrdungen fiir die Umwelt und
insbesondere fiir die menschliche Gesundheit ausgehen.

Uberschwemmungsgebiet

Teile des Planungsgebietes, insbesondere im Nordosten und der Bolzplatz im Siiden,
greifen in das vom Staatlichen Amt fiir Wasser- und Abfallwirtschaft fachtechnisch
festgestellte Uberschwemmungsgebiet entlang des Speyerbaches ein.

Beziiglich des Bolzplatzes ist der Eingriff vertretbar, da mit Realisierung dieser
MaBnahme keine Verdanderung des bestehenden Geldndeniveaus zu erwarten ist und

somit kein Retentionsvolumen verloren gehen wird.

Die Flichen im Nordosten, die fiir eine bauliche Nutzung vorgesehen sind, werden
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6.3

6.4

voraussichtlich gegeniiber dem jetzigen Geldndeniveau hoher gelegt werden. Daher wird
hier Retentionsvolumen verloren gehen. Dieser Eingriff in das Uberschwemmungsgebiet
ist jedoch ebenfalls vertretbar, da die bisherige Geldndenutzung als Lagerplatz im
Uberschwemmungsgebiet zu einer stetigen potentiellen Wassergefihrdung gefiihrt hat.
Durch die Umsetzung des Bebauungsplanes ,,Siid-West* wird diese potentielle
Wassergefahrdung beseitigt.

Zum Ausgleich des durch die Planung verloren gehenden Retentionsraumes wird das
gemeindeeigene Flurstiick 562/1, gelegen westlich der Ortslage in der Gewanne ,,In der
Eck® zwischen dem Speyerbach und der B 39, herangezogen. Die wasserrechtliche
Genehmigung hierzu wurde am 23.08.2000 von der Kreisverwaltung Ludwigshafen
erteilt (AZ.: 71/660-11/1a).

Die wasserwirtschaftliche Ersatzfliche tibernimmt zugleich die Funktion des
landespflegerischen Ausgleichs.

Gewasserschutz

Der Randstreifen in einem Abstand von 40 m zur Uferkante des Speyerbaches unterliegt
gemidl § 76 Landeswassergesetz zum Schutz des Gewdssers einem gesonderten
Genehmigungsvorbehalt. Im Bebauungsplan werden potentiell gewissergefdhrdende
Nutzungen in diesem Bereich nicht zugelassen. Zugleich wird auf die zusétzliche
Genehmigungspflicht nachrichtlich hingewiesen. Zugénge von den Privatgrundstiicken
zum Ufer werden durch einen als 6ffentliche Griinfliche ausgewiesenen Pufferstreifen
unterbunden.

Larmschutz

Das Planungsgebiet unterliegt aufgrund der gegebenen Nutzung auf Teilflachen als
Lagerplatz fiir Wertstoffe und Altmaterialien einer Immissionsbelastung, die zu einer
Storung der Wohnqualitdt im Allgemeinen Wohngebiet fithren kann. Auch wenn
mittelfristig eine Umstrukturierung des Planungsgebietes angestrebt ist und iiber die
Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung in den an das Allgemeine Wohngebiet
anschlieBenden Mischgebietsflichen angestrebt wird, dafl nachbarschaftliche Stérungen
vermieden werden, wird vorsorglich geregelt, da in den an das Mischgebiet
angrenzenden Baufeldern des Allgemeinen Wohngebietes fiir Aufenthaltsriume
Larmschutzfenster der Schallschutzklasse II einzubauen sind.

Weiterhin sind im Ostlichen Bereich zwei Erdwiélle mit einer H6he von 2 m als Larm-
und Sichtschutz im Plan festgesetzt. Der entlang des vorhandenen Grundstiicks 782/4
(Silzweg 21b) vorgesehene Wall ist dabei auf Privatgrund zu errichten. Diese Festsetzung
ist vertretbar, da einerseits durch den Bebauungsplan die bauliche Nutzbarkeit des
Grundstiickes durch die Ausweisung einer zusétzlichen {iberbaubaren Grundstiicksfldche

Seite 7



Planungsbiiro PISKE  Stadtplaner, Architekten und Ingenieure 67065 Ludwigshafen
Ortsgemeinde Hanhofen - Begriindung zum Bebauungsplan "Stid-West" - PN 95112

ausgeweitet wurde und andererseits die im Bebauungsplan "Silz-Anderungsplan 1"
vorgesehene, jedoch nicht realisierte Randeingriinung nach Osten verschoben ist.

Der Erdwall nach Siiden zu den Grundstiicken 804/1 und 806 wird als 6ffentliche
MaBnahme durchgefiihrt, da dem Eigentlimer dieser Flichen aus dem Bebauungsplan
kein Vorteil erwéchst.

Im Westen des Planungsgebietes besteht durch den Kinderspielplatz ein ausreichender
Schutzabstand.

Fir den Containerlagerplatz auf Flurstick 806, der durch den Bebauungsplan
planungsrechtlich abgesichert werden soll, sind auf Grundlage eines schalltechnischen
Gutachtens (Genest und Partner, 1999) keine gesonderten schalltechnischen Maf3inahmen
erforderlich, da die schalltechnischen Orientierungswerte fiir Gewerbeldrm eingehalten
bzw. unterschritten werden. Dennoch wird hier vorbeugend fiir die siidliche
Grundstiicksgrenze die Errichtung eines 2 m hohen Lirmschutzes festgesetzt, um
angrenzend eine gute Wohnqualitét sicherzustellen. .

Im schalltechnischen Gutachten zum Bebauungsplan (Genest und Partner, 1999) wurde
die Belastung durch Verkehrslarm untersucht. Als Ergebnis ergibt sich, dafl ohne
LarmschutzmaBnahmen Orientierungswertiiberschreitungen in den der Strafle
nichstgelegenen Bereichen bis zu einer GroBBenordnung von 5 bis 10 dB(A) zu erwarten
sind. Als Schallschutzmaflnahme ist hier ein mindestens 2,50 m hoher Larmschutz von
ca. 270 m Lénge entlang der Strafle vorzusehen. Zusitzlich sind bis zu einem Abstand
von ca. 80 m zur Strale fiir die stralenzugewandten Fassaden erginzende
Schallschutzmafinahmen an den Gebdudeaufenseiten erforderlich. Diese stellen jedoch in
schalltechnischer Hinsicht keine sehr hohen Anforderungen dar und werden oftmals
bereits ohnehin erreicht.

In einem weiteren schalltechnischen Gutachten wurden mogliche Larmbeldstigungen
durch den im Bereich des Vereins- und Sportgeldndes vorhandenen Schiitzenverein
untersucht. Geméf MeBbericht Nr. 22717 M ,,Ermittlung der von der SchieBanlage des
Schiitzenvereins 1961 Hanhofen e.V. am siidlichen Rande des Bebauungsplangebietes
»Sudwest* in Hanhofen bewirkten SchiefSlirmimmissionen® des Ingenieurbiiros Genest
und Partner werden sowohl beim reguléren Trainingsbetrieb als auch beim Sondertraining
vor Wettkdmpfen und bei Wettkdmpfen selbst die fiir Allgemeine Wohngebiete (WA)
vorgegebenen Immissionsrichtwerte von 55 dB(A) fiir den Beurteilungspegel und 85
dB(A) fiir den Maximalpegel unterschritten. Der Betrieb des Schiitzenvereins fiihrt somit
zu keinen nachteiligen Auswirkungen auf das geplante Wohngebiet.
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7. Planung
7.1 Art und MaR} der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan sieht fiir die kiinftig baulich nutzbaren Flichen als Art der baulichen
Nutzung die Ausweisung eines Mischgebietes und eines Allgemeines Wohngebietes vor:

e Mischgebiet

Das Mischgebiet erstreckt sich im wesentlichen iiber die Flichen, die bislang bereits im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Silz — Anderungsplan 1" lagen. Die Ausweisung
als Mischgebiet wird angesichts der bestehenden Nutzung und zur Wahrung des
Bestandschutzes beibehalten. Aufgrund der bestehenden Umgebungsnutzung sowie der
Néhe eines landwirtschaftlichen Betriebes werden auch die neuen Baufldchen zwischen
verldngertem Silzweg und Speyerbach als Mischgebiet festgesetzt.

Ebenfalls als Mischgebiet ausgewiesen werden die Flurstiicke 804/1 und 806 im Siidosten
des Planungsgebietes. Planerische Zielsetzung ist hier die planungsrechtliche
Absicherung der vorhandenen Nutzung als Containerlagerplatz, die den bisherigen
Festsetzungen des Bebauungsplanes ,,Silz* zum Teil nicht entsprach. Zugleich soll eine
Bebauung mit einer Lagerhalle ermoglicht werden. Ein Entfall der bisherigen Regelung,
daB nur 50% der Grundstiicksflachen fiir eine Altmaterialienlagerung genutzt werden
diirfen, ist vertretbar, da bei der bestehenden Nutzung des Gelidndes (die die genannte
Regelung iiberschreitet) keine stidtebaulichen Probleme auftreten. Nachbarschaftliche
Konflikte mit der geplanten Wohnbebauung sind gemél schalltechnischer Untersuchung
nicht zu erwarten.

Um zusitzliche Belastungen der angrenzend vorhandenen bzw. geplanten Wohnbebauung
auszuschlieBen, wird im Mischgebiet die Art der baulichen Nutzung begrenzt. Im
gesamten Mischgebiet werden Tankstellen, Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
Schank- und Speisewirtschaften sowie Vergniigungsstitten ausgeschlossen. Zum Schutz
vor Immissionen wird jedoch die Betriebszeit fiir Einrichtungen und Anlagen zum
Sammeln und Lagern von Altmaterialien auf 6.00 bis 22.00 Uhr begrenzt. Die bisherige
Beschriankung von Teilen der iiberbaubaren Grundstiicksflichen auf Nebengebdude
entfallt, da bereits zu einem erheblichen Anteil in diesem Bereich eine Wohnnutzung
vorhanden ist.

Fiir die Teile des Mischgebietes, der bislang baulich nicht nutzbar waren, werden iiber die
oben genannten Einschrankungen hinaus Gewerbebetriebe nur zugelassen, wenn sie auch
in einem Allgemeinen Wohngebiet zuldssig wiren. Weiterhin wird zur Klarstellung die
gewerbliche oder landwirtschaftliche Tierhaltung in diesem Bereich ausgeschlossen. Die
vorhandenen Betriebe siidlich des Silzweges erhalten jedoch Bestandsschutz und werden
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auch kiinftig die Méglichkeit fiir eine Anderung, Nutzungsinderung und Erneuerung
haben. Im Bereich der Neubaufldchen zwischen Silzweg und Speyerbach kollidiert ein
erweiterter Bestandsschutz mit wasserwirtschaftlichen Zielsetzungen und wird daher
nicht zugelassen.

Die Zahl der Wohneinheiten je Wohngebdude wird unter Beriicksichtigung des
gegebenen Bestandes im Mischgebiet zur Erhaltung der doérflichen Bau- und
Sozialstrukturen sowie zur Vermeidung einer Verschérfung der sozialen Problemsituation
im Bereich Silz auf 2 Wohneinheiten je Wohngebaude begrenzt.

Das Maf der baulichen Nutzung ist auf Grundlage der bisherigen Festsetzungen im
Bebauungsplan "Silz — Anderungsplan 1" geregelt. Die bislang festgesetzte GRZ von 0,3
wird auch fiir die neu zuldssig werdende, siidlich angrenzende Bebauung iibernommen.
Die Begrenzung der GRZ dient der Verringerung der maximal moglichen Versiegelung
und damit dem sparsamen und schonenden Umgang mit Grund- und Boden. Fiir den
Lagerplatz am Ende der Stichstrale der Harthauser Strale wird eine GRZ von 0,6
zugelassen.

Die Zahl der Vollgeschosse wird mit II festgesetzt. Durch eine Beschrinkung der
zuldssigen Trauthohe auf 5,50 m fiir die derzeit nur eingeschossig bebauten Flichen
sowie flir die neu zuldssig werdende Bebauung wird jedoch erreicht, daf3 in der Regel nur
eine eingeschossige Bebauung mit einem anrechenbaren Vollgeschofl3 im Dachraum
entstehen kann. Damit erfolgt eine Anpassung an die in der Umgebung vorhandene und
insbesondere an die geplante Bebauung. Die Firsthohe ist in Abhdngigkeit von der
zuldssigen und planerisch vorgesehenen GeschoBigkeit festgesetzt.

e Allgemeines Wohngebiet

Fiir die Neubaufldchen ist entsprechend der vorhandenen Baulandnachfrage und auf
Grundlage der Darstellung im Flachennutzungsplan tiberwiegend die Ausweisung eines
Allgemeinen Wohngebietes vorgesehen, wobei sich die Fliachen des Allgemeinen
Wohngebietes in drei Teilflachen gliedern:

Bereich zwischen vorhandener Ortslage und der Bebauung entlang der Harthauser

Stral3e

Siidliche Ortsabrundung

Ostliche Ortsabrundung

Im Allgemeinen Wohngebiet wird zum Schutz der Wohnbebauung vor mdglichen
Immissionen die gemafl Baunutzungsverordnung ausnahmsweise zulissigen Nutzungen
wie Betriebe des Beherbergungsgewerbes, nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen ausgeschlossen. Weiterhin aus-
geschlossen werden die ansonsten allgemein zuldssigen Schank- und Speisewirtschaften.
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7.2

Planerische Absicht der Gemeinde ist eine gemischte Bebauung des Planungsgebietes mit
Einzel- und Doppelhdusern in Form von Ein- oder Zweifamilienhdusern. Ein Bau von
Mehrfamilienhdusern ist nicht vorgesehen, da die dorflichen Bau- und Sozialstrukturen
erhalten werden sollen und eine Verscharfung der sozialen Problemsituation im Bereich
Silz vermieden werden soll. Weiterhin soll mit dem Baugebiet "Siid-West" der in
Hanhofen bestehenden Baulandnachfrage nach Ein- und Zweifamilienhdusern Rechnung
getragen werden. Dementsprechend wird die Zahl der zuldssigen Wohneinheiten je
Gebdude auf 2 begrenzt.

Weiterhin wird zur Verhinderung massiver, ortsuntypischer Baukorper, die zuléssige
Gebdudebreite fiir Einzelhduser auf 12 m und fiir Doppelhaushélften auf 10 m begrenzt.
Zusétzlich wird aus diesem Grund die GRZ auf 0,3 begrenzt. Soweit sich im
Umlegungsverfahren wesentlich groBere Grundstiicke ausbilden als planerisch
vorgesehen, wird die maximal zuldssige Grundfliche auf 130 m? begrenzt. Die
Begrenzung der GRZ dient auch der Verringerung der maximal moglichen Versiegelung
und damit dem sparsamen und schonenden Umgang mit Grund- und Boden.

Die Zahl der Vollgeschosse wird mit II festgesetzt. Durch eine Beschrinkung der
zulédssigen Traufhohe auf 4,00 m wird jedoch erreicht, dafl maximal eine eingeschossige
Bebauung mit einem anrechenbaren Vollgeschof3 im Dachraum entstehen kann. Aufgrund
der Festsetzung der Geschof3zahl in Verbindung mit der zuldssigen Trauthohe kann auf
die Festsetzung einer Geschof3flaichenzahl verzichtet werden.

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

Zur Freihaltung der riickwértigen Gartenflachen von Bebauung wird festgesetzt, daf3
Garagen und Stellpldtze sowie nach LBauO genehmigungspflichtige Nebenanlagen nur
zwischen Straflenbegrenzungslinie und Hinterkante des Baufensters sowie in den
seitlichen Abstandsfldchen zuléssig sind

Gestaltung der Baukorper und Einfriedungen

Die bauordnungsrechtlichen Regelungen zur Gebdudegestaltung sowie zu den
Einfriedungen beschrinken sich auf die wesentlichsten Festsetzungen, die zur Wahrung
eines Mindestmalles an stddtebaulicher Einheit erforderlich sind. Hierzu dienen
insbesondere die Regelungen zur Dachneigung und zur Dachform. Diese Festsetzungen
sind fiir Mischgebiet und Allgemeines Wohngebiet entsprechend den unterschiedlichen
zuldssigen Bebauungsformen und moglichen Nutzungen differenziert ausgestaltet.

Durch Regelungen zu Dacheinschnitten und Dachgauben wird sichergestellt, da3 die
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7.3

7.4

Dachfliachen nicht iiberméBig zergliedert werden konnen.

Massive Einfriedungen werden zur Vermeidung eines geschlossenen Charakters der
Baugrundstiicke ausgeschlossen. Die Einfriedungen diirfen im Allgemeinen Wohngebiet
eine Hohe von 1,50 m nicht tibersteigen. Entsprechend dem héheren Schutzbediirfnis im
Mischgebiet sind hier Einfriedungen bis 2 m Hohe zuldssig.

Offentliche Freifliichen

Zur Versorgung des Gebietes mit Offentlichen Freiflichen ist eine Erhaltung und
Vergroflerung des vorhandenen Spielplatzes am Silzweg vorgesehen. Angesichts der
Néhe zur freien Landschaft bzw. zum Vereins- und Sportgeldnde reicht die vorgesehene
SpielplatzgrofB3e aus.

Uber die Notwendigkeiten der Versorgung des Baugebietes mit 6ffentlichen Griinflichen
hinaus erfolgt im Siiden im Bereich des Vereins- und Sportgeldndes die Ausweisung
eines Bolzplatzes. Mit der Ausweisung eines Bolzplatzes soll das Angebot an Sport- und
Freizeitmdglichkeiten insbesondere fiir dltere Kinder in Hanhofen ausgeweitet werden.
Die Ausstattung des Vereins- und Sportgelédndes wird durch die Anlage eines Bolzplatzes
sinnvoll arrondiert. Zugleich wird durch den Abstand zur nichstgelegenen
Wohnbebauung von ca. 100 m mdglichen Larmkonflikten vorgebeugt.

Die sonstigen im Bebauungsplan ausgewiesenen Griinflachen dienen landespflegerischen
bzw. entwasserungstechnischen Belangen.

Zum Schutz des Speyerbachs ist vorgesehen, von den angrenzenden Baugrundstiicken
keine Zuginglichkeit zum Uferrandstreifen zuzulassen.

Verkehrserschliefung

Die ErschlieBung des Baugebietes erfolgt im nordlichen Teil durch eine
Verbindungsspange zwischen Harthauser Strale und Silzweg. Die siidliche
Ortsabrundung wird durch eine Verldngerung der Harthauser Straf3e erschlossen.

Alle neuen ErschlieBungsstraBen sind entsprechend dem geringen zu erwartenden
Verkehrsaufkommen als verkehrsberuhigte Mischverkehrsflichen mit einer
Fahrbahnbreite von 5,50 m vorgesehen. Durch zwei Platzaufweitungen an
Einmiindungsbereichen sowie durch Baumpflanzungen wird der Offentliche
Verkehrsraum gegliedert.

Die Harthauser Strale wird auf eine Fahrbahnbreite von 5,50 m ausgebaut; auf der
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7.5

7.6

7.7

Ostseite wird ein Gehweg von 1,50 m Breite ergénzt.

Der Wirtschaftsweg im Nord-Osten sowie der FuB3-/Radweg entlang der K 26 werden an
die neu anzulegenden ErschlieBungsstralen angebunden.

Versorgung

Die Versorgung des Baugebietes mit Strom, Telefon, Gas und Wasser erfolgt iiber die in
der Harthauser Strae und im Silzweg vorhandenen Leitungen.

Die derzeit vorhandenen, das Planungsgebiet {iberspannenden Elektrofreileitungen sind
im Rahmen der ErschlieBung in den Untergrund zu verlegen. Eine Erhaltung der
Freileitungen fiihrt aufgrund der Trassenfiihrung und der einzuhaltenden Schutzabstinde
zu erheblichen Einschrankungen in der baulichen Nutzbarkeit der Grundstiicke.

Entwisserung

Die Entwisserung des Baugebietes erfolgt im Mischsystem, nachdem auf Grundlage
eingehender Untersuchungen in Abstimmung mit der SGD Siid, Regionalstelle fiir
Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft und Bodenschutz festgestellt wurde, daB3 eine
Versickerung von Niederschlagswasser angesichts der hohen Grundwasserstinde und der
potentiellen Hochwassergefiahrdung nicht sinnvoll moglich ist. Nur einige Teile der
offentlichen Verkehrsflichen werden in die festgesetzten offentlichen Griinflichen
entwassert.

Da das Kanalisationsnetz in Hanhofen weitgehend ausgelastet ist, erfolgt die Zufiihrung
des Mischwassers gedrosselt tiber ein Pumpwerk. Innerhalb des Planungsgebietes wird
ein Staukanal erforderlich. Fiir den Fall einer Uberlastung des Staukanals wird eine
Notentleerung Richtung Altwiesengraben vorgesehen. Die Entwésserungskonzeption ist
inhaltlich mit der SGD Siid, Regionalstelle fiir Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft und
Bodenschutz abgestimmt; die wasserrechtliche Genehmigung ist seitens der
Verbandsgemeindewerke beantragt.

Kosten und ErschlieBungsaufwand
Auf die Ortsgemeinde Hanhofen bzw. die Verbandsgemeindewerke Dudenhofen
kommen Erschlieungskosten in Hohe von ca. 600.000,00 € fiir StraBenbau sowie ca.

450.000,00 € fiir die Mischwasserableitung zu.

Die Kosten fiir Offentliche Griinflichen und die landespflegerischen
Ausgleichsmafinahmen belaufen sich auf ca. 110.000,00 €.

Fiir den Larmschutz ist bei einer iberwiegenden Ausfiihrung als Wall mit Kosten von ca.
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7.8

€ 80.000,00 zu rechnen.

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

Stidtebauliche Daten
Fiir das Baugebiet ergeben sich entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplanes

bzw. den im Bebauungsplan enthaltenen vorgeschlagenen Grundstiicksgrenzen folgende
Flachenaufteilungen:

STADTEBAULICHE DATEN

Anzahl Baugrundstiicke: 24 Einzelhausgrundstiicke
(entspr. Vorschlag 18 Doppelhausgrundstiicke
Grundstiicksaufteilung) 42 Baugrundstiicke insgesamt
Gesamtfliche Baugebiet

(ohne externe Ersatzflichen): 100 %

Allgemeines Wohngebiet 34 %

Mischgebiet: 23 %

Offentl. ErschlieBung: 10,6 %

Geholzflachen Bestand 3,9%

Offentliche Griinflichen: 19,5 %

Wiesenflidche mit Bolzplatz: 7,5 %

Kinderspielplatz: 1,5 %

Landespflegerischer Planungsbeitrag

GemilB § 5 1.V.m. § 17 Landespflegegesetz Rheinland- Pfalz wird im Rahmen eines
landespflegerischen Planungsbeitrages zu den Fragen der Umweltvertriaglichkeit des
Vorhabens 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, ob und wie bestehende bzw. zu erwartende Beein-
trachtigungen von Natur und Landschaft ggfs. vermieden oder unvermeidbare Beein-
trachtigungen ausgeglichen werden sollen.

Aus landespflegerischer Sicht betrifft die geplante Bebauung mehrere Flachen, die
aufgrund der Seltenheit des Biotoptyps und der gegebenen Entwicklungsmoglichkeiten
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erhaltenswiirdig sind. Insofern ist die Planung in Teilen nicht mit den Zielen der
Landespflege vereinbar.

Unter Beriicksichtigung der gegebenen Situation mit einer ungeordneten und zumindest
potentiell boden- und wassergefahrdenden Nutzung, die auch einen erheblichen Eingriff
in das Landschaftsbild darstellt, stellt die Aufstellung des Bebauungsplanes ein
geeignetes Mittel dar, um die Grundlage fiir eine Beseitigung der bestehenden
stadtebaulichen und landespflegerischen Miflstinde zu schaffen. Daher konnen im
Rahmen der Abwiégung die landespflegerischen Belange beziiglich eines Schutzes der
hoherwertigen Vegetationsflachen in Teilen zurilickgestellt werden.

Zur Vermeidung von Eingriffen ist jedoch dennoch vorgesehen, erhebliche Teile des
vorhandenen Geholzbestandes zu erhalten.

Zur Minderung und zum Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft werden
innerhalb des geplanten Baugebietes verschiedene Maflnahmen zur Begrenzung der
Versiegelung, zur Begrenzung der zusitzlichen Erwdrmung und zur Begriinung
vorgesehen. U.a. wird eine Mindestbegriinung der privaten Grundstiicksflichen
festgesetzt.

Weiterhin erfolgt eine umfassende Randeingriinung, mit der die Neubebauung, aber auch
die bestehende Bebauung, in die umgebende Landschaft eingefiigt werden konnen.

Die im landespflegerischen Planungsbeitrag vorgeschlagene Niederschlagswasser-
versickerung wird entsprechend der erfolgten Abstimmung mit der SGD Siid,
Regionalstelle fiir Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft und Bodenschutz aufgrund der
potentiellen Hochwassergefahrdung und der hohen Grundwasserstidnde nicht umgesetzt.

Da innerhalb des Baugebietes der Ausgleich fiir die Eingriffe in Natur und Landschaft
nicht vollstindig erbracht werden kann, ist vorgesehen, die ohnehin erforderliche
wasserwirtschaftliche Ausgleichsfliche zugleich als externe landespflegerische
Ausgleichsfliche heranzuziehen und als Feuchtwiesenfliche zu gestalten. Die
vorgesehene Ausgleichsflache wird zur Zeit noch landwirtschaftlich genutzt. Die externe
Ausgleichsflache wird dem Baugebiet zugeordnet; eine zeichnerische Festsetzung im
Plan ist nicht erforderlich.

Beziiglich der ndheren Ausgestaltung der einzelnen Ma3nahmen und der vorgeschlagenen
Pflanzdichten, Pflanzqualititen und Pflanzenarten wird auf den Landespflegerischen

Planungsbeitrag zum Bebauungsplan (Planungsbiiro PISKE, Oktober 1998) verwiesen.

Mit den im landespflegerischen Planungsbeitrag vorgeschlagenen Maflnahmen, die -
soweit sie rechtlich absicherbar sind - durch geeignete Festsetzungen in den
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10.

Bebauungsplan iibernommen sind, kann der Ausgleich fiir die Eingriffe in Natur und
Landschaft erbracht werden.

Bodenordnung

Innerhalb des Bebauungsplangebietes sind bodenordnende Maflnahmen erforderlich.

Zuordnung der Ausgleichsflichen zu den Baugrundstiicken

Die auBerhalb der Eingriffsgrundstiicke durchzufiihrenden AusgleichsmaBBnahmen
werden den Baugrundstiicken im Allgemeinen Wohngebiet sowie in den neuen
Bauflichen des Mischgebietes entsprechend der gemidll Festsetzungen des
Bebauungsplanes moglichen Neuversiegelung zugeordnet. Mit der Zuordnung der
Ausgleichsflachen zu den Baugrundstiicken wird die Moglichkeit der Durchfiihrung der
Ausgleichsmafinahmen durch die Gemeinde an Stelle und auf Kosten der Vorhabentréger
sowie die Grundlage fiir eine Kostenerstattung aufgrund einer Satzung nach § 135a ff
BauGB geschaffen.

Fiir den bislang durch den Bebauungsplan ,,Silz* iberplanten Bereich des Mischgebietes
ergibt sich durch die Aufstellung des Bebauungsplanes keine zusétzliche Versiegelung,
da die bislang festgesetzte GRZ von 0,3 nicht erhoht wird und somit nur eine rdumliche
Ausdehnung bzw. Verlagerung der Versiegelungsmdoglichkeit geschaffen wird.

Die neu zu erstellenden 6ffentlichen Verkehrsflichen sind im Verhiltnis der versiegelten
Fliche zur gesamten neu versiegelbaren Fldche bei der Zuordnung der
Ausgleichsmafinahmen beriicksichtigt. Die fiir die offentlichen Verkehrsflichen
erforderlichen ErsatzmafBnahmen, die Teil der ErschlieBungsmafinahme sind und
dementsprechend als ErschlieBungskosten mit abgerechnet werden, werden im Bereich
der externen Ersatzflache durchgefiihrt.

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

Hanhofen,
den 27.06.2002

(Ebli)
Ortsbiirgermeisterin
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