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Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Planungsgebiet befindet sich am 6stlichen Ortsrand der Ortsgemeinde Hanhofen im
Anschluss an das derzeit in ErschlieBung und Bebauung befindliche Gewerbegebiet Ost.

Der vorgesehene Geltungsbereich wird begrenzt

- im Norden
durch den siidlich der Anbindungsstrae an die B 39 verlaufenden
Wirtschaftsweg

- im Osten
durch die westliche Grenze des Flurstiicks 1198/1

- im Siiden
durch die nordliche Grenze des Flurstiicks 1113

- 1m Westen
durch die Stralle ,,An den Gewerbewiesen®

Der Geltungsbereich der Bebauungsplanédnderung umfasst folgendes Flurstiick:

1200/19

Erforderlichkeit der Planaufstellung und Anlass der Bebauungsplanung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,,Erweiterung Gewerbegebiet Ost hat sich ein
Lebensmittel-Discounter angesiedelt. Dieser Lebensmitteldiscounter bendtigt jedoch
angesichts der geringen Kundenfrequenz die urspriinglich vorgesehene Stellplatzflichen
nicht vollstindig. Vielmehr ist bislang ein ca. 20 m breiter Streifen am nordlichen
Grundstiicksrand unbebaut.

Um eine wirtschaftliche Ausnutzung des Grundstiickes zu ermdglichen, strebt der
Grundstiickseigentiimer daher eine Bebauung dieses nordlichen Randstreifens mit einer
gewerblichen Bebauung an. Abzusehen ist, dass sich eine Einzelhandelsnutzung
ansiedeln wird.

Auch nach Ansiedlung des Lebensmittel-Discounters bestehen in Hanhofen weiterhin
Defizite im Bereich der 6rtlichen Nahversorgung, insbesondere, nachdem es bislang nicht
gelungen ist und mittelfristig voraussichtlich auch nicht gelingen wird, im
Ortsmittelpunkt ein Wohn- und Geschéftshaus mit verschiedenen Ladengeschiften zu
realisieren.
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Eine erginzende Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben geringerer Grofle, also
insbesondere z.B. einer Bickerei, einer Metzgerei oder eines Getrankemarktes, entspricht
daher unter der Maf3gabe, dass eine Realisierung im Ortskern nicht anzunehmen ist,
grundsitzlich den Zielen der weiteren Ortsentwicklung.

Nachdem fiir eine ergdnzende Bebauung im noérdlichen Randbereich des
Planungsgebietes bislang kein Baufenster vorgesehen ist, wird eine Anderung des
Bebauungsplanes erforderlich.

Einfiigung in die vorbereitende Bauleitplanung und Entwicklung aus dem
Flichennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Dudenhofen aus dem Jahr 1999 ist das
Planungsgebiet als landwirtschaftliche Fliche dargestellt. Nachrichtlich dargestellt ist die
Lage innerhalb des Landschaftsschutzgebietes ,,Rehbach-Speyerbach®.

Im Rahmen der Zweiten Anderung des Flichennutzungsplanes erfolgte eine Anderung
der Flichendarstellung in ,,Gewerbliche Baufldche®. Die Planung kann somit aus dem
rechtsgiiltigen Flichennutzungsplan entwickelt werden.

Schutzgebietsausweisungen

Das Planungsgebiet wird von folgenden bestehenden bzw. beabsichtigten
Schutzgebietsausweisungen tangiert:

e Landschaftsschutzgebiet ,,Rehbach-Speyerbach

Das gesamte Planungsgebiet sowie die Ostlich, nordlich und siidlich angrenzenden
Flichen sind Teil des am 30. November 1981 ausgewiesenen grof3flichigen
Landschaftsschutzgebietes "Rehbach-Speyerbach". Schutzzweck ist insbesondere die
Erhaltung der landschaftlichen Eigenart und Schonheit des Waldgebietes zwischen
Rehbach und Speyerbach fiir die Erholung.

Nachdem jedoch bereits ein rechtskréftiger Bebauungsplan besteht, sind die
Schutzgebietesbestimmungen fiir das Planungsgebiet nicht mehr anzuwenden.

e Uberschwemmungsgebiet entlang des Woogbachs

Fiir den Bereich des Gewdssersystems Rehbach-Speyerbach liegt der Entwurf fiir eine
Rechtsverordnung gemil § 32 Wasserhaushaltsgesetz in Verbindung mit § 88 Abs. 1 des
Landeswassergesetzes zur Feststellung des Uberschwemmungsgebietes vor. Mit der
Feststellung eines Uberschwemmungsgebietes soll insbesondere der schadlose Abfluss
des Hochwassers sichergestellt werden.

Das Planungsgebiet grenzt dabei im Siiden an das Uberschwemmungsgebiet an.
Unmittelbare Auswirkungen auf das Planungsgebiet ergeben sich dadurch jedoch nicht.
Bisheriges Baurecht
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Das Planungsgebiet ist bislang als Gewerbegebiet ausgewiesen, wobei nur im siidlichen
Bereich eine iiberbaubare Grundstiicksflache in einer Grofe von 40 m x 65 m mit einer
maximal zuldssigen Grundfliche von 1.900 m? festgesetzt ist. Die Bauweise ist
entsprechend der offenen Bauweise, jedoch ohne Léngenbegrenzung auf 50 m, geregelt.
Der nordliche Teil des Grundstiickes ist iiberwiegend als nicht iiberbaubare
Gewerbeflache festgesetzt.

Fir die gewerbliche Nutzung bestehen Einschrinkungen nur insoweit, als eine
Beschrankung einer mdglichen Einzelhandelsnutzung auf eine maximale Geschossflache
von 1.400 m? erfolgt. Eine Wohnnutzung ist ausgeschlossen.

Fiir die Randeingriinung sind im Norden und Westen Randstreifen mit 4 m Breite, im
Stiden und Osten mit 10 m Breite festgesetzt.

Abb. 1: Plandarstellung des Bebauungsplanes ,,Erweiterung Gewerbegebiet Ost“ in der
Fassung der Veroftentlichung vom 18.10.2001
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6.1

6.2

6.3

Planung
Planungs- und bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Als Art der baulichen Nutzung bleibt "Gewerbegebiet" festgesetzt. Jedoch wird im
nordlichen Randbereich eine zuséitzliche liberbaubare Grundstiicksflache (ca. 76 mx 16
m) ausgewiesen. Innerhalb dieser Flache sind gewerbliche Nutzungen entsprechend der
MaBgaben von § 6 BauNVO zuldssig. Allerdings wird die maximal zuldssige
Geschossflache fiir Einzelhandelsnutzungen auf 1.100 m? begrenzt. Zugleich erfolgt eine
Begrenzung der zuldssigen Verkaufsfliche je Einzelhandelsbetrieb auf maximal 450 m?.

Eine Festsetzung als Sondergebiet erfolgt nicht, da die zuldssigen Nutzungen bewusst
nicht auf Einzelhandel beschréinkt sein sollen. Vielmehr soll bewusst eine Ansiedlung
auch von Gewerbe- und Dienstleistungsbetrieben ausdriicklich zugelassen werden.
Zudem bleibt bei einer Festsetzung als Gewerbegebiet grundsitzlich § 11 (3) BauNVO
weiterhin anwendbar, so dass grundlegende raumordnerischen Fehlentwicklungen im
Baugenehmigungsverfahren vorgebeugt werden konnte.

Die {iberbaubare Grundstiicksfliche weist gegeniiber dem Fahrbahnrand des
Anschlussastes an die B 39 einen Abstand von 15 m auf und liegt somit innerhalb der
Bauverbotszone gemdfl BundesfernstraBengesetz. Gemaf Schreiben des Landesbetriebes
Straflen- und Verkehr Speyer vom 02.07.2003 wird im vorliegenden Einzelfall eine
Zustimmung in Aussicht gestellt, wenn eine Bauverbotszone von mind. 15 m verbleibt.
Dieser Forderung ist im Bebauungsplan Rechnung getragen.

Ansonsten erfolgt gegeniiber der bisherigen Planfassung eine weitere Anderung
dahingehend, dass neben Sattel- und Walmdéchern ausdriicklich auch Pultddcher erlaubt
werden. Aus landschaftsgestalterischen Griinden wird dabei vorgegeben, dass sich
Pultddcher nach Norden hin neigen miissen.

Gestaltung der Freiflichen und Einfriedungen
Die Randeingriinungsflichen werden durch die Bebauungsplanidnderung nicht tangiert.

Neu gefasst wird jedoch die Festsetzung zur Uberstellung der Stellplitze mit Biumen,
nachdem sich schon bei der Realisierung des bereits bestehenden Gebédudes
Abweichungen von den textlichen Festsetzungen ergaben. Grundsétzlich wird n der Zahl
der zu pflanzenden Baume festgehalten; die Standorte konnen jedoch gegeniiber der
urspriinglichen Fassung der Festsetzung freier gewahlt werden.

VerkehrserschliefBung
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6.4

6.5

6.6

Die ErschlieBung des Baugebietes erfolgt im Westen iiber die Strafle ,,An den
Gewerbewiesen* und von dort tiber den neu errichteten Kreisverkehrsplatz an die B 39.

Durch die Bebauungsplandnderung ergeben sich keine Auswirkungen auf die
VerkehrserschlieBung.

Versorgung

Die Versorgung des Baugebietes mit Telefon, Gas und Wasser erfolgt iiber die in der
Stralle ,,An den Gewerbewiesen vorhandenen Leitungen. Die Stromversorgung erfolgt
iiber die vorhandene Freileitung, wobei gegebenenfalls ein neuer Standort fiir einen
Masten erforderlich werden kann.

Entwisserung

Die Schmutzwasserentwasserung erfolgt iiber die vorhandene Kanalisation in der Straf3e
,,An den Gewerbewiesen®.

Die Niederschlagswasserableitung erfolgt liber den in der Strale ,,An den
Gewerbewiesen vorhandenen Regenwasserkanal in die fiir das Gewerbegebiet Ost
geschaffene Versickerungsflache. Eine ausreichende Fldchenkapazitit ist dort vorhanden.

Auswirkungen auf Ziele der Raumordnung und Landesplanung sowie auf die
stidtebauliche Entwicklung und Ordnung

Die Anderung des Bebauungsplanes kann dazu fiihren, dass sich innerhalb des
Planungsgebietes weiterer Einzelhandel ansiedelt.

Die sich moglicherweise ansiedelnden Einzelhandelsnutzungen sind stidtebaulich
vertretbar, da durch die Begrenzung der zuldssigen Geschossfliche sowie der
Verkaufsflache sichergestellt wird, dass der Einzelhandel auch in Zusammenhang mit der
bereits bestehenden Einzelhandelsnutzung weiterhin insbesondere der Versorgung der
ortlichen Bevolkerung in Hanhofen dienen wird.

Die innerhalb der zusitzlichen {iberbaubaren Grundstiicksfliche zuldssige
Geschossfldche unterschreitet angesichts der maximal zuldssigen Grundflache von 1.100
m? und der maximal eingeschossigen Bebauung die Regelannahme gemil3 § 11 BauNVO,
wonach Einzelhandelsbetriebe ab einer Geschossflache von 1.200 m? aufgrund ihrer
potentiellen Auswirkungen auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und
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Landesplanung oder auf die stidtebauliche Entwicklung und Ordnung regelméBig nur in
Kerngebieten sowie in fiir sie festgesetzten Sondergebieten zulédssig sind. Auch die
Verkaufsfliche moglicher Vorhaben innerhalb der zusitzlich ausgewiesenen
iiberbaubaren Grundstiicksflache wird - fiir sich genommen - die Grofflachigkeit im
Sinne des § 11 BauNVO unterschreiten.

Dennoch ist eine mogliche Bebauung der zusitzlich ausgewiesenen iiberbaubaren
Grundstiicksfliche mit einer Einzelhandelsnutzung in engem Zusammenhang mit dem
siidlich angrenzenden Einkaufsmarkt (ALDI) zu sehen. Die unmittelbare Nahe zum
bestehenden ALDI-Markt fiihrt zu einem Agglomerationsvorteil, der es nahe legt, die
insgesamt mogliche Einzelhandelsnutzung als Einheit zu betrachten.

Aus der zuldssigen Geschossfliche fiir den siidlichen Teil ergibt sich eine voraussichtlich
mogliche Verkaufsfliche von ca. 850 m?. Fiir die zuséitzliche {iberbaubare Flache im
Norden ist angesichts einer zuldssigen Geschossfliche von 1.100 m? von einer
maximalen Gesamtverkaufsflache von ca. 650 m? auszugehen. Stadtebaulich relevant
sind somit ca. 1.500 m? Verkaufsflache.

Mit der Gesamtverkaufsflache von 1.500 m? ist angesichts der gegebenen Einwohnerzahl
von Hanhofen (ca. 2.300 Einwohner) und der duBerst geringen bestehenden sonstigen
Einzelhandelsangebote im Ort sichergestellt, dass die bestehenden bzw. kiinftig
denkbaren Einzelhandelsnutzungen weit iiberwiegend der Nahversorgung Hanhofens
dienen.

Voraussetzung flir diese Beurteilung ist, dass sich nur Einzelhandelsbetriebe mit
nahversorgungsrelevantem  Angebot  ansiedeln. Da  eine  unmittelbare
Steuerungsmdglichkeit nicht besteht, erfolgt durch die Festsetzung einer maximal
zuldssigen Verkaufsfliche je Betrieb von 450 m? eine Regelung, die den Standort
insbesondere fiir Filialisten aus Angebotssegmenten wie z.B. Schuhe und Textilien
unattraktiv macht.

Durch die im Bebauungsplan getroffenen einschrinkenden Festsetzungen fiir die
Zuléssigkeit von Einzelhandel wird somit sichergestellt, dass es im Ergebnis zu keinen
wesentlichen Auswirkungen auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und
Landesplanung oder auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung im Sinne des § 11
BauNVO kommt.

Der Ortsgemeinde ist bewusst, dass mit der Ansiedlung der Einzelhandelsnutzung im
Gewerbegebiet Ost Weg die Mdglichkeiten fiir eine Einzelhandelsentwicklung im
Ortszentrum potenziell eingeschrankt werden.

Die Ortsgemeinde hat lange versucht, im Ortszentrum die Entwicklung einer
lebensfahigen, wirtschaftlich tragbaren Einzelhandelsversorgung zu unterstiitzen. Die
Bemiihungen sind jedoch letztlich nicht von Erfolg gekront gewesen. Vielmehr hat sich
der Einzelhandel in den letzen Jahren zunehmend aus Hanhofen zuriickgezogen, so dass
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eine ausreichende Nahversorgung erst wieder durch die Ansiedlung des ALDI-Marktes
am Ortsrand gesichert werden konnte. Allerdings bestehen weiterhin Defizite in einigen
Sortimentsbereichen, so insbesondere im Bereich des Lebensmittelhandwerks sowie der
Versorgung mit Frischwaren.

Die Gefahr einer Beeintrachtigung der Versorgung mit Waren des tdglichen Bedarfs
zumindest von Teilen der Einwohner Hanhofens, d.h. insbesondere der nicht-
motorisierten Bevolkerungsgruppen, wird von der Ortsgemeinde durchaus gesehen.
Allerdings sieht die Ortsgemeinde die Gefahr weniger in einer Schwerpunktverlagerung
des Einzelhandels an den Ortsrand von Hanhofen als vielmehr in der Gefahr, dass der
noch in geringem Umfang vorhandene Ortliche Einzelhandel kurz- bis mittelfristig
aufgibt und die Versorgung damit in bestimmten Sortimentsbereichen des tdglichen
Bedarfs nur noch iiber die Nachbargemeinden erfolgen kann. Durch die Planung wird
sichergestellt, dass die Nahversorgung zumindest vor Ort gesichert werden kann,
wenngleich zweifelsohne nicht an der stiddtebaulich idealen Stelle im Ortskern.

Aus Sicht der Ortsgemeinde ist eine funktionierende Nahversorgung am Ortsrand
stddtebaulich sinnvoller als das Offenhalten einer Ansiedlungsoption im
Ortzentrumsbereich, die nach den Erfahrungen der Gemeinde ohnehin nicht im
erforderlichen Umfang aufgegriffen werden wird.

Landespflegerischer Planungsbeitrag

Gemil § 5 1.V.m. § 17 Landespflegegesetz Rheinland- Pfalz wird im Rahmen eines
landespflegerischen Planungsbeitrages zu den Fragen der Umweltvertriglichkeit 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.

Gegeniiber dem bislang rechtskréftigen Bebauungsplan ergeben sich durch die
Planénderung keine zusitzliche Eingriffe in Natur und Landschaft, da die Fldche, die
kiinftig mit Gebduden iiberbaut werden darf, vorher als Stellplatzfliche vorgesehen war
und somit in der landespflegerischen Bilanzierung zum Bebauungsplan ,,Erweiterung
Gewerbegebiet Ost* als versiegelte Fldche einging.

Dementsprechend sind keine zusétzlichen landespflegerischen Ausgleichsmal3nahmen
erforderlich.
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Erforderlichkeit einer UVP-Priifung

GemiB der im August 2001 in nationales Recht umgesetzten UVP-Anderungsrichtlinie
der EG aus dem Jahr 1997 ist angesichts der moglichen Konzentration von
Einzelhandelsnutzungen im Einzelfall zu priifen, ob erhebliche nachteilige
Umweltauswirkungen zu erwarten sind. Ist dies der Fall, ist eine UVP durchzufiihren.

In Bezug auf die Ergebnisse des Landespflegerischen Planungsbeitrages zum
Bebauungsplan ,,Erweiterung Gewerbegebiet Ost““(Planungsbiiro PISKE, Juli 2000) zeigt
sich, dass das Vorhaben einen landespflegerisch weitgehend ausgerdumten Standort
betrifft. Die mit dem Vorhaben verbundenen Eingriffe in Natur und Landschaft kénnen
vor Ort bzw. durch externe Ausgleichsflichen ausgeglichen werden.

Somit ist davon auszugehen, dass keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen
zu erwarten sind. Eine formliche UVP ist somit nicht erforderlich.
Bodenordnung

Innerhalb des Bebauungsplangebietes sind keine bodenordnende MafBnahmen
erforderlich.

Hanhofen,

(Ebli)
Ortsbiirgermeisterin
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