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Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Bebauungsplangebiet befindet sich im Ortskernbereich von Dudenhofen im
Baugebiet "Siid" siidlich der Speyerer Stral3e. Das Plangebiet umfaf3t ca. 0,9 ha und wird

begrenzt
° im Norden
durch die Speyerer Strafe
° im Westen
durch die Frankenstral3e
° im Siiden
durch die Keltenstral3e
° im Osten

durch die westliche Grenze des Grundstiicks 502 bzw. 501/4

Der Geltungsbereich der Bebauungsplanédnderung umfaflt folgende Flurstiicke:
433/4, 493, 498, 499, 499/1, 501/2 und 501/3.

Erforderlichkeit der Planaufstellung

Da die auf Flurstiick 499 gelegene Gértnerei ihren Betrieb einstellen wird, ergibt sich
nach einem Abbruch der vorhandenen Gewichshduser die Moglichkeit einer
Neubebauung dieses Grundstiicks mit Wohngebduden. Der zwischenzeitlich
ausgefertigte und somit rechtskriftige Bebauungsplan ,,Siid — Anderungsplan II und
Erweiterungsplan I sieht hier jedoch keine tiberbaubare Grundstiicksfldche vor. Die
iiberbaubare Grundstiicksfldche erstreckt sich nur iiber den Bereich des an der Speyerer
Strafle gelegenen Wohngebédudes und die zugehdrigen Verkaufsraume.

Zur Umsetzung der geplanten Neubebauung wird daher eine Planénderung erforderlich.
Im Zuge dieser Plandnderung kann auch fiir einige weitere Grundstiicke eine zusitzliche
Bebauungsmoglichkeit eroffnet werden.

Mit der Bebauungsplandnderung soll somit die planungsrechtliche Grundlage fiir die

ErschlieBung und zusitzliche Bebauung dieses Bereiches geschaffen werden. Planerische

Zielsetzung der Gemeinde fiir die geordnete stiddtebauliche Entwicklung ist dabei

insbesondere

- die Schaffung zusédtzlicher innerortlicher Bebauungsmoglichkeiten

- eine sparsame ErschlieBung der Baugrundstiicke unter Einbeziehung des
vorhandenen 6ffentlichen FuBweges

- eine an den umgebenden Baustrukturen orientierte flichensparende Bebauung

- eine Losung moglicher Immissionskonflikte mit der angrenzend an das
Girtnereigrundstiick vorhandenen Nutzung durch eine Schreinerei

Seite 3



Planungsbiiro PISKE  Stadtplaner, Architekten und Ingenieure _ 67065 Ludwigshafen
OrtsgemeindeDudenhofen, Begriindung zum Bebauungsplan "Siid — Anderung VII"— PN9795

5.1

Einfiigung in die vorbereitende Bauleitplanung / Entwicklung aus dem
Flichennutzungsplan

Im Flichennutzungsplan, Anderungsplan II der Verbandsgemeinde Dudenhofen aus dem
Jahr 1990 ist das Planungsgebiet als Wohnbaufldache bzw. als Géartnerei dargestellt. Im
oOstlichen Bereich ragt ein Grabungsschutzgebiet in den Planungsbereich hinein.

In der derzeit in Aufstellung befindlichen Neufassung des Flachennutzungsplanes wird
das gesamte Planungsgebiet als Wohnbaufldche dargestellt. Der Bebauungsplan wird aus
dem kiinftig verbindlichen Flichennutzungsplan entwickelt sein.

Derzeitige Nutzung / Bestand

Das Planungsgebiet ist derzeit entlang der Speyerer Strafle mit dlteren Gebduden bebaut,
die aufgrund ihres einseitigen Grenzanbaus und der stellenweise noch vorhandenen
Scheune im riickwirtigen Bereich die ortstypische Haus-Hof-Bauweise noch erkennen
lassen. Durch Gebdudeabbriiche und Anbauten sind die urspriinglichen Strukturen jedoch
iiberformt.

Die Gebédude Speyerer Strafle 40, 46 und 48 werden als Wohngebdude genutzt. In
Gebidude 42 ist ein Schreinereibetrieb ansdssig. Das Flurstiick 499, Speyerer Strafle 44,
wird als Gértnerei mit angegliederten Verkaufsriumen und Wohngebiude genutzt.

Im riickwirtigen Bereich der Grundstiicke Speyerer Strafe 46 und 48 befinden sich grof3e
Gartenflachen. Beim Grundstiick 493 handelt es sich derzeit um eine baureife Bauliicke.

Planung
Stidtebauliche Konzeption

Das Planungsgebiet wird als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Tankstellen und
Anlagen fiir Verwaltungen werden wegen des umgebenden Gebietscharakters
ausgeschlossen.

Zur Vermeidung einer Verfestigung der bestehenden Gemengelage wird das
Schreinereigrundstiick ebenfalls als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen. Entsprechend
§ 1 Abs. 10 BauNVO wird diesem Betrieb jedoch die Moglichkeit einer Erweiterung,
Anderung und Erneuerung im Rahmen der Zulissigkeit in einem Mischgebiet
eingeraumt. Die riickwirtigen Flachen werden hinsichtlich ihrer Nutzung auf Lagerung,
Garagen und Stellpliatze begrenzt; fiir ein vorhandenes Nebengebdude wird die
Umnutzung in ein Wohngebdude mit maximal einer Wohneinheit planungsrechtlich
ermdglicht.
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Um mogliche Konflikte mit der angrenzend geplanten Wohnbebauung zu vermeiden,
wird zudem festgesetzt, dal Aufenthaltsraume mit Ausrichtung auf die Schreinerei mit
Fenstern der Schallschutzklasse II zu versehen sind.

Die iiberbaubaren Grundstiicksflichen fiir die Bebauung entlang der Speyerer Stral3e
sowie die Regelungen zur Bauweise sind weitgehend aus dem bislang rechtskriftigen
Bebauungsplan iibernommen. Fiir die Grundstiicke Speyerer Stralle 40, 46 und 48 wird
jedoch eine zusitzliche Bebauungsmdglichkeit im riickwértigen Grundstiicksbereich
geschaffen. Damit soll eine sinnvolle Ausnutzung der groen Grundstiicke im Sinne der
Innenentwicklung der Gemeinde ermdglicht werden.

Fiir den riickwirtigen Bereich des ehemaligen Gértnereigrundstiicks ist in der bislang
rechtskréftigen Fassung des Bebauungsplanes keine iliberbaubare Grundstiicksflache
vorgesehen. Angesichts der durch die Aufgabe der Gértnerei entstehenden innerortlichen
Bauliicke und der begrenzten Neuausweisungsmdoglichkeiten von Bauland ist eine
Bebauung dieser Flache stddtebaulich geboten. Dabei sind die Belange der Anwohner der
Keltenstraf3e, die bislang davon ausgehen durften, daB3 die Flache nicht bebaut wird,
angemessen zu beachten. In Abwégung der Belange des Grundstiickseigentiimers, der
Belange der Anwohner der Keltenstralle und der generellen stidtebaulichen Zielsetzung
der Gemeinde hat sich die Gemeinde entschlossen, eine Bebauung mit drei Baufenstern
fiir je ein Einzel- oder Doppelhaus, jeweils in Form von Einfamilienhdusern,
festzusetzen. Dementsprechend wird die Zahl der zuldssigen Wohneinheiten je Gebdude
fiir das ehemalige Girtnereigrundstiick auf 1 begrenzt; damit konnen insgesamt bis zu 6
Wohneinheiten entstehen. Die KeltenstraBe wird damit als ErschlieBungsstral3e fiir die
Neubebauung nicht iiberlastet; der bisherige ruhige AnliegerstraBencharakter wird
gewabhrt.

Auch fiir die sonstige neu zuldssig werdenden Bebauung ist angesichts der bestehenden
VerkehrserschlieBung und der im Baugebiet "Siid" gegebenen Bau- und Sozialstrukturen
ein Bau von Mehrfamilienhdusern nicht vorgesehen. Dementsprechend wird die Zahl der
zuldssigen Wohneinheiten je Gebaude fiir die sonstige neu zuldssig werdende Bebauung
auf 2 begrenzt.

Die Grundflachenzahl wird entsprechend dem bislang rechtskréftigen Bebauungsplan mit
0,4 festgesetzt. Aufgrund der vorhandenen Bebauung und Versiegelung der Grundstiicke
mit Nebengebduden, Stellpldtzen und Lagerflichen wird fiir den Bereich des
Verkaufsgebdudes der ehemaligen Gértnerei die GRZ jedoch auf 0,6 erhdht. Damit soll
sichergestellt werden, daB die derzeitige Ausnutzung der Grundstiicke planungsrechtlich
zuldssig bleibt.

Die Zahl der Vollgeschosse wird mit entlang der Speyerer Stralle mit II festgesetzt,
wobei die Festsetzung entsprechend der vorhandenen Bebauungsstruktur zwingend
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5.3

erfolgt. Ansonsten wird die GeschoBigkeit entsprechend den bisherigen Festsetzungen im
Bebauungsplan "Siid" mit maximal zwei Vollgeschosse geregelt. Fiir das ehemalige
Gartnereigrundstiick wird iiber die Festsetzung der Trauf- und Firsthohe dariiber hinaus
erreicht, da3 das zweite Vollgeschof3 im Dachgeschol3 liegt. Zu massive Baukorper, die
nicht dem Charakter der in der Umgebung vorhandenen Bebauung entsprechen, werden
somit vermieden.

Die Regelungen zur Trauf- und Firsthohe, zur Dachneigung und zur duleren Gestaltung
der Baukorper, die auf Grundlage des Gebdudebestandes und den Festsetzungen des
Bebauungsplanes ,,Siid* getroffen wurden, dienen der Sicherung einer gestalterischen
Einheit im Baugebiet. Durch Regelungen zu Dacheinschnitten und Dachgauben wird
sichergestellt, dafl die Dachfldchen nicht tibermafBig zergliedert werden konnen.

Zur Freihaltung der Vorgartenbereiche und der riickwirtigen Gartenflichen von
Versiegelungen wird festgesetzt, da3 Garagen und Stellpldtze sowie nach LBauO
genehmigungspflichtige  Nebenanlagen nur innerhalb der iiberbaubaren
Grundstiicksflichen sowie in den nicht {iberbaubaren Flachen seitlich der Baufenster
zuldssig sind.

Erschliefung, Ver- und Entsorgung

Das Bebauungsplangebiet ist im Bereich der vorhandenen Bebauung iiber die Speyerer
erschlossen. Das Grundstiick 493 ist iiber die Frankenstral3e erschlossen.

Die riickwértige Bebauung der Grundstiicke Speyerer Stralle 40 und 48 wird iiber die
vorderliegenden Grundstiicksteile von der Speyerer Straf3e aus erschlossen.

Fiir die vorgesehene Neubebauung des Flurstiicks 499 sowie fiir das Gebdude im
riickwartigen Bereich des Flurstiicks 501/2 wird der vorhandene, 2 m breite FuBweg auf
einer Ldnge von ca. 70 m ausgebaut auf 4 m Breite. Am nérdlichen Ende des
ausgebauten Teilstlickes wird eine Wendemdglichkeit fiir Pkw gemaf3 den Empfehlungen
fiir die Anlage von ErschlieBungsstralen EAE 85/95 geschaffen. Eine Ausweitung der
Verkehrsfliche auf eine grofere Breite als 4 m wird nicht vorgesehen, um eine
Parkierung von Fahrzeugen im Stralenraum zu verhindern. Durch die vorgesehene
Ausweisung als ,,Verkehrsberuhigter Bereich* wird sichergestellt, dafl den Belangen der
Verkehrssicherheit fiir FuBganger und Radfahrer ausreichend Rechnung getragen wird.

Eine Wendemdglichkeit fiir Lkw wird nicht vorgesehen; vielmehr wird davon
ausgegangen, daf3 insbesondere die Miillabfuhr iiber die vorhandene Keltenstra3e erfolgt.

AnschluBmoglichkeiten an vorhandene Ver- und Entsorgungsanlagen sind iiber den
vorhandenen FuBBweg in der Speyerer Stralle vorhanden.
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5.4

Kosten / Erschliefungsaufwand

Der Ausbau des FuBweges zu einem befahrbaren Wohnweg fiihrt zu Kosten von ca.
70.000 DM. Die Kosten werden durch einen stddtebaulichen Vertrag den beglinstigten
Grundstiickseigentiimern auferlegt.

Landespflegerischer Planungsbeitrag

Gemil § 5 i.V.m. § 17 Landespflegegesetz Rheinland-Pfalz wird im Rahmen eines
landespflegerischen Planungsbeitrages zu den Fragen der Umweltvertriglichkeit der
Vorhaben Stellung genommen. Aus Erhebung, Analyse und Bewertung des Zustandes
von Natur und Landschaft und deren voraussichtlicher Entwicklung unter
Berticksichtigung der bestehenden und geplanten Nutzung wird dargestellt, wie
bestehende bzw. zu erwartende Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft ggfs.
vermieden oder unvermeidbare Beeintrachtigungen ausgeglichen werden sollen.

Im landespflegerischen Planungsbeitrages ist beriicksichtigt, dal es sich beim
Planungsgebiet um eine innerortliche Flache handelt, fiir die entlang der Speyerer Stral3e,
der Frankenstra3e und der Romerstraf3e bereits Baurecht durch den Bebauungsplan "Stid"
bestand. GemiB § 1a Abs. 3 BauGB ist ein Ausgleich nur erforderlich fiir Eingriffe, die
erst mit Aufstellung des Bebauungsplanes zuldssig werden. Damit sind nur die Eingriffe
durch die Bebauung des Giértnereigelindes und die riickwiartige Bebauung der
Grundstiicke Speyerer Strafle 40, 46 und 48 zu beriicksichtigen. Mit der Ausweitung
zusétzlicher tiberbaubarer Flachen ist fiir diese Grundstiicke jedoch nicht zwingend eine
Ausdehnung der zuldssigen Versiegelung verbunden, da die GRZ wie bislang bei 0,4
verbleibt.

Durch die Anderung des Bebauungsplanes wird eine Neuversiegelung von ca. 1.540 m?
ermOglicht. Dem steht eine Fliache von ca. 1.320 m? gegeniiber, die derzeit noch von
Gewéchshédusern und befestigten Wegefldchen bedeckt wird. Nach Abzug der bereits
vorhandenen, aber zu entfernenden Versiegelung ergibt sich eine Neuversiegelung von
ca. 220 m?.

Da angesichts der innerortlichen Lage und der Planungskonzeption -einer
flichensparenden, verdichteten Bebauung der Ausgleich nicht innerhalb des
Planungsgebietes auf den relativ kleinen verbleibenden privaten Gartenfldchen erbracht
werden kann, wird geméill Landespflegerischem Planungsbeitrag eine externe
Ersatzfldche in einer GréBe von ca. 220 m? erforderlich. Diese Fldchengrof3e entspricht
ungefdhr der neu hinzukommenden 6ffentlichen ErschlieBungsfliche. Die Gemeinde
wird daher die im  Landespflegerischen  Planungsbeitrag  ermittelten
Ausgleichserfordernisse iiber die vorhandenen Oko-Konto-Flichen erbringen und eine
entsprechende Erklarung an die Kreisverwaltung, Untere Landespflegebehdrde, abgeben.
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Eine Festsetzung im Bebauungsplan ist nicht erforderlich.

7. Bodenordnung
Zur Umsetzung der Bebauungsplaninhalte sind fiir die Grundstiicke 499 und 499/1

bodenordnende Mallnahmen erforderlich, die jedoch ohne gesetzliches Umlegungs-
verfahren umgesetzt werden sollen.

Dudenhofen,

Korner
(Blirgermeister)
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