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1. Lage / Abgrenzung des Plangebietes

Das Bebauungsplangebiet liegt im Innerortsbereich von Dudenhofen zwischen Kilian-
und Carl-Zimmermann-StraBe. Sein Umfeld ist entlang der KilianstraBe, der Johann-
Walter-StraBe und der Carl-Zimmermann-StraBe bebaut. Das Plangebiet umfaft ca. 0,4

ha und wird begrenzt
. im Norden
durch die KilianstraBBe
. im Osten
D durch die westliche Grenze der Flurstiicke 475, 477/2, 483/9 483/10 sowie durch
die ErschlieBungsstralie ,,Am Hinterweglein®
. im Siiden

durch eine Linie ca. 55 m nordlich der sidlichen Grenze des Flurstiicks 471/5
sowie durch die nordliche Grenze der Grundstiicke 475, 476 und 483/15

. im Westen .
durch die ostliche Grenze der Grundstiicke 470/1 und 471/2

Der Geltungsbereich der Bebauungsplanénderung umfaBt folgende Flurstiicke:
47173, 471/5 (teilweise), 473, 475/2 und 483/14

Mit dem Bebauungsplan , Erweiterung "Am Hinterweglein™ wird der Bebauungsplan msud
— Anderung 5“ im Bereich des Flurstiicks 483/14 geandert.

2. Erforderlichkeit der Planaufstellung

Der bislang unbebaute Gartenbereich westlich der ErschlieBungsstraBBe ,, Am
Hinterweglein® stellt eine inneroriliche Bauliicke dar, die ohne iiberméfigen Aufwand in
Abstimmung mit den Grundstiickseigentiimern einer baulichen Nutzung zugefiihrt werden
kann. Angesichts der in Dudenhofen bestehenden Wohnbaulandnachfrage soll daher hier
ein Allgemeines Wohngebiet ansgewiesen werden. Zugleich soll entlang der KilianstrafBe
ein Bauen in zweiter Reihe planungsrechtlich abgesichert werden.

Mit der Bebauungsplanaufstellung soll die planungsrechtliche Grundlage fur die

ErschlieBung und Bebauung dieses Bereiches geschaffen werden. Planerische Zielsetzung

der Gemeinde fiir die geordnete stidtebauliche Entwicklung ist dabei insbesondere

 die Ausweisung eines ,,Allgemeinen Wohngebietes"

e die Schaffung der planungsrechtlichen Grundlage fur die ErschlieBung der
Baugrundstiicke

e die Festlegungen zu Art und Maf} der baulichen Nutzung in Orientierung an die
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Regelungen, die fiir die bereits vorhandene Bebauung ,,Am Hinterweglein* Gultigkeit
haben .

o die Ausweisung von Baugrundsticken fur eine Bebauung mit Einzel- oder
Doppelhéusern

Einfiigung in die vorbereitende Bauleitplanung / Entwicklung aus dem
Fliichennutzungsplan

Im Flichennutzungsplan II der Verbandsgemeinde Dudenhofen aus dem Jahr 1999 ist das
Planungsgebiet im bebauten Bereich entlang der KilianstraBe als gemischte Baufliche und
ansonsten als geplante Wohnbaufliche dargestellt.

Der Bebauungsplan wird aus dem verbindlichen Flachennutzungsplan entwickelt.

Derzeitige Nutzung / Bestand

Das Planungsgebiet ist derzeit entlang der Kilianstrale mit alteren Gebauden bebaut, die
aufgrund ihres Grenzanbaus und der stellenweise noch vorhandenen Scheunen im
riickwiirtigen Bereich die ortstypische Haus-Hof-Bauweise erkennen lassen. Die Gebiude
KilianstraBe 9, 11 und 13 werden als Wohngebéude genutzt.

Im risckwartigen Bereich der Grundstiicke 473, 475/2 und 471/1 befinden sich grofe
Freiflichen, die teilweise gartenbaulich, teilweise als Abstellfliche flir landwirtschaftliche
Geritschaften genutzt werden. Die angrenzende Bebauung wird iiberwiegend von
Wohnnutzung gepragt; im Siiden grenzt jedoch unmittelbar eine kleinere chemische Fabrik
an. Eine eine Wohnnutzung ausschlieBende Emissionsgefshrdung durch den Betrieb ist
nicht bekannt; der Betrieb ist mit der bereits vorhandenen Wohnnutzung vom Grundsatz
her vertraglich.

Planung

Stiidtebauliche Konzeption

Das Planungsgebiet wird als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Tankstellen und
sonstige nicht storende Gewerbebetriebe werden zum Schutz der geplanten
Wohnbebauung vor Immissionen ausgeschlossen.

Das Planungsgebiet gliedert sich im wesentlichen in zwei Teilbereiche:

Fiir den bereits bebauten Bereich entlang der KilianstraBe wird eine Bebauung
entsprechend der vorhandenen dorflichen Baustrukturen festgesetzt. Zugelassen wird eine
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zweigeschossige Bebauung, die — wie bei der Haus-Hof-Bauweise typisch — an eine
seitliche sowie an die straBBenseitige Grundstiicksgrenze anzubauen ist. Im riickwirtigen
Bereich gilt die geschlossene Bauweise, wobei ausnahmsweise einseitig von der Grenze
zuriickgewichen werden darf. Das Zuriickweichen von der Grenze wird jedoch zur
Wahrung der dorftypischen Haus-Hof-Bauweise bzw. der Geschlossenheit des
Scheunenkranzes auf 1/3 der Grundstiicksbreite begrenzt. Die GRZ wird auf 0,4 begrenzt,
um weitere bauliche Verdichtungen zu verhindern. Die derzeitige Ausnutzung der
Grundstiicke bleibt planungsrechtlich zuléssig.

Fiir die bislang unbebauten Flichen wird eine Bebauung mit Doppel- oder Einzelhidusern
in Anlehnung an die bereits vorhandene Bebauung am ,Hinterweglein“ zugelassen. Zur
Wahrung der Eigenart der Bebauung wird die Zahl der zuldssigen Wohneinheiten je
Gebiude auf zwei Wohneinheiten begrenzt. Zugleich wird damit die ErschlieBungsstrae
,,Am Hinterweglein“ durch die geplante Neubebauung nicht iiberlastet; der bisherige
ruhige Anliegerstraencharakter wird gewahrt.

Die Zahl der Vollgeschosse wird mit II festgesetzt, wobei die Festsetzung durch eine
Begrenzung der Traufhéhe so begrenzt wird, dal3 das zweite Vollgeschof3 nur im Dach
entstehen kann. Die GRZ wird in diesem Bereich auf 0,3 begrenzt.

Die Regelungen zur Trauf- und Firsthohe, zur Dachneigung und zur dufleren Gestaltung

der Baukorper, die auf Grundlage des Gebiudebestandes getroffen wurden, dienen der

Sicherung einer gestalterischen Einheit im Baugebiet. Durch Regelungen zu

Dacheinschnitten und Dachgauben wird sichergestellt, daB die Dachflichen nicht
O ibermiBig zergliedert werden kénnen.

Zur Freihaltung der Vorgartenbereiche und der riickwirtigen Gartenflichen von
Versiegelungen wird festgesetzt, daBl im WA 1, WA 2 und WA 4 Garagen und Stellplitze
sowie nach LBauQ genehmigungspflichtige Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
nur innerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflichen sowie innerhalb der seitlichen
Abstandsflichen zulissig sind. Im WA 3 muf ein Streifen von 3 m Breite nordlich der
ErschlieBungsstraBe von Garagen frei bleiben. Damit soll verhindert werden, daB eine
Garage in den seitlichen Grenzabstand gebaut wird, die straBenrdumlich dominant
wahrnehmbar wiire.

Unmittelbar angrenzend an das Planungsgebiet besteht ein Gewerbebetrieb, der den
Bestimmungen des Bundes-Immissionsschutzgesetzes unterliegt. Entsprechend der
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3.3

Anregung der SGD Siid, Regionalstelle GewerbeaufSicht, wird im Bebauungsplan zum
Schutz vor moglichen Immissionen geregelt, daB in den dem Gewerbebetrieb
zugeordneten Fassadenseiten der angrenzend geplanten Gebaude nur Fenster von dem
Wohnen untergeordneten Riaumlichkeiten zuldssig sind. Zudem wird ein Hinweis auf
mogliche Larm- und Geruchsbelistigungen in die textlichen Festsetzungen aufgenommen.

In der Abwigung wurden die Belange des vorbeugenden Brandschutzes beachtet. Dem
Verzicht auf eine Baulandausweisung stehen jedoch die allgemeinen stadtebaulichen
Belange hinsichtlich der Bereitstellung von Wohnbauland entgegen. In Dudenhofen
besteht eine enorme Baulandnachfrage; kurzfristig kann jedoch keine Neubaufliche
erschlossen werden. Zudem ist entsprechend dem Grundsatz “Innenentwicklung vor
AuBenentwicklung” der Ausschopfung der innerortlichen Baulandpotentiale ein Vorrang
einzurdumen. Daher werden die prinzipiellen Bedenken in Hinblick auf den vorbeugenden
Brandschutz zuriickgestellt, zumal sich durch die Verlingerung der Strafie ,Am
Hinterweglein“ die Rahmenbedingungen fiir die Feuerwehr verbessern (Befestigung der
StraBe als moglicher Angriffsfliche, Verlingerung der Wasserleitung).

Weitere Immissionen koénnen sich durch eine private Pferdehaltung ergeben, die
angrenzend an das Planungsgebiet betrieben wird. Auch diesbeziiglich erfolgt ein
vorbeugender Hinweis im Bebauungsplan.

Erschliefung, Ver- und Entsorgung

Das Bebauungsplangebiet ist iiber eine Verldngerung der StraBe ,,Am Hinterweglein®
erschlossen. Die bestehenden Fahrbahnbreite von 9 m wird auf 6,00 m reduziert. Eine
Breite von 6,00 m reicht auch dann aus, wenn mittelfiistig eine Verldngerung der Strafle
nach Westen vorgenommen werden sollte.

Zu den an das Bebauungsplangebiet angrenzenden Grundstiicken wird jeweils ein
schmaler 6ffentlicher Griinstreifen vorgesehen, um keine ErschlieBungsmogtlichkeit und
damit ErschlieBungsbeitragspflicht zu schaffen.

Das westliche Teilstiick der geplanten 6ffentlichen Verkehrsfliche wird entsprechend dem
absehbaren konkreten Bedarf auf eine Breite von 3 m begrenzt. Mittelfristig ist ein Ausbau
und eine Verlingerung der StraBe nach Westen jedoch grundsitzlich denkbar, sobald und
sofern von den dort beriihrten Grundstiickseigentiimern Bauwiinsche vorgebracht werden.

Um das riickwirtige Gebéude im Bereich WA 3 zu erschlieBen, wird ein Geh-, Fahr- und

Leitungsrecht von 3 m eingerdumt. Gegentiber der vorhandenen Bebauung wird ein 2 m
breiter privater Griinstreifen vorgesehern, so daB die angrenzende Nachbarschaft durch den
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Privatweg moglichst wenig gestort wird.

Fine Wendemoglichkeit fir Lkw wird nicht vorgesehen, vielmehr wird davon
ausgegangen, daB insbesondere die Miillabfuhr iiber die vorhandene StraBe ,Am
Hinterweglein“ erfolgt.

AnschluBmoglichkeiten an vorbandene Ver- und Entsorgungsanlagen sind iiber die Strale
_,Am Hinterweglein™ vorhanden.

54  Kosten / ErschlieBungsaufwand

Die Kosten im StraBenbau betragen ca. 100.000 DM; die Kanalbaukosten betragen ca.
35000 DM. Die Kosten sollen durch einen stidtebaulichen Vertrag den begiinstigten
Grundstiickseigentiimern auferlegt werden.

6. Landespflegerischer Planungsbeitrag

Gemah § 5 iV.m. § 17 Landespflegegesetz Rheinland-Pfalz wird im Rahmen eines
landespflegerischen Planungsbeitrages zu den Fragen der Umweltvertriiglichkeit der
Vorhaben 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, wie bestehende bzw. zu
erwartende Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft ggfs. vermieden oder
unvermeidbare Beeintrachtigungen ausgeglichen werden sollen.

Im landespflegerischen Planungsbeitrages ist beriicksichtigt, daB es sich beim
5 Planungsgebiet um eine innerortliche Flache handelt. Fiir die Bebauung entlang der
h KilianstraBe besteht nach § 34 BauGB schon Baurecht. GeméB § 1a Abs. 3 BauGB ist ein
Ausgleich nur erforderlich fiir Eingriffe, die erst mit Aufstellung des Bebauungsplanes
zulissig werden. Damit sind nur die Eingriffe durch die Bebauung auf den riickwirtigen
Flachen der Grundstiicke 471/5, 473 und 475/2 zu bertcksichtigen.

Durch die Anderung des Bebauungsplanes wird eine Neuversiegelung von ca. 1.000 m?
ermoglicht. Da angesichts der innerértlichen Lage der Ausgleich nicht innerhalb des
Planungsgebietes auf den relativ kleinen verbleibenden privaten Gartenflichen erbracht
werden kann, wird geméB Landespflegerischem Planungsbeitrag eine externe Ersatzfliche
in einer GroBe der zuldssigen Neuversiegelung erforderlich. Hierfiir wird aus dem Oko-
Konto eine entsprechende Teilfliche des gemeindeeigenen Flurstiicks 3335/191
herangezogen. Die externe Ersatzfliche wird entsprechend der zulissigen Neuversiegelung
den Baugrundstiicken bzw. den gemeindlichen Verkehrsflachen zugeordnet.
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Bodenordnung

Zur Umsétzung der Bebauungsplaninhalte sind bodenordnende Mafinahmen erforderlich.

Dudenhofen,

(Biirgermeister

S

Seite 8




ZRFAHRENSVERMERKE

/1 AufstellungsbeschluB gem. § 2 (1) BauGB

rtsiibliche Bekantmachung des Aufstellungs—
eschlusses gem. § 2 (1) BauGB

eteiligung der Bijrgér {vorgezogene Bﬁrgerbé-—
teiligung) gem. § 3 (1) BauGB von:
bis:

4. ' Beteiligung der Tréiger offentlicher Belange
gem. § 4 BauGB von: '
bis:

5. BeschiuB {iber die &ffentliche Auslequng des
Planentwurfes gem. § 3 (2) BauGB

6. Bekanntmachung der dffentlichen Auslegung
gem. § 3 (2) BauGB

7. Offentliche Auslegung des Planentwurfes mit
Begriindung gem. § 3 (2) BauGB von:
bis:

8. Wdhrend der Auslegung gingen 3
1 Anregungen ein, iber die in der Sitzung am
BeschluB gefaBt wurde.

Die Benachrichtiqgung der Einsender erfolgte am

9. BeschiuB iiber den Bebauunggsplon als
Satzung gem. § 10 BauGB

Dudenhofen, den 08.06.2801=

Kérner
Biirgermeister )

10. Der Bebauungsplan wird hiermit cusgefertigt und
zur Vertffentlichung im Amfsbiatt freigegeben.

- 2. JUN. 2008

Dudenhofen, den

Kérner
Biirgermeister

11, Mit der ortsiiblichen Bekanntmachung gemds
§ 10 BauGB am
tritt der Bebauungsplan in/Kraft.

Dudenhofen, den 1 ' iil!”. 2%3

et

Kérner / }
- Biirgermeister

18.03.1999

27.07.2000

07.08.2000
08.09.2000

10.11.2000
15.12.2000

01.02.2001

15.02.2001

26.02.2001
26.03.2001

10.05.2001

08.06.2001

10.05.2001
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