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1. Lage / Abgrenzung des Plangebietes

Das Planungsgebiet liegt im Ortsbereich von Dudenhofen angrenzend an die Johann-
Walter-Strafle. Das Planungsgebiet hat eine GréBe von ca. 0,5 ha. Der vorgesehene
Geltungsbereich wird begrenzt
- im Norden
durch die Frankenstral3e
- im Westen
durch die Johann-Walter-StraBe
- im Stiden
durch die nordliche Grenze des Flurstiicks 481/8
- im Osten
durch die westliche Grenze der Flurstiicke 487/4, 487/7, 487/8, 487/9, 487/10, 487/11
und 487/12

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst folgende Flurstiicke:
487, 487/1, 487/2, 487/3 und 488.

2. Erforderlichkeit der Planaufstellung

Fiir die bislang unbebauten Grundstiicksflichen entlang der Johann-Walter-StraBe ist im
Bebauungsplan ,,Siid* eine iiberbaubare Grundstiicksfliache in einem Abstand von 5 m zur
Straflenkante der Johann-Walter-StraBe ausgewiesen. Angesichts der geringen
Grundstiickstiefe wird dadurch eine Orientierung des Freibereiches der Gebiude zur
Johann-Walter-Strafle erforderlich. Zugleich entsteht durch die von der StraBe
abgewandte Bebauung entlang der StraBenkante keine klare Bauflucht.

Weiterhin zeigt sich, dass die bislang unbebauten Bauliicken derzeit zum Verkauf stehen
und kurz- bis mittelfristig eine Bebauung zu erwarten ist. Die urspriinglichen
Festsetzungen des Bebauungsplanes "Stid" sind nicht mehr ausreichend geeignet, die
stadtebaulichen Zielsetzungen der Ortsgemeinde zu sichern. Insbesondere fehlt eine
Regelung zur maximal zulissigen Anzahl der Wohneinheiten.

Um die stidtebaulichen Zielsetzungen der Ortsgemeinde zu sichern, wird daher eine
Teilanderung des Bebauungsplanes "Siid" erforderlich. Planerische Zielsetzung bei der
Anderung des Bebauungsplanes sind insbesondere:

¢ Stellung der Gebiude entlang der Johann-Walter-Strafie

e Vermeidung ortsuntypischer massiver Baukorper

e angemessene Begrenzung der Zahl der zuldssigen Wohneinheiten.
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3. Einfiigung in die vorbereitende Bauleitplanung / Entwicklung aus dem
Fliichennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan II der Verbandsgemeinde Dudenhofen aus dem Jahr 1999 ist das
Planungsgebiet als bestehende Wohnbaufliche dargestellt.
Der Bebauungsplan wird aus dem verbindlichen Flichennutzungsplan entwickelt.

4, Derzeitiger Bebauungsplan

Der derzeit rechtsgiiltige Bebauungsplan sieht fiir das Planungsgebiet im wesentlichen
folgende Festsetzungen vor:

Fir das siidliche Grundstick 488 ist Allgemeines Wohngebiet mit maximal
eingeschossiger Bebauung in offener Bauweise bei einer GRZ von 0,4 und einer GFZ von
0,5 festgesetzt. Die iiberbaubare Grundstiicksfliche setzt im Norden eine Abstand von 11
m zur Grundstiicksgrenze fest. Der Mindestabstand zur Johann-Walter-Strafe betrigt 2
m.

Fir die nordlich angrenzenden Grundstiicksflichen ist Allgemeines Wohngebiet mit
maximal zweigeschossiger Bebauung in offener Bauweise bei einer GRZ von 0,4 und einer
GFZ von 0,8 festgesetzt. Die iiberbaubare Grundstiicksfliche gibt einen Mindestabstand
von 3 m zu den Grundstiicksgrenzen, entlang der Johann-Walter-Straf3e jedoch von 5 m
VOr.

Als Art der baulichen Nutzung sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fir
Verwaltungen und Tankstellen ausgeschlossen.

e Planung

Das Planungsgebiet bleibt als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Anlagen fiir kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke sowie Tankstellen und
Gartenbaubetriebe werden zum Schutz der geplanten Wohnbebauung vor Immissionen
ausgeschlossen. Im WA 2 und WA 3 werden dariiber hinaus aus dem gleichen Grund
Schank- und Speisewirtschaften ausgeschlossen. Eine stidtebauliche Erforderlichkeit fir
einen Ausschluss von Betrieben des Beherbergungsgewerbes besteht nicht, der bisherige
Ausschluss wird daher aufgehoben.

Gegeniiber dem urspringlichen Bebauungsplan werden die uberbaubaren

Grundstiicksflachen verschoben:

. fiir das Grundstiick 488 wird eine Bebauungsmoglichkeit bis auf 3 m an die
nordliche Grundstiicksgrenze eingeraumt. Nordlich der bestehenden Bebauung ist
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allerdings auch zur 6stlichen Grenze ein Abstand von mindestens 3 m einzuhalten.

®  Fur die nordlich angrenzenden Grundstiicksflachen wird das Baufenster um 3 m
Richtung Johann-Walter-Strafle verschoben, so dass eine an der StraBe orientierte
Bebauung vorgegeben wird.

Als MaB der baulichen Nutzung bleibt die GRZ von 0,4 festgesetzt. Jedoch wird generell
die zulassige Vollgeschosszahl auf 11 erhoht. Erginzend erfolgt tiber eine F estsetzung der
maximal zulssiger Trauf- und Firsthohen eine klare Begrenzung der maximal zuléssigen
Gebéaudekubatur. Eine stadtebauliche Erforderlichkeit fiir die gesonderte Festsetzung einer
Geschossflachenzahl besteht damit nicht mehr.

Als Haustypen werden weiterhin - wie im bestehenden Bebauungsplan - Einzel- und
Doppelhiuser zugelassen. Zur Wahrung der Eigenart der Bebauung wird im WA 3 die
Zahl der zuléssigen Wohneinheiten je Gebaude auf zwej Wohneinheiten begrenzt. Fiir WA
2 liegt ein Bauantrag fiir ein Mehrfamilienhaus vor, so dass hier trotz entgegenstehender
stddtebaulicher Zielsetzungen der Ortsgemeinde ein Baurecht fir mehr als zwei
Wohnungen je Wohngebiude bereits gegeben ist.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Die Regelungen zur Trauf- und Firsthohe, zur Dachneigung und zur 4uBeren Gestaltung
der Baukérper, dienen der Sicherung einer gestalterischen Einheit im Baugebiet. Durch
Regelungen zu Dacheinschnitten und Dachgauben wird sichergestellt, daB die Dachflichen
nicht iibermaBig zergliedert werden kénnen. Gegeniiber den bisherigen Festsetzungen

ergeben sich keine wesentlichen Anderungen. StraBenseitig werden aus gestalterischen
Griinden jedoch Schleppgauben ausgeschlossen.

Neu aufgenommen werden Regelungen zur Zahl der notwendigen Stellplitze fiir
Wohnungen. Diese werden abschliefend entsprechend des absehbaren Bedarfes pro
Wohnung festgesetzt. Damit soll sichergestellt werden, dass der durch die Wohnnutzung
entstehende Stellplatzbedarf auf dem jeweiligen Privatgrundstiick zu decken ist.

Lage der Garagen, Freihaltung der Gartenfliichen
Zur Freihaltung der rickwartigen Gartenflichen von Versiegelungen wird festgesetzt, daf3

im WA 2 und WA 3 Garagen und Stellplitze sowie nach LBauO genehmigungspflichti ge
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO nur innerhalb der iiberbaubaren
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Grundstiicksflichen sowie innerhalb der seitlichen Abstandsflichen zuldssig sind.

ErschlieBung

Das Bebauungsplangebiet wird iber die vorhandene Johann-Walter-StraBe erschlossen.
Anderungen an den Verkehrsanlagen sowie an den Ver- und Entsorgungsanlagen sind in
Folge der Plananderung nicht erforderlich. Ein offentlicher ErschlieBungsaufwand entsteht
nicht.

6. Landespflegerischer Planungsbeitrag

GemiB § 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 Beriicksichtigung
der bestehenden und geplanten Nutzung wird dargestellt, wie bestehende bzw. zu
erwartende Beeintriachtigungen von Natur und Landschaft ggfs. vermieden oder
unvermeidbare Beeintrachtigungen ausgeglichen werden sollen.

Fiir das Planungsgebiet besteht bereits durch den rechtskraftigen Bebauungsplan "Stid" ein
Baurecht. An den fur die Eingriffe in Natur und Landschaft maBgebenden Festsetzungen
(insbesondere Grundflachezah!) erfolgt keine Anderung. Zudem bestehen innerhalb des
Planungsgebietes keine landespflegerisch erhaltenswerten Strukturen.

GemiB § la Abs. 3 BauGB ist ein Ausgleich nur erforderlich fir Eingriffe, die erst mit

Aufstellung des Bebauungsplanes zuldssig werden. Durch die Bebauungsplanidnderung
werden jedoch keine Eingriffe neu zugelassen, so dass ein Ausgleich nicht erforderlich

wird.
7. Bodenordnung

Bodenordnende MafBnahmen sind nicht erforderlich.
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VERFAHRENSVERMERKE

1. AufstellungsbeschluB gem. § 2 (1) BauGB 20.06.2002
2. Ortsiibliche Bekantmachung des Aufstellungs—
beschlusses gem. § 2 (1) BauGB 18.07.2002
3. Beteiligung der Trdger offentlicher Belange
gem. § 4 BauGB von 24.03.2003
bis 05.05.2003
4. BeschluB iiber die dffentliche Auslegung des
Planentwurfes gem. § 3 (2) BauGB 05.12.2002
5. Bekanntmachung der dffentlichen Auslegung
gem. § 3 (2) BauGB 27.03.2003
6. Offentliche Auslequng des Planentwurfes mit
Begriindung gem. § 3 (2) BauGB von: 04.04.2003
bis: 05.05.2003

7. Wdhrend der Auslegung gingen keine
Anregungen €in.

8  Beschlu iiber den Bebauungsplan als
Satzung gem. §, 10 BauGB 10.07.2003

Dudenhofen fn 05.09.2 “
rl—l—--/
Korner 0
Buirgepneister

9. Der Bebauungsplan wird hiermit ausgefertigt
zur Verdffentlighung im Amtsblatt freigegedg

Dudenho @5.09. 03
_ }—‘-\—« .
Korn

Burdermeister”

10, Mit der ortsiiblichen Bekanntmachung gemadB
§ 10 BauGB am 11.09.2003
tritt der BgBpuungsplan i, Kroft.

Bipgermeister




