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Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Bebauungsplangebiet ist aufgrund der erforderlichen landespflegerischen
Ersatzfliche zweigeteilt. Teil 1 des Bebauungsplangebietes befindet sich im
Ortskernbereich von Dudenhofen im Innenbereich zwischen Speyerer Stra3e, Landauer
Strafle und Hainbach. Das Plangebiet umfaft ca. 1,9 ha und wird begrenzt

+ im Norden durch die Speyerer Stral3e

+ im Westen durch die Landauer StraBle sowie die Ostliche Grenze der
Flurstiicke 254, 255, 257, 258, 260/1, 263, 266, 266/7 und 266/5

+ im Stiden durch die nordliche Grenze der Flurstiicke 254 und 266 sowie
durch den Hainbach
+ im Osten durch die 6stliche Grenze der Grundstiicke 277 und 278

Teil 2 des Bebauungsplangebietes liegt nordwestlich der Ortslage Dudenhofen
unmittelbar angrenzend an die B 39. Der Teilbereich 2 weist eine Gesamtfldche von ca.
0,45 ha auf.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfaft die Flurstiicke

Teilbereich 1:
243,245,246, 247,248, 249, 251, 266/2, 266/8, 267, 267/2, 268, 269, 270, 271/2, 272,
273,274,275 und 276

Teilbereich 2:
3335/191 (teilweise), 3335/211, 3335/245 und 3335/271 (teilweise).

Erforderlichkeit der Planaufstellung

Die Ortsgemeinde Dudenhofen beabsichtigt bereits seit mehreren Jahren zur Abrundung
des sozialen Angebotes im Ort die Errichtung einer Altenwohn- und Pflegeeinrichtung.
Nach ldngerer Suche nach einem geeigneten Grundstiick konnten im Blockinnenbereich
zwischen Speyerer Strafle, Landauer Strafle und Hainbach ausreichend Fléchen fiir die
geplante Einrichtung erworben werden.

Mit dem Bau dieser Einrichtung ergeben sich veridnderte Rahmenbedingungen fiir die
angrenzende Bebauung. Es konnen dort neue Baumdglichkeiten im Bereich der

bisherigen Gartenflichen geschaffen werden. Das Geldnde des Ostlich angrenzenden
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Autohéndlers wird zur Losung ggf. entstehender Immissionsprobleme ebenfalls mit in
den Bebauungsplan einbezogen.

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

o die Entwicklung einer Flache fiir eine Altenwohn- und Betreuungseinrichtung

o entlang der Landauer Straf3e die Schaffung einer planungsrechtlichen Grundlage
fiir eine geordnete Bebauung der riickwartigen Bereiche der tiefen Grundstiicke

. die Losung moglicher Immissionskonflikte zwischen vorhandenem Kfz-Betrieb

und Altenwohn- und Betreuungseinrichtung

Die urspriinglich angedachte und im Aufstellungsbeschlul zum Bebauungsplan
enthaltene Ausdehnung der Schaffung neuer riickwartiger Bebauungsmoglichkeiten fiir
die Gebdude Landauer Strale 15 — 31 wird nicht mehr weiter verfolgt, da von den
Anwohnern kein entsprechendes Interesse geduBert wurde. Die im Rahmen dieser
Planung urspriinglich beabsichtigte Aufwertung des Hainbaches ist nicht umsetzbar, da
die angrenzenden Privatgrundstiicke nicht erworben werden konnten.

Einfiigung in die vorbereitende Bauleitplanung / Entwicklung aus dem
Flichennutzungsplan

Im Flichennutzungsplan, Anderungsplan II der Verbandsgemeinde Dudenhofen aus dem
Jahr 1990 ist das Planungsgebiet im bebauten Bereich entlang der Landauer und Speyerer
Straf3e als gemischte Bauflidche sowie im derzeit unbebaute Innenbereich als Gartenland
dargestellt.

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

4. Vorherige Nutzung / Bestand

Das Planungsgebiet ist derzeit entlang der Landauer Stralle mit einer typischen Haus-
Hof-Bauweise auf langen, schmalen Grundstiicken bebaut. Entlang der Speyerer Stral3e
sind die urspriinglichen Baustrukturen durch ein Autohaus sowie nach
Gebiudeabbriichen erheblich tiberformt bzw. nicht mehr vorhanden. Das gemeindeeigene
Flurstiick 267 wird zusammen mit einer Teilfliche des Flurstiicks 267/2 derzeit als
offentlicher Behelfsparkplatz genutzt.

Im riickwértigen Bereich der Grundstiicke entlang der Speyerer Strafe sind ausgedehnte
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5.1

Gartenflachen vorhanden. Die fiir die Altenwohn- und —pflegeeinrichtung vorgesehenen
Flachen werden als Ackerland genutzt.

Der Hainbach stellt sich als technisch ausgebautes Gewésser in Betonhalbschalen dar.
Planung
Stadtebauliche Konzeption

Entsprechend der grundsétzlichen Zielsetzung, das Angebot an sozialen Einrichtungen
fiir Senioren im Ort abzurunden, wird im zentralen Bereich des Planungsgebietes eine
Flache fiir Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung "Betreuung, Pflege und Wohnen
von Senioren" festgesetzt. Um eine wirtschaftliche Grole dieser Einrichtung zu
ermOglichen, wird eine dreigeschossige Bebauung ohne Begrenzung der zuldssigen
Gebéudeldnge zugelassen. Durch die Regelung der Trauf- und Firsthohe wird jedoch
sichergestellt, daf3 das dritte Vollgeschof3 nur im Dach entstehen kann. Ausnahmsweise
wird ein viertes Vollgeschof3 unterhalb urspriinglicher Erdgleiche zugelassen, um eine
Anordnung von Wirtschaftsraumen im Keller zu ermoglichen.

Die Grundstiicke entlang der Landauer Strale werden, da noch landwirtschaftliche
Betriebe im Planungsgebiet sowie im ndheren Umfeld vorhanden sind, als Dorfgebiet
ausgewiesen. Entsprechend der vorhandenen Bebauungsstruktur wird durch die
Festsetzung einer besonderen Bauweise sichergestellt, dafl die Haus-Hof-Bauweise mit
giebelstindigem Vorderhaus an der Strae und traufstandiger Hinterhaus (Scheune) im
riickwirtigen Bereich erhalten bleibt. Die Geschossigkeit wird aufbauend auf die
insbesondere im Scheunenbereich vorhandene Gebaudekubatur mit "II" festgesetzt.
Im riickwirtigen Bereich der vorhandenen Grundsticke werden neue
Bebauungsmoglichkeiten geschaffen, die tiber die Fliache fiir Gemeinbedarf erschlossen
werden konnen. Ein entsprechendes Geh-, Fahr- und Leitungsrecht ist im Grundbuch
verankert. Um bei den gegebenen schmalen Grundstiicken eine sinnvolle und
ortstypische Bebauung zu ermdglichen, wird ein Grenzanbau an die noérdliche
Grundstiicksgrenze und eine giebelstindige Ausbildung der Gebaude vorgegeben. Die
zuldssige Gebdudekubatur orientiert sich an der an der Landauer Strale zuldssigen
Bebauung, wird jedoch in Anbetracht der riickwértigen Lage geringfiigig reduziert.
Insbesondere wird die zuldssige GRZ auf 0,4 abgesenkt, da vorrangig eine
Wohnbebauung entstehen soll.

Die Grundstiicke entlang der Speyerer Strafle werden, da ein landwirtschaftlicher Einfluf3
nicht mehr vorhanden ist, als Mischgebiet festgesetzt. Da die urspriinglich vorhandene
Haus-Hof-Bauweise im riickwirtigen Bereich nicht mehr gegeben ist, wird nur fiir das
Vorderhaus ein einseitiger Grenzanbau festgesetzt. Um eine klare strallenseitige
Gebdudeflucht zu erhalten, wird auch ein Anbau an die stralenseitige Baugrenze
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vorgegeben.

Wihrend im stralenseitigen Bereich eine zweigeschossige Bebauung zugelassen wird,
wird im riickwértigen Bereich entsprechend dem vorhandenen Bestand nur eine
eingeschossige Bauweise festgesetzt. Die Bebauung der Grundstiicke wird bis zur derzeit
vorhandenen Bebauungsgrenze im Siiden zugelassen; das ganz im Siiden gelegene
Wohngebédude wird gesondert in seinem Bestand gesichert. Zwischen gewerblicher
Bebauung und Altenwohn- und Pflegeeinrichtung wird damit ein Mindestabstand von ca.
20 m sichergestellt.

Zusitzlich wird zur Sicherung eines ausreichenden Schallschutzes festgesetzt, da3 im
Grenzbereich des Mischgebietes zur Fliche fiir Gemeinbedarf keine Fassaden6ffnungen
nach Siiden und Westen vorhanden sein diirfen. Innerhalb der Flidche fiir Gemeinbedarf
wird die Zuldssigkeit von Wohnrdumen (Wohnzimmer, Schlafzimmer) mit Ausrichtung
nach Norden und Westen eingeschrinkt. Wirtschaftsraume, Gemeinschaftsriume oder
Speisesile etc. bleiben in diesem Bereich zuléssig.

Die Flache zwischen Wohngebédude und vorhandener gewerblicher Bebauung wird als
Flache fiir Stellpldtze und Garagen ausgewiesen, so da3 eine ausreichende Nutzbarkeit
gewihrleistet bleibt.

Zur Vermeidung moglicher sonstiger Immissionskonflikte werden im gesamten
Planungsgebiet Tankstellen, Vergniigungsstitten und Anlagen zur landwirtschaftlichen
oder gewerblichen Tierhaltung ausgeschlossen.

Der Ortskernbereich Dudenhofens ist in hohem Maf3e bereits iiberbaut. Zudem ist der
Ortskern geprigt durch eine alte Baustruktur mit iberwiegend ein bis zwei Wohnungen
je Gebdude. Zur Sicherung dieser Baustruktur sowie zur Vermeidung einer weiteren,
iibermiBigen Verdichtungen wird die Zahl der Wohneinheiten begrenzt. In Gebéduden,
die entlang der Strafle zu errichten sind, sind nur 2 Wohneinheiten zuldssig. Im
rickwértigen Grundstiicksbereich werden ausnahmsweise 4 Wohnungen je
Wohngebédude zugelassen. Damit wird sichergestellt, dal die vorhandene dorfliche
Sozial- und Baustruktur in ihrem Charakter erhalten wird und eine angemessene
Umnutzung der vorhandenen Scheunen moglich bleibt.

Um im Planungsgebiet die vorhandenen Griinstrukturen trotz einer planerisch gewollten
Innenverdichtung mdglichst weitgehend zu erhalten, wird die Zuldssigkeit von Garagen
und Stellpldtze sowie nach LBauO genehmigungspflichtige Nebenanlagen auf die
iiberbaubaren Grundstiicksfldchen, gesondert festgesetzte Fldchen sowie die seitlichen
Abstandsfldchen und die Bereiche zwischen StraBBenkante und Baufenster begrenzt.
Durch die Begrenzung der Fldchen, die fiir Stellpldtze nutzbar sind, soll neben einer
Erhaltung der Griinstrukturen weiterhin erreicht werden, dall zu massive Baukorper mit
entsprechendem Stellplatzbedarf nicht entstehen kdnnen.
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5.3

5.4

Zur Wahrung eines stddtebaulich wund ortsbildgestalterisch abgestimmten
Erscheinungsbildes der Ortsmitte Dudenhofens dienen die Festsetzungen zur Gestaltung
der Diacher und Werbeanlagen. Es soll sichergestellt werden, da3 sich die Neu- und
Umbauten in ihrer Gestaltung in die vorhandene Bebauung einfligen. Fiir die geplante
Seniorenwohnanlage werden dabei einige Ausnahmen zugelassen, um angesichts des
zum Zeitpunkt der Bebauungsplanerstellung noch nicht abgeschlossenen Planung des
Hochbaus nicht beabsichtigte Harten zu vermeiden.

Erschlieffung, Ver- und Entsorgung

Das Bebauungsplangebiet ist im Bereich der vorhandenen Bebauung iiber die Speyerer
bzw. Landauer Straf3e erschlossen. Die geplante Neubebauung im Innenbereich wird tiber
eine friher an der Speyerer Strale vorhandene Zufahrt an den Knotenpunkt
Landauer/Speyerer Strale verkehrlich angebunden.

Da der Knotenpunktsbereich Landauer/Speyerer Strale bereits derzeit sehr
uniibersichtlich ist, werden hier ergéinzende MaBnahmen zur Verbesserung der
Verkehrssicherheit vorgesehen. Diese werden jedoch in einer eigenen Planung
vorbereitet. Im  Bebauungsplan ist zur  Sicherung einer mdoglichen
Verkehrsflichenausweitung eine bisherige, in Gemeindeeigentum stehende
Baugrundstiicksflache als 6ffentliche Verkehrsflache ausgewiesen.

AnschluBmoglichkeiten an vorhandene Ver- und Entsorgungsanlagen sind auf3erhalb des
Bebauungsplangebietes in der Speyerer Stra3e vorhanden.

Das Niederschlagswasser soll im Planungsgebiet zur Versickerung gebracht werden.
Zustindig fiir die Umsetzung sind die privaten Bauherren.

Kosten / Erschliefungsaufwand

Auf die Ortsgemeinde Dudenhofen kommen keine ErschlieBungskosten zu. Jedoch sind
die Ausbaukosten im Bereich der Landauer und Speyerer Stral3e, die sich derzeit jedoch
noch nicht abschliefend beziffern lassen, von der Gemeinde zu tragen. Weiterhin
entstehen durch die — bereits umgesetzten - landespflegerischen Ausgleichsmafinahmen
Kosten in Hohe von ca. 20.000 DM. Diese Kosten werden im Rahmen der gesetzlichen
Moglichkeiten auf die Anlieger umgelegt.

Landespflegerischer Planungsbeitrag

Gemil § 5 1.V.m. § 17 Landespflegegesetz Rheinland-Pfalz wird im Rahmen eines
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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 innerdrtliche Flache handelt, fiir die entlang der Speyerer Strale
und der Landauer Strafle auch ohne Aufstellung des Bebauungsplanes bereits nach § 34
BauGB Baurecht bestand. Geméal3 § 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 riickwartige Bebauung der Grundstiicke entlang der Landauer
Stralle sowie durch die Fliche fiir Gemeinschaftsanlagen einschlieBlich der zugehorigen
ErschlieBung zu beriicksichtigen.

Die Bebauung der innerortlichen Griinfliche, die aus landespflegerischer Sicht
grundsitzlich erhaltungswiirdig ist, erfolgt dennoch, da der Standort fiir die geplante
Nutzung als Seniorenwohnheim mit Pflegeeinrichtungen aufgrund der zentralen
innerdrtlichen Lage hervorragend geeignet ist. Die Errichtung der geplanten Einrichtung
an einer anderen innerdrtlichen Stelle erwies sich als nicht moglich; eine Lage am
Ortsrand entspricht nicht den sozialen Zielvorstellungen der Gemeinde.

Zur Minderung der Eingriffe in Natur und Landschaft wird die Grundflachenzahl fiir die
neu zuldssig werdende Bebauung gegeniiber der an sich zuldssigen 0,6 auf 0,4 abgesenkt.
Damit wird die Neuversiegelung reduziert. Fiir die Fliche fiir Gemeinbedarf wird
anstelle einer Grundfldchenzahl eine Grundflache entsprechend der Planungskonzeption
des kiinftigen Betreibers festgesetzt.

Zum Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft werden verschiedene Maflnahmen
zur Begrenzung der Versiegelung, zur Versickerung von Niederschlagswasser, zur
Begrenzung der zusitzlichen Erwédrmung und zur Begriinung vorgesehen. U.a. wird eine
Mindestbegriinung der privaten Grundstiicksfldchen sowie der 6ffentlichen und privaten
Stellplatzfldchen festgesetzt.

Da innerhalb des Baugebietes der Ausgleich fiir die Eingriffe in Natur und Landschaft
nicht vollstdndig erbracht werden kann, ist vorgesehen, eine Teilfldche von ca. 4.500 m?
aus dem Oko-Konto der Gemeinde heranzuziehen.

Beziiglich der nédheren Ausgestaltung der einzelnen MaBnahmen und der
vorgeschlagenen Pflanzdichten, Pflanzqualititen und Pflanzenarten wird auf den
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Landespflegerischen Planungsbeitrag zum Bebauungsplan (Planungsbiiro PISKE, April
1998) verwiesen.

Mit den im landespflegerischen Planungsbeitrag vorgeschlagenen MaBnahmen, die -
soweit sie rechtlich absicherbar sind - durch geeignete Festsetzungen in den
Bebauungsplan iibernommen sind, kann der Ausgleich fiir die Eingriffe in Natur und
Landschaft erbracht werden.

Die Zuordnung der Fldchen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft zu den Baugrundstiicken erfolgt entsprechend der durch den
Bebauungsplan zuldssig werdenden Versiegelung.

Bodenordnung

Zur Umsetzung der Bebauungsplaninhalte sind keine bodenordnende MalBnahmen

erforderlich.

Dudenhofen,

Korner
(Biirgermeister)
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