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1.

Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Planungsgebiet liegt im 6stlichen Ortsbereich von Harthausen zwischen der
Johannesstral3e und der Zwerchgasse und hat eine Grél3e von ca. 0,21 ha.

Der Geltungsbereich wird begrenzt:

im Norden durch die siudliche Grenze der Flursticke 202/2, 206/3, 208/4,
208/5 und 207/2

im Westen durch die dstliche Grenze der Flurstiicke 202/2 und 199.
im Suden durch die nérdliche Grenze der Flurstiicke 197 und 198

im Osten durch die westliche Grenze der Johannesstral3e, Flurstiick 181/7.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst folgende Flurstiicke:
200 und 202/1.

Die Abgrenzung des Planungsgebiets ergibt sich abschlieRend aus der
Planzeichnung des Bebauungsplans.

Lage im Raum
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2. Aktuelle Nutzungen und Zustand im Plangebiet

Auf den Uberplanten Grundstiicken befinden sich derzeit keine relevanten
Nutzungen, Gebaude oder Pflanzungen. Die Flache ist vollstandig berdumt, der
ehemals auf der Flache vorhandene Tabakschuppen ist bereits abgebrochen.
Lediglich in der nordwestlichen Ecke des Plangebiets lagern einige Kubikmeter
Brennholz.

Beide Nachbargrundstiicke sind im vorderen Grundstiicksbereich zum Plangebiet
hin grenzstandig bebaut. Die nordlich angrenzenden Nachbargrundsttick weisen
auch im hinteren Grundstiicksbereich eine grenzstdndige Bebauung zum
Plangebiet hin auf (im Bild rechts), allerdings nur mit landwirtschaftlichen
Gebauden.

aktueller Zustand des Plangebietes

3. Erforderlichkeit der Planaufstellung und Anlass der
Bebauungsplanung

Das Planungsgebiet ist Teil des rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Ortsmitte,
Teilbereich 11 in der Fassung der Veroffentlichung vom 15.08.2002 der
Ortsgemeinde Harthausen. In diesem Bebauungsplan ist fur die betreffenden
Grundstiicke eine Uberbaubare Grundsticksflache mit einer Tiefe von ca. 30 m
ab der Strallenkante der Johannesstralie festgesetzt. Eine zweite Uberbaubare
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Grundstlicksflache befindet sich im Westen des Flurstiicks 200 und hat eine
Ausdehnung von ca. 12 m von der westlichen Grundsticksgrenze nach Osten.
Diese Uberbaubare Grundstlcksflache ist faktisch der Bebauung von Seiten der
parallel verlaufenden Zwerchgasse zuzuordnen und ergibt sich aus der mit 107 m
aulBergewohnlichen Tiefe des Flursticks 200. Im Rahmen der vorliegenden
Plananderung wird diese (berbaubare Grundstiicksflache ohne Anderungen
ubernommen.

Die Eigentimer beabsichtigen nun eine Bebauung des Grundstiicks in zweiter
Reihe. Soweit die Bebauung in zweiter Reihe nicht wesentlich Uber die auf den
Nachbargrundstiicken vorhandene rickwartige Bebauung hinausreicht, bestehen
seitens der Ortsgemeinde keine stadtebaulichen Bedenken gegen die Planung,
vielmehr soll sie im Interesse einer angemessenen Innenentwicklung zugelassen
werden. Hierfiir ist eine Anderung des Bebauungsplanes erforderlich.

Planerische Zielsetzungen der Gemeinde fuir die Anderung des Bebauungsplanes
sind insbesondere:

o Ermdglichung einer Bebauung in zweiter Reihe auf dem Anwesen
Johannesstral3e 4-6

o Wahrung der ortstypischen Bebauungsstrukturen

o Wahrung nachbarlicher Belange

Verfahren

Durch die Bebauungsplan-Anderung werden die Grundziige der Planung nicht
berthrt. Nachdem durch den Bebauungsplan keine UVP-pflichtigen Vorhaben
zugelassen werden und keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der
Erhaltungsziele und der Schutzzwecke der Gebiete von gemeinschaftlicher
Bedeutung und der Europaischen Vogelschutzgebiete vorliegen, kann fur die
Anderung des Bebauungsplans das beschleunigte Verfahren gemaf § 13a BauGB
zur Anwendung kommen.

Entsprechend den gesetzlichen Bestimmungen wird keine frihzeitige
Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung erforderlich. Ebenso ist keine formliche
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 Bau GB zu erstellen.

Ubergeordnete Planungen
Regionaler Raumordnungsplan

Im Regionalen Raumordnungsplan Rheinpfalz (2004) ist der Bereich des
Plangebietes als Siedlungsflache Wohnen im Bestand dargestellt.
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5.2 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan Il der Verbandsgemeinde Dudenhofen ist der westliche
Teil des Plangebietes als Mischbauflache, der 6stliche Teil des Plangebietes als
Wohnbauflache dargestellt.

Die Anderung des Bebauungsplans kann aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt werden.

6. Bisheriges Baurecht

Das Planungsgebiet befindet sich im Geltungsbereich des rechtskréftigen
Bebauungsplans ,Ortsmitte Teilbereich II“ aus dem Jahr 2002.
\ Sy ‘ \ l 1 "',". . I

.....

Ausschnitt des Bebauungsplans ,,Ortsmitte Teilbereich 11 in der Fassung der Veroffentlichung vom
15.08.2002

Fur das Planungsgebiet ergeben sich folgende wesentlichen Festsetzungen:

6.1 Planungsrechtliche Festsetzungen (gemaf 89 BauGB)

e Im Ostlichen Teil des Plangebietes ist als Art der baulichen Nutzung ein
Allgemeines Wohngebiet (WA), im westlichen Teil ein Dorfgebiet (MD)
festgesetzt.

e Im allgemeinen Wohngebiet sind Tankstellen, im Dorfgebiet sind dariber
hinaus Vergnligungsstatten ausgeschlossen.
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6.2

Im Allgemeinen Wohngebiet betragt die Grundflachenzahl 0,4 und die
Geschossflachenzahl 0,8. Im Dorfgebiet betragt die Grundflachenzahl 0,6 und
die Geschossflachenzahl ebenfalls 0,8.

Es sind zwei Vollgeschosse zulassig.

Die maximale Traufhdhe ist fur 2/3 der zugehdrigen Gebaudelange mit 6,50 m
festgesetzt.

Die maximal zulassige Firsthéhe betragt 12 m. Im ruckwartigen
Grundstucksbereich sind Uberschreitungen bis 1 m zulassig.

Im Allgemeinen Wohngebiet ist die Bauweise als abweichende Bauweise
festgesetzt, bei der die Baukorper auf der Stral3enbegrenzungslinie sowie auf
einer seitlichen Grundstuicksgrenze zu errichten sind.

Im Dorfgebiet ist die Bauweise als mit b2 bezeichnete abweichend Bauweise
festgesetzt. Bei der mit b2 bezeichneten Bauweise ist mindestens ein
Hauptbaukérper auf der Stral3enbegrenzungslinie sowie aus einer seitlichen
Grundstticksgrenze zu errichten. Der Baukdrper ist zur ErschlieBungsstral3e
giebelstandig auszubilden.

Im rickwartigen Grundstticksbereich ist mindestens ein Hauptbaukoérper in
einseitigem Grenzanbau sowie zur Stral3e hin traufstdndig zu errichten. Mit
ruckwartigen Hauptbaukorpern darf von der gegenuberliegenden
Grundstiicksgrenze maximal 25% der Grundstiicksbreite, mindestens jedoch 3
m zurtickgewichen werden. Zuldssig ist auch ein beidseitiger Grenzanbau. Als
Verbindungselement  zwischen  stralRenseitigem und  rickwartigem
Hauptbaukorper ist ein im Bauvolumen untergeordneter Nebenbaukdrper mit
einseitigem Grenzanbau zuldssig.

Garagen und Stellplatze sowie nach LBauO genehmigungspflichtige
Nebenanlagen im Sinne des 814 BauNVO sind nur innerhalb der tiberbaubaren
Grundstucksflache zulassig.

In Wohngebauden zwischen der StralRenbegrenzungslinie und rtickwartigem
Grundstucksbereich sind maximal 2 Wohnungen zulassig. In Wohngebauden
iIm riickwartigen Grundsticksbereich sind maximal 4 Wohnungen zul&ssig.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (gemaf 89 Abs. 4 BauGB i.V.m. 888
LBauO

Dacher

e Fur Hauptgeb&aude sind nur Satteldacher und Krippelwalmdacher mit einer

Neigung von 45° bis 60° zugelassen.

e Nebengebdude sind mit Sattel-, Pultdach oder Walmdach mit einer

Dachneigung von 35° bis 60° zu errichten.
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7.
7.1

7.2

7.3

e Die Lange der Dachgauben darf % der zugehdrigen Gebaudelange nicht
Uberschreiten. Werden mehrere Gauben auf einer Dachflache angeordnet, sind
sie als horizontale Bander in einem einheitlichen Format auszufuhren.

e Dacheinschnitte sind auf 6ffentlichen Strafen zugewandten Dachflachen
unzulassig. Auf strallenabgewandten Dachflachen darf die Lange der
Dacheinschnitte ein Drittel der zugehdrigen Gebaudelange nicht Gberschreiten.

e Dacheindeckung ist nur in Ziegel oder Betonstein unglasiert in Rottdnen
zulassig.

Fassaden

e Flachige Fassadenverkleidungen mit  Kunststoff-,  Eternit-  oder
Faserzementplatten sowie aus Keramik sind unzulassig.

Werbeanlagen
e Wechsellichtanlagen und sich bewegende Lichter sind unzulassig.

¢ Die maximale H6he von Werbeanlagen ist auf 0,60 m beschrankt.

Planung
Art der baulichen Nutzung

An den Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung sind keine Verdnderungen
vorgesehen.

Mal? der baulichen Nutzung

An den Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung ergeben sich keine
Veranderungen. Allerdings erstrecken sich die Festsetzungen des allgemeinen
Wohngebietes mit der Anderung auf eine groRere (berbaubare
Grundstuicksflache.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubare Grundsticksflache entlang der Johannesstrale wird im
rickwartigen Grundstucksbereich erweitert, indem die derzeit ca. 30 m westlich
der StraRenbegrenzungslinie verlaufende hintere Baugrenze nach Westen
verschoben wird. Die neue hintere Baugrenze verlauft in der Verlangerung der
hinteren Baulinie der Anwesen Johannesstral3e 8 bis 28, ab ihren Auftreffen auf
die sudliche Flursticksgrenze des Flursticks 200 rechtwinklig zur
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7.4

Flurstiicksgrenze nach Norden.

Diese Ausdehnung der Uberbaubaren Grundstticksflache erlaubt eine Bebauung
der Grundstiicke Johannesstral3e 2/4 auch in zweiter Reihe. Um nachteilige
Auswirkungen auf die nordlich angrenzenden, benachbarten Grundsticke zu
vermeiden, wird im Bereich der ausgedehnten Bauflache ein Abstand von 3 m zur
ndordlichen Grundstlicksgrenze vorgegeben.

Die westlich im Plangebiet zur Zwerchgasse hin gelegene Uberbaubare
Grundstiicksflache bleibt im Zuschnitt und den zugehorigen Festsetzungen
unverandert, da sie funktional der Bebauung der Zwerchgasse zuzuordnen ist.
Eine Bebauung mit Erschlieung von Seiten der Johannesstral3e erscheint
stadtebaulich nicht sinnvoll.

Bauweise

Fur die an die Johannesstral3e angrenzende Uberbaubare Grundstiicksflache im
Plangebiet wird die abweichende Bauweise festgesetzt.

Fur die strafl3enseitige Bebauung bleiben die Vorgaben zur Bauweise unverandert:
es ist mindestens ein Hauptbaukorper auf der Stral3enbegrenzungslinie zu
errichten; der Baukorper ist zur ErschlieBungsstral3e giebelstandig auszubilden.
Ein einseitiger Grenzanbau an eine seitliche Grundstiicksgrenze ist zulassig.

Die festgesetzte abweichende Bauweise mit der Festsetzung zur Stellung
baulicher Anlagen im vorderen Grundstticksbereich und dem zwingenden Anbau
an die StraRenbegrenzungslinie bildet die Gebaudestellung der umgebenden
Bestandsbebauung nach. Dadurch soll sichergestellt werden, dass insbesondere
zur Johannesstral3e hin das bestehende Ortsbild gewahrt bleibt.

Fur den rickwartigen Grundsticksbereich war bislang keine Bauweise oder
Stellung baulicher Anlagen vorgegeben. Hierfir wird auch weiterhin keine
Erforderlichkeit gesehen, da der fur die Haus- Hof- Bauweise typische
Scheunenkranz im Umfeld des Plangebietes nie bestand. Es besteht somit keine
stadtebauliche Notwendigkeit, eine entsprechende Struktur im Nachhinein zu
erzwingen. Um jedoch angesichts der schmalen Grundstiicke eine sinnvolle
Bebauung zu ermdoglichen, wird ein einseitiger Grenzanbau ausdricklich
zugelassen. Ein beidseitiger Grenzanbau wird zugleich ausgeschlossen, um zu
massive Baustrukturen zu vermeiden.

Im Zusammenspiel mit dem vergroRerten Baufenster erlaubt die festgesetzte
Bauweise im Plangebiet eine deutlich umfassendere bauliche Entwicklung als der
planungsrechtliche Zustand vor der Plandnderung. Dem Planungsziel einer
geordneten baulichen Entwicklung im rickwartigen Grundstiicksbereich unter
Bericksichtigung nachbarlicher Belange und Wahrung der ortstypischen
Baustrukturen ist damit Rechnung getragen.
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7.5

7.6

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Fur Hauptgebaude waren bislang sind nur Satteldacher und Krippelwalmdéacher
mit einer Dachneigung von 45° bis 60° zugelassen. Da der Bereich entlang der
JohannesstralRe nicht zum alten Ortskernbereich zu z&hlen ist und vorher ein
Tabakschuppen mit einer nur sehr flachen Dachneigung bestand, ist es
gerechtfertigt, im rlickwartigen Grundstiicksbereich einen gro3eren Spielraum der
Dachneigungen und somit Dachneigungen zwischen 40° und 60° zuzulassen.

Im Gbrigen bleiben die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen unverandert.

Eingriffe in Natur und Landschaft

Gemal § 1a BauGB ist im Rahmen der bauleitplanerischen Abwagung tber die
Vermeidung und den Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und
Landschaft zu entscheiden.

Durch den Bebauungsplan ergibt sich keine Anderung im zulassigen MalR der
baulichen Nutzung, lediglich die Uberbaubare Grundsticksflache auf der das
zulassige Mal3 der baulichen Nutzung verwirklicht werden kann wird vergrof3ert.
Es erfolgt daher kein Eingriff in Natur und Landschaft, der nicht bereits vor der
Anderung des Bebauungsplans zulassig gewesen ware.

(Loffler)
OrtsblUrgermeister
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