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Lage / Abgrenzung des Plangebietes

Das Planungsgebiet ist in zwei Teilbereiche aufgeteilt. Der Teilbereich 1, der die
eigentliche Planungsfliche umfasst, liegt im westlichen Ortsrandbereich von
Dudenhofen. Es befindet sich zwischen Woogbach und RottstraBe westlich der Straf3e
,,Am Monchsbusch®. Der Teilbereich 1hat eine Grof3e von ca. 0,6 ha.

Der Teilbereich 2 dient dem landespflegerischen Ausgleich und befindet sich
nordwestlich des Planungsgebietes zwischen der B 39 und dem Waldrand.

Der Geltungsbereich Teilbereich 1 wird begrenzt

- im Norden
durch den Altwiesengraben

- 1m Westen
durch die 6stliche Grenze des Flurstiicks 2655

- im Siiden
durch die Rottstrale (ausschlieBlich) bzw. den daran geradlinig anschlieBenden
bisherigen Wirtschaftsweg (einschlielich)

- 1m Osten
durch die westliche Grenze des Flurstiicks 2650/3

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst folgende Flurstiicke:

2651/3 (teilweise), 2651/4,2652/2 (teilweise), 2653 (teilweise), 2654/2 (teilweise) sowie
3335/191 (Teilbereich 2, teilweise).

Erforderlichkeit der Planaufstellung

Am westlichen Ende der Rottstral3e hat sich auf der ndrdlichen Straenseite in den letzten
Jahrzehnten eine Streubebauung entwickelt, deren planungsrechtliche Grundlage zum
Teil unklar ist. Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes ,,Verlidngerte Rottstrale* soll
die planungsrechtliche Lage in diesem Bereich eindeutig bestimmt werden.

Planerische Zielsetzung der Gemeinde ist es, die vorhandene Bebauung iiber die
Ausweisung eines ,,Allgemeinen Wohngebietes* planungsrechtlich abzusichern und —
soweit insbesondere unter Beachtung der Belange des Hochwasserschutzes und des
Landschaftsbildes moglich — in geringem Rahmen eine Neubebauung zuzulassen.
Weiterhin sollen die fiir die Landespflege und die Wasserwirtschaft bedeutsamen Flédchen
dauerhaft vor einer baulichen Nutzung gesichert werden. Der vorhandene Wirtschaftsweg
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soll planungsrechtlich als 6ffentliche Verkehrsfldche gesichert werden.
Erforderlichkeit eines Umweltberichtes

Gemil UVP-Gesetz ist fiir Stddtebauprojekte ab einer zuldssigen Grundfliche von
20.000 m? und mehr zu priifen, ob erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen zu
erwarten sind. Ist dies der Fall, ist im Bebauungsplanverfahren eine UVP in Form eines
Umweltberichtes nach § 2a BauGB durchzufiihren.

Da der vorgesehene Bebauungsplan den Wert von 20.000 m? zuldssiger Grundflidche
unterschreitet, wird ein Umweltbericht nicht erforderlich.

Einfiigung in die vorbereitende Bauleitplanung / Entwicklung aus dem
Flichennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan II der Verbandsgemeinde Dudenhofen aus dem Jahr 1999 ist
das Planungsgebiet zwischen Verldngerter RottstraBe und dem Altwiesengraben als
bestehende Wohnbaufldche dargestellt. Der Bebauungsplan wird aus dem verbindlichen
Flachennutzungsplan entwickelt.

Derzeitige Nutzung / Bestand

Das Planungsgebiet ist derzeit entlang der verlangerten Rottstrale mit insgesamt drei
Wohngebéduden bebaut. Weiterhin besteht mit dem Flurstiick 2652/2 eine Bauliicke, fiir
die im Stra3enbereich ein Baurecht nach § 34 BauGB anzunehmen ist. Unbebaut und als
Gartenfliche genutzt ist der ehemalige Lagerplatz eine Baufirma auf dem Flurstiick
2654/2. Dieses Flurstiick ist planungsrechtlich dem AuBlenbereich zuzuordnen.

Der riickwértige Bereich der Grundstiicke, der planungsrechtlich ebenfalls als
AulBlenbereich im Sinne des § 35 BauGB zu betrachten ist, bleibt aus dem
Geltungsbereich des Bebauungsplanes ausgeklammert, da fiir eine Einbeziehung in den
Bebauungsplan kein stiddtebauliches Erfordernis besteht und zugleich die Bestimmungen
des Landschaftsschutzgebietes wie auch des Natura2000-Gebietes weiterhin Giiltigkeit
haben sollen. Die Flachen nordlich des Altwiesengrabens sind liberwiegend mit einem
waldartigen Geholz bestanden. Insbesondere auf dem Flurstiick 2653 stehen jedoch in
diesem Bereich auch mehrere Schuppen.

Am nordlichen Rand des Planungsgebietes verlduft der Altwiesengraben. Dieser stindig
wasserfiilhrende Graben weist ein trapezformig ausgebautes Gewésserbett mit steilen
Boschungen auf. Die Okologische Qualitit des Gewisser ist dadurch erheblich
eingeschréinkt.
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6.1

Planung
Planungsrechtliche Festsetzungen

Das Planungsgebiet wird entsprechend der bestehenden vorherrschenden Nutzung im
Bereich entlang der verldngerten RottstraBle als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.
Schank- und Speisewirtschaften, Ladengeschifte, nicht storende Gewerbebetriebe,
Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,
Anlagen fiir Verwaltungen sowie Tankstellen werden zum Schutz der bestehenden und
geplanten Wohnbebauung vor Immissionen ausgeschlossen.

Die Begrenzung des Allgemeinen Wohngebietes nach Norden erfolgt entlang der
fachtechnisch festgestellten Grenze des Hauptabflussbereiches des Altwiesengrabens.
Die nordlich gelegenen Flachen werden in einer Breite von 10 m als private Griinflache
festgesetzt.

Im Allgemeinen Wohngebiet wird eine liberbaubare Grundstiicksfldche in einer Tiefe
von reguldr 20 m (mit 3 m Abstand zur Stralenbegrenzungslinie) festgesetzt. Im
Ostlichen Bereich wird die Tiefe der iiberbaubaren Flache jedoch angesichts des geringen
Abstandes zum Bach verringert; im westlichen Bereich aufgrund des gro3eren Abstandes
zum Bach jedoch auf 25 m aufgeweitet. In die liberbaubaren Grundstiicksfldchen
einbezogen werden die vorhandenen Hauptgebdude, die damit planungsrechtlich
abgesichert werden.

Die Grundfldchenzahl wird mit 0,3 festgesetzt. Dies erlaubt angesichts der Ortsrandlage
eine angemessene Bebauung der Grundstiicksflichen. Erginzend erfolgt {iber eine
Festsetzung der maximal zuldssiger Trauf- und Firsthohen eine klare Begrenzung der
maximal zuldssigen Gebdudekubatur. Eine stddtebauliche Erforderlichkeit fiir die
gesonderte Festsetzung einer Geschossflichenzahl besteht damit nicht mehr.

Die Zahl der Vollgeschosse wird aufbauend auf den vorhandenen Bestand iiberwiegend
mit [ festgesetzt. Nur im 6stlichen Randbereich wird das vorhandene zweigeschossige
Gebdude entsprechend planungsrechtlich abgesichert. Die Beschrinkung der Zahl der
Vollgeschosse auf I ist angesichts der Ortsrandlage angemessen. Aus dem gleichen
Grund wird auch der zuldssige Haustyp alleine auf Einzelhduser beschrinkt.

Zur Klarstellung wird geregelt, dass bei der Ermittlung der GRZ die festgesetzten
privaten Griinflichen nicht als Teil des Baugrundstiickes zu betrachten sind.

Die Zahl der Wohneinheiten wird zur Wahrung des Charakters des Baugebietes auf
maximal zwei je Wohngebédude begrenzt.

Zum Schutz der riickwirtigen Freibereiche werden im Allgemeinen Wohngebiet nach
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6.2

6.3

LBauO genehmigungspflichtige Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie
Garagen und Stellplédtze nur zwischen der Stralenbegrenzungslinie und der Hinterkante
der tiberbaubaren Grundstiicksflache sowie in den seitlichen Abstandsflachen zugelassen.

Weiterhin werden im Bereich der privatern Griinflichen generell Nebenanlagen (also
auch nicht genehmigungspflichtige) sowie Garagen und Stellplitze ausgeschlossen. Die
Herstellung baulicher Anlagen im nordlichen Teil des Planungsgebietes wird somit
generell unterbunden.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Die Regelungen zur Dachneigung und zur dulleren Gestaltung der Baukdrper, dienen der
Sicherung einer gestalterischen FEinheit im Baugebiet. Durch Regelungen zu
Dacheinschnitten und Dachgauben wird sichergestellt, dass die Dachflichen nicht
iiberméBig zergliedert werden konnen.

Aufgenommen werden Regelungen zur Zahl der notwendigen Stellplitze fiir
Wohnungen. Diese werden abschlieBend 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.

Erschlieffung

Das Bebauungsplangebiet wird iiber die Rottstrale bzw. deren bestehender Verlangerung
als bisherigem Wirtschaftsweg erschlossen. Anderungen an den bestehenden
Verkehrsanlagen sind in Folge der Planung nicht erforderlich. Ein offentlicher
ErschlieBungsaufwand entsteht nicht.

Allerdings wird mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes sichergestellt, dass der
vorhandene Wirtschaftsweg, der derzeit Teil der angrenzenden Grundstiicksfldchen ist,
kiinftig als 6ffentliche Fldche ausgewiesen ist und somit auch im baurechtlichen Sinne
eine ErschlieBungsfunktion fiir die angrenzenden Fléchen tibernehmen kann.

Die Ver- und Entsorgung kann — soweit die entsprechenden Leitungen noch nicht bereits
vorhanden sind, iiber die verldngerte Rottstra3e sichergestellt werden.

Larmschutz

Das Planungsgebiet liegt in raumliche Néhe zum stark befahrenen Verkehrsweg der B 39.

Die B 39 wird geméll dem Verkehrsgutachten Schéchterle/Siebrand vom Oktober 2000
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im Jahr 2015 im relevanten Abschnitt eine Verkehrsbelastung von ca. 17.000 Kfz bei
einem Lkw-Anteil von ca. 3,5 % aufweisen. Der Abstand zwischen Bebauung und B 39
betrigt ca. 260 m.

Bei einer iiberschligigen Ermittlung ergibt sich, dass der nédchtliche Orientierungswert
von 45 dB(A) der DIN 18005 ,Schallschutz im Stidtebau”“ im Bereich des
Planungsgebietes — bezogen auf das Prognosejahr 2015 — allenfalls geringfiigig
iiberschritten wird. Der Tageswert wird unterschritten. Eine Erforderlichkeit fiir
Festsetzungen von SchallschutzmafBinahmen besteht nicht, zumal die unglinstigst
gelegenen Gebédude bereits realisiert sind.

Hochwasserschutz

Das Planungsgebiet liegt weit liberwiegend innerhalb des fachtechnisch festgestellten
Uberschwemmungsgebietes entlang des Woogbaches bzw. des Altwiesengrabens. Die
Abgrenzung des fachtechnisch festgestellten Uberschwemmungsgebietes ist in der
Planzeichnung eingetragen

Eine formliche Ausweisung der betroffenen Flichen durch eine Rechtsverordnung ist
zwar seitens der SGD Siid beabsichtigt, das entsprechende Unterschutzstellungsverfahren
ist jedoch noch nicht abgeschlossen.

In der Planung werden dennoch die wasserwirtschaftlichen Belange beachtet.
Beriicksichtigt werden muss dabei jedoch, dass die vorhandenen Gebdude weit
iiberwiegend innerhalb der iiberschwemmungsgefdhrdeten Flachen liegen und
Bestandsschutz genief3en.

Ein volliger Ausschluss einer Bebauung wiirde der gegebenen ortlichen Situation
grundlegend widersprechen. Zudem wiirden bestehende Baurechte nach § 34 BauGB mit
der Folge moglicher Entschadigungsanspriiche aufgehoben werden.

In der Planung wird daher in Abwagung der stidtebaulichen und wasserwirtschaftlichen
Belange die mogliche Bebauung auf einen Streifen entlang der verldngerten Rottstral3e
beschriankt. Die Bauflichen werden jedoch auf die Flidche zwischen verlédngerter
Rottstrale und der siidlichen Kante des fachtechnisch festgestellten
Hauptabflussbereiches des Altwiesengrabens beschrinkt.

Samtliche nordlich gelegenen Fliachen werden als private Griinflichen festgesetzt.
Innerhalb der privaten Griinflaichen besteht keine Bebauungsmoglichkeit. Die dort
vorhandenen Nebengebidude genieBen zwar weiterhin — soweit sie genehmigt oder
zuldssigerweise genehmigungsfrei errichtet wurden — Bestandschutz; sie diirfen jedoch
nicht ersetzt werden. Ebenso wird eine zusitzliche Bebauung dieses Bereiches
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ausgeschlossen.

Die vorhandenen standortgerechten und heimischen Bédume sind grundsitzlich zu
erhalten. Jedoch wird ausdriicklich eine Entfernung zugelassen, wenn dies aus
wasserwirtschaftlichen  Griinden, also insbesondere aus Griinden des
Hochwasserschutzes, erforderlich ist.

Fiir den Bereich des Baugebietes ergeben sich durch die zulédssig werdende Neubebauung
Eingriffe in das Retentionsvolumen. Die Verluste an Uberschwemmungsvolumen sind
auszugleichen.

Da der Eingriff nur durch private Grundstiickseigentiimer in einem Bereich erfolgt, der
ohnehin bereits iiberwiegend nach § 34 BauGB bebaubar war, wird der Nachweis des
Ausgleichs des Retentionsvolumens nicht im Bebauungsplanverfahren durch die
Ortsgemeinde erbracht. Vielmehr wird — in Abstimmung mit der SGD Siid,
Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft und Bodenschutz
(Abstimmungsgesprach vom 24.06.2003) - die Nachweispflicht auf die nachfolgende
Ebene des Baugenehmigungsverfahrens durch die privaten Bauherren verschoben.

Im Bebauungsplan wird daher geregelt, dass der Verlust an Retentionsraum auf dem
Grundstiick an anderer Stelle durch Bodenabtrag auszugleichen ist. Die Regelung wird
zugleich unter einen wasserrechtlichen Genehmigungsvorbehalt gestellt; d.h. im
Baugenehmigungsverfahren = hat der Bauherr die  wasserwirtschaftliche
Ausgleichsmaflnahme in Abstimmung mit der =zustindigen Wasserbehdrde
genehmigungsfahig zu planen.

Angesichts der Groe der Grundstiicke ist eine Umsetzung der Festsetzung grundsitzlich
moglich.

Neben dem Erfordernis eines Ausgleichs des verloren gehenden Retentionsraumes ist
auch das Schadensrisiko im Hochwasserfall zu mindern. Daher werden im
Bebauungsplan bauliche Nutzungen (Wohngebéude, nicht stérende Handwerksbetriebe,
Gartenbaubetriebe) unterhalb der Geldndeoberflache ebenso untersagt wie ein Ausbau
der Kellergeschosse mit Aufenthaltsriiumen. Weiterhin wird festgesetzt, dass Oltanks und
Heizungsanlagen unterhalb der Geldndeoberfliche auftriebssicher auszubilden sind.
Empfohlen wird, dass generell auf eine Unterkellerung verzichtet werden soll. Sollte
dennoch eine Unterkellerung erfolgen, sollen Keller zumindest wasserdicht ausgebildet
werden. Weiterhin wird zur Minderung des Schadensrisikos bei Hochwasserereignissen
dringend empfohlen, technische Anlagen generell nicht im Keller unterzubringen.

In den Hinweisen wird dargelegt, dass das Planungsgebiet innerhalb des
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Uberschwemmungsgebietes des Woogbaches und des Altwiesengrabens liegt. Es wird
gesondert darauf hingewiesen, dass sich im Falle von Hochwasserereignissen aus dem
Bebauungsplan kein Schadensersatzanspruch sowie Anspruch auf Verstirkung oder
Erhohung des Hochwasserschutzes ableiten ldsst.

Natura 2000/Vogelschutzgebiet

Teile des Planungsgebietes sind Bestandteil des Vogelschutzgebietes ,,Speyerer Wald,
Nonnenwald und Bachauen zw. Geinsheim und Hanhofen®.

Gemal §32ff BNatSchG bediirfen innerhalb des Vogelschutzgebietes u.a. alle Projekte
und Plidne einer Vertraglichkeitsuntersuchung, soweit diese Einzeln oder im
Zusammenhang mit anderen Pldnen und Projekten geeignet sind, das Gebiet in seinen
Erhaltungszielen erheblich zu beeintréchtigen. Eine erhebliche Beeintrdchtigung wird
angenommen, wenn die negativen Auswirkungen auf den schiitzenswerten Artenbestand
oder Habitate dauerhaft und in schwerwiegender Weise moglich ist.

o S L

b i (6] 560 bars 2000

Abb.1: FFH-Gebiet (rot) und Vogelschutzgebiet (gelb)

Die Ausweisung erfolgt gemall den Unterlagen des Landesamtes fiir Umweltschutz und
Gewerbeaufsicht zugunsten folgender Vogelarten nach Anhang I Vogelschutzrichtlinie
bzw. zugunsten folgender Zugvogelarten:
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10.

11.

- Rohrweihe, Ziegenmelker, Wachtelkonig, Mittelspecht und Wendehals.

Als weitere vorkommende Arten nach Anhang I Vogelschutzrichtlinie bzw.

Zugvogelarten werden benannt:

- Wespenbussard, Eisvogel, Grauspecht, Schwarzspecht, Neuntoter, Heidelerche und
Blaukehlchen sowie Wasserralle, Wiedehopf, Bekassine und Braunkehlchen

Aufgrund der Lebensraumanspriiche und der Bestandsituation der einzelnen Arten kann
ein Vorkommen fiir anndhernd alle genannten Arten im Bereich des Planungsgebietes
ausgeschlossen werden. Nur der Eisvogel ist ein Vorkommen fiir den Bereich der
Woogbachaue zwischen Hanhofen und Dudenhofen nachgewiesen.

Angesichts der anthropogenen Vorpriagung des Gebietes ist jedoch davon auszugehen,
dass das Planungsgebiet als Jagdrevier des Eisvogels uninteressant ist. Mdgliche
Beeintrachtigungen sind daher mit Sicherheit nicht so schwerwiegend, dass nachteilige
Auswirkungen auf die Erhaltungsziele des Vogelschutzgebietes zu erwarten wéren. Das
Vogelschutzgebiet steht der Planung somit nicht entgegen.

Bodenschutz

Fiir den Bereich des Planungsgebietes sind keine Altablagerungen oder Altstandorte
kartiert.

Aus der fritheren Nutzung der Flachen (Lagerplatz) ergab sich jedoch fiir das Flurstiick
2654/2 ein Untersuchungsbedarf, da aus der Nachbarschaft Hinweise auf einen Olunfall
bestanden.

Seitens der Kreisverwaltung wurde daher ein Bodengutachten bei der
Ingenieurgesellschaft fiir Umwelt und Technologie Helmut Reutemann beauftragt.
Gemdll dem Gutachten vom 19.04.1994 konnte jedoch in keiner der entnommenen
Bodenproben ein Mineraldlkohlenwasserstoff-Gehalt festgesellt werden. Es ergaben sich
somit keine Hinweise auf eine Bodenverunreinigung.

Landespflegerischer Planungsbeitrag

Gemal § 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.
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Gemadl § 1a Abs. 3 BauGB ist ein Ausgleich nur erforderlich fiir Eingriffe, die erst mit
Aufstellung des Bebauungsplanes zuldssig werden. Im landespflegerischen
Planungsbeitrag ist beriicksichtigt, dass es sich beim Planungsgebiet um eine Fliche
handelt, fiir die entlang der verldngerten Rottstra3e teilweise schon Baurecht besteht.
Daher werden nur Eingriffe durch die Bebauung der bisher im AuBenbereich liegenden
Flachen (Flurstiick 2654/2) beriicksichtigt.

Aus landespflegerischer Sicht betrifft die geplante Bebauung im Auflenbereich eine
Flédche, die von eher geringer landespflegerischer Bedeutung ist und die ein erheblichem
Malle anthropogen vorgepragt ist.

Zur Vermeidung von Eingriffe in Natur und Landschaft werden mégliche Eingriffe im
Gewdisserrandstreifen des Altwiesengrabens ginzlich ausgeschlossen. Bestehende
Beeintrachtigungen durch bauliche Anlagen werden ausdriicklich nicht planungsrechtlich
abgesichert. In diesem Bereich sind alle standortgerechten und heimischen Geholze zu
erhalten. Nicht zwingend zu erhalten sind somit nur die nicht standortgerechten Baume,
insbesondere die Nadelbdume.

Weitergehende Festsetzungen zur Ausgestaltung der privaten Griinflichen werden nicht
getroffen, da angesichts der Lage im Uberschwemmungsgebiet wasserwirtschaftliche
Belange dominieren. Eine aus landespflegerischer Sicht erforderliche Renaturierung des
Altwiesengrabens wird durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes jedoch weder
erschwert noch unmoglich gemacht. Die Renaturierung des Gewéssers bedarf jedoch
einer eigenen Planung.

Innerhalb der geplanten Bauflichen werden zur Minderung und zum Ausgleich der
Eingriffe in Natur und Landschaft verschiedene MafBnahmen zur Begrenzung der
Versiegelung, zur Versickerung von Niederschlagswasser, zur Begrenzung der
zusitzlichen Erwirmung und zur Begriinung vorgesehen. U.a. wird eine
Mindestbegriinung der privaten Grundstiicksflachen festgesetzt.

Beziiglich der ndheren Ausgestaltung der einzelnen MalBnahmen wird auf den
Landespflegerischen Planungsbeitrag zum Bebauungsplan verwiesen.

Mit den im landespflegerischen Planungsbeitrag vorgeschlagenen Maflnahmen, kann der
Ausgleich fiir die Eingriffe in Natur und Landschaft im Bereich der bisherigen
AuBenbereichsflachen (Flurstiick 2654/2) nicht erbracht werden. Daher wird eine Flache
aus dem gemeindlichen Oko-Konto als externe landespflegerische Ausgleichsfliche
herangezogen (Teilfliche von 300 m? aus dem Flurstiick 3335/191).

Die auBlerhalb des Eingriffsgrundstiicks durchzufiihrenden Ausgleichsmafnahmen
werden dem Eingriffsgrundstiick zugeordnet. Mit der Zuordnung der Ausgleichsflachen
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12.

zum Baugrundstiick wird die Moglichkeit der Durchfiihrung der Ausgleichsmaflnahmen
durch die Gemeinde an Stelle und auf Kosten der Vorhabentrager sowie die Grundlage
fiir eine Kostenerstattung aufgrund einer Satzung nach § 135a ff BauGB geschaffen.

Bodenordnung

Zur Umsetzung der Bebauungsplaninhalte sind bodenordnende MaBBnahmen dahingehend
erforderlich, dass der vorhandene Wirtschaftsweg in 6ffentliches Eigentum zu tiberfiihren
ist.

Dudenhofen,

Korner
(Biirgermeister)
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