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Lage / Abgrenzung des Plangebietes

Das Planungsgebiet liegt im stidlichen Ortsrandbereich von Dudenhofen. Es befindet sich
stidlich des Speyerbachs bzw. 6stlich der Berghduser Strafle. Das Planungsgebiet hat eine
GroBe von ca. 2,3 ha. Der vorgesehene Geltungsbereich wird begrenzt

- im Norden
durch den Speyerbach bzw. die siidliche Grenze der Flurstiicke 1148/13 und 1146/2

- im Westen
durch die Berghduser Stral3e

- im Siden
durch die ndrdliche Grenze des Flurstiicks 1116/1 und deren Verldngerung auf die
westliche Grenze des Flurstiickes 1059 und die des Flurstiickes 999/2.

- im Osten
durch die westliche Grenze der Flurstiicke 1059 bzw. 1063/5

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfaflt folgende Flurstiicke:

999/2 (teilweise), 1060 (teilweise), 1061 (teilweise), 1062, 1062/2 (teilweise), 1063/3,
1063/5 (teilweise), 1117, 1120, 1121, 1121/2, 1122/2, 1123/1, 1124/1, 1125/1, 1126/1,
1127, 1134/2, 1136, 1138, 1142/1, 1144

Erforderlichkeit der Planaufstellung

Die Ortsgemeinde Dudenhofen unterliegt einem hohen Siedlungsdruck, der sich in einer
starken Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken duf3ert. Um dieser gegebenen Nachfrage
Rechnung zu tragen, beabsichtigt die Ortsgemeinde, fiir den Bereich 0Ostlich der
Berghéuser Strafle einen Bebauungsplan aufzustellen, der eine Bebauung der groflen
Gartenflachen der vorhandenen Wohngrundstiicke sowie der angrenzenden Flachen mit
einer gesonderten ErschlieBung durch eine beidseitig angebaute ErschlieBungsstra3e
planungsrechtlich ermdglichen soll.

Planerische Zielsetzung der Gemeinde fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes ist

insbesondere

e die Ausweisung eines ,,Allgemeinen Wohngebietes* mit einer an die Ortsrandlage
angepalten Verdichtung der Bebauung.

e die Schaffung der planungsrechtlichen Grundlage fiir eine zusétzliche riickwartige
Erschlieung der vorhandenen Wohnbaugrundstiicke

e die Herstellung einer sparsamen ErschlieBungsanlage mit beidseitigem Anbau
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e die vorausschauende Beriicksichtigung kiinftig mdglicher Siedlungserweiterungen
Richtung Osten
e die Freihaltung der Bachaue von einer Bebauung

Einfiigung in die vorbereitende Bauleitplanung / Entwicklung aus dem
Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan Il der Verbandsgemeinde Dudenhofen aus dem Jahr 1999 ist das
Planungsgebiet im bebauten Bereich entlang der Berghduser Strafle als bestehende
Wohnbaufldche und ansonsten liberwiegend als geplante Wohnbaufldche dargestellt.
Entlang des Speyerbaches sowie am siidlichen Rand des Baugebietes ist jeweils ein
Griinstreifen vorgesehen.

Der Bebauungsplan wird aus dem verbindlichen Flichennutzungsplan entwickelt.

Derzeitige Nutzung / Bestand

Das Planungsgebiet ist derzeit entlang der Berghduser Straf3e mit bis zu zweigeschossigen
Ein- bzw. Zweifamilienhdusern bebaut. Die Gartenfldchen dieser Gebdude reichen zum
Teil bis zur stlichen Grundstiicksgrenze (ca. 60 bis 70 m). Angrenzend daran sowie
stidlich der Bebauung wird das Planungsgebiet landwirtschaftlich genutzt.

Immissionsschutz

Das Planungsgebiet tangiert die K 27. Aufgrund der gegebenen Verkehrsbelastung ist zu
erwarten, daf3 die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 ,,Schallschutz im
Stiddtebau‘ zumindest teilweise nicht eingehalten werden kdnnen.

Daher wurde von der Ortsgemeinde Dudenhofen ein Larmgutachten beauftragt. Gemal
der Schalltechnischen Untersuchung des Ing.-Biiros Clayton Umweltschutz GbR vom Juli
2000 sind bis zu einem Abstand von ca. 30 m zum Fahrbahnrand der K 27 passive
LarmschutzmaBBnahmen in Form von Schallschutzfenstern erforderlich. ,,Angesichts der
Hohe der Priifwertliberschreitungen kdnnen an allen relevanten AuBlenbauteilen im
Einwirkungsbereich des Larms bereits durch den Einbau der iiblichen dichten
Isolierglasfenster der Schallschutzklasse 2, die zur Energieeinsparung gesetzlich gefordert
werden (Verordnung iiber einen energiesparenden Wérmeschutz bei Gebduden —
WirmeschutzVO), die anzustrebenden Larmschutzstandards erreicht bzw. {iberboten
werden. (Clayton, 2000, S.9)

Die erforderlichen LirmschutzmafBnahmen sind im Bebauungsplan entsprechend
festgesetzt.
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6.1

Planung
Stidtebauliche Konzeption

Das Planungsgebiet wird als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Anlagen fiir kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke sowie Tankstellen,
Gartenbaubetriebe und Anlagen fiir Verwaltungen werden zum Schutz der geplanten
Wohnbebauung vor Immissionen ausgeschlossen. Sonstige nicht storende
Gewerbebetriebe werden im Bereich der bestehenden Bebauung zur planungsrechtlichen
Absicherung der dort vorhandenen Betriebe allgemein zugelassen. Im Bereich der
geplanten Neubebauung werden dagegen aus dem oben dargestellten Grund sonstige
nicht stérende Gewerbebetriebe ausgeschlossen.

Das Planungsgebiet gliedert sich im wesentlichen in zwei Teilbereiche:
Bebauung entlang der Berghiuser Stralie

Fiir den bereits bebauten Bereich entlang der Berghduser Strafle wird eine Bebauung
entsprechend der vorhandenen Baustrukturen festgesetzt. Zugelassen wird eine
zweigeschossige Bebauung in offener Bauweise mit einer GRZ von 0,4. Die derzeitige
Ausnutzung der Grundstiicke bleibt planungsrechtlich zuléssig. Eine weitere Ausdehnung
nach Osten liber die bislang Ostlichste Bebauung hinaus wird jedoch ebensowenig
zugelassen wie ein ndheres Heranriicken an die Berghduser Straf3e. Damit soll die offene
Charakteristik der Bebauung mit grolen Gartenfldchen vor und hinter den Gebduden
gesichert werden.

Neu zulissig werdende Bebauung

Fiir die bislang unbebauten Fldchen wird eine Bebauung mit Doppel- oder Einzelhdusern
zugelassen. Zur Wahrung der Eigenart der Bebauung wird die Zahl der zuldssigen
Wohneinheiten je Gebdude auf zwei Wohneinheiten begrenzt.

Die Zahl der Vollgeschosse wird mit II festgesetzt, wobei Richtung Osten die Festsetzung
durch eine Begrenzung der Trauthéhe so begrenzt wird, dal das zweite Vollgeschof3 nur
im Dach entstehen kann. Die GRZ wird in diesem Bereich zur Begrenzung der maximal
moglichen Versiegelung fiir Einzelhduser auf 0,3 und fiir Doppelhduser auf 0,35
begrenzt.

Fiir den Bereich der neu zuldssig werdenden Bebauung ergeben sich entsprechend den

Festsetzungen des Bebauungsplanes bzw. den im Bebauungsplan enthaltenen
vorgeschlagenen Grundstiicksgrenzen folgende Baugrundstiickszahlen:
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Anzahl Baugrundstiicke: 12 Einzelhausgrundstiicke
(entspr. Vorschlag 14 Doppelhausgrundstiicke
Grundstiicksaufteilung)

Fiir die anzunehmende Umlegungsfldche (Flichen WA 1 bis WA 3 mit zugehorigen
Verkehrs und Griinfldchen) ergibt sich folgende Flachenaufteilung:

Allgemeines Wohngebiet 67,6 %
Offentl. ErschlieBung: 17,4 %
Offentliche Griinflichen: 15,0 %

Die westliche Grenze der kiinftigen neuen Baugrundstiicke im Bereich der bisherigen
Grundstiicke entlang der Berghduser Straf3e ist entsprechend der Abstimmung mit dem
Katasteramt Ludwigshafen in einem Abstand von 35 m zur ErschlieBungsstral3e
vorgesehen. Damit werden Baugrundstiicke geschaffen, die eine groBziigige Bebauung
mit grolen Gérten entsprechend der vorhandenen Bebauung erlauben.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Die Regelungen zur Trauf- und Firsthohe, zur Dachneigung und zur dulleren Gestaltung
der Baukorper, dienen der Sicherung einer gestalterischen Einheit im Baugebiet. Durch
Regelungen zu Dacheinschnitten und Dachgauben wird sichergestellt, daf} die
Dachfliachen nicht iibermaBig zergliedert werden konnen.

Lage der Garagen, Freihaltung der Gartenflichen

Zur Freihaltung der Vorgartenbereiche und der riickwirtigen Gartenflichen von
Versiegelungen wird festgesetzt, dal im WA 1, WA 3 und WA 4 Garagen und Stellplétze
sowie nach LBauO genehmigungspflichtige Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
nur innerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflichen sowie innerhalb der seitlichen
Abstandsflédchen zuldssig sind.

Im WA 2 wird aufgrund der Lage der Strale im Westen eine Garagenstellung an der
Ostlichen Grundstiicksgrenze zugelassen.

Wasserwirtschaftliche Belange
Die nordliche Begrenzung der iiberbaubaren Grundstiicksflachen ergibt sich aus der am
12.01.2001 getroffenen Vereinbarung mit der SGD Siid, Regionalstelle Wasserwirtschaft,

Abfallwirtschaft und Bodenschutz sowie dem Gewésserzweckverband. Demnach wird
innerhalb des nach Landeswassergesetz unter Genehmigungsvorbehalt stehenden
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6.2

Streifens von 40 m entlang von Gewéssern I1.Ordnung (Speyerbach) einer Bebauung der
rickwértigen Bereiche der bereits bebauten Grundstiicke entlang der Berghéuser Stral3e
zugestimmt. Eine Bebauung sowohl der nordlich wie dstlich angrenzenden, bislang
landwirtschaftlich genutzten Flidchen ist aus wasserwirtschaftlicher Sicht nicht vertretbar.
Dies wurde auch nochmals in Stellungnahmen der beriihrten Behérden vom 06.09.2001
und 13.11.2001 deutlich. Dementsprechend sind die Fldchen des Flurstiicks 1148/12 aus
dem Bebauungsplan ausgeklammert geblieben. Fiir die innerhalb des
Bebauungsplangebietes liegenden Flichen ist eine Nutzung als Kinderspielplatz
vorgesehen.

Aufgrund der Nidhe zum Speyerbach sowie der Lage des bestehenden Geldndes unterhalb
der Oberkante Damm Speyerbach sind hohe Grundwasserstéinde nicht auszuschliefen.
Daher wird grundsitzlich empfohlen, Keller wasserdicht auszubilden. Zudem wird die
Hohenlage der kiinftigen ErschlieBungsstraBen so gewdhlt, dal eine Hochwasser-
gefdhrdung nicht zu beflirchten ist. Fiir die Baugrundstiicke, deren Hohenlage nicht
vorgegeben wird, kann dennoch eine potentielle Hochwassergefahrdung nicht
ausgeschlossen werden. Daher erfolgt auch diesbeziiglich ein Hinweis in den textlichen
Festsetzungen.

Erschlieffung

Das Bebauungsplangebiet wird iiber einen Anschlu an die Berghduser Strafle
erschlossen. Entsprechend der Abstimmung mit der Kreisverwaltung und dem Straf3en-
und Verkehrsamt vom 01.02.2001 kann unter der Maf3gabe einer zeitnahen Erstellung der
Stidtangente auf den urspriinglich geplanten Fahrbahnteiler im Anschlu3bereich
verzichtet werden.

Die Anbindungsstralle weist eine Fahrbahnbreite von 5,50 m mit beidseitigen Gehwegen
von 1,50 m auf. Die Strale wird so ausgelegt, dal} eine kiinftige Erweiterung des
Baugebietes nach Osten nicht ausgeschlossen wird.

Neben der Anbindungsstral3e an die K 27 wird eine weitere Anliegerstralle vorgesehen,
die angesichts der geringen zu erwartenden Verkehrsbelastung als Verkehrsberuhigter
Bereich ausgebaut werden soll. Auch hier wird die Option eines Anschlusses Richtung
Osten offen gehalten.

Daneben sind noch zwei kleine Stichstra3en erforderlich, die der sparsamen ErschlieBung
mehrerer Einzelgrundstiicke dienen.
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6.3

6.4

6.5

Beziiglich der Straenhohen ist angesichts der Gelidndetopographie sowie gegebener
entwisserungstechnischer Zwangspunkte davon auszugehen, da3 die StraBen zumindest
bis auf Hohe Oberkante Boschung Speyerbach angehoben werden. Dementsprechend
ergibt sich eine Hohendifferenz zum bestehenden Geldnde von ca. 1,50 bis ca. 2,00 m.
Zur Herstellung der erforderlichen Stralenbdschungen wird daher ein Bereich von 5 m
Breite zugelassen.

Versorgung

Die Versorgung des Baugebietes mit Strom, Telefon, Gas und Wasser erfolgt iiber die in
der Berghduser Strafle vorhandenen Leitungen.

Entwisserung

Die Schmutzwasserentwésserung erfolgt tiber die vorhandene Kanalisation in der
Berghéuser Strafle, wobei angesichts der Hohenlage des Kanals im Anschluflbereich
gegebenenfalls ein Schmutzwasserpumpwerk erforderlich werden kann.

Die Niederschlagswasserableitung erfolgt innerhalb des Baugebietes durch eine
Versickerung der Niederschlagswisser auf den Baugrundstiicken bzw. im Bereich der
offentlichen Griinflachen.

Kosten / Erschliefungsaufwand

Die Kosten des Stralenbaus betragen ca. 330.000 DM; die Kanalbaukosten betragen ca.
140.000 DM. Fiir die 6ffentlichen Griinflachen ist mit Kosten von ca. 70.000 DM zu
rechnen.

Landespflegerischer Planungsbeitrag

GemidlB § 5 1.V.m. § 17 Landespflegegesetz Rheinland-Pfalz wird im Rahmen eines
landespflegerischen Planungsbeitrages zu den Fragen der Umweltvertraglichkeit 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.
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Im landespflegerischen Planungsbeitrages ist beriicksichtigt, da es sich beim
Planungsgebiet um eine Fliche handelt, fiir die entlang der Berghéuser Strafle nach § 34
BauGB schon Baurecht besteht. Gemédfl § 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 riickwértigen bzw. siidlich und
oOstlich anschlieBenden Flachen zu beriicksichtigen.

Aus landespflegerischer Sicht betrifft die geplante Bebauung iiberwiegend Flachen, die
nur von geringer landespflegerischer Bedeutung sind. Zwingend erhaltenswiirdig ist
jedoch der Randbereich entlang des Speyerbachs.

Zur Minderung und zum Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft werden
innerhalb des geplanten Baugebietes verschiedene Maflnahmen zur Begrenzung der
Versiegelung, zur Versickerung von Niederschlagswasser, zur Begrenzung der
zusitzlichen Erwirmung und zur Begriinung vorgesehen. U.a. wird eine
Mindestbegriinung der privaten Grundstiicksfldchen festgesetzt.

Weiterhin erfolgt eine umfassende Randeingriinung, mit der die Neubebauung in die
umgebende Landschaft eingefiigt werden kann.

Da innerhalb des Baugebietes der Ausgleich fiir die Eingriffe in Natur und Landschaft
nicht vollstdndig erbracht werden kann, ist vorgesehen, Fldchen aus dem gemeindlichen
Oko-Konto als externe landespflegerische Ausgleichsfliiche heranzuziehen.

Beziiglich der ndheren Ausgestaltung der einzelnen Ma3nahmen und der vorgeschlagenen
Pflanzdichten, Pflanzqualititen und Pflanzenarten wird auf den Landespflegerischen
Planungsbeitrag zum Bebauungsplan verwiesen.

Mit den im landespflegerischen Planungsbeitrag vorgeschlagenen Maflnahmen, 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.

Bodenordnung

Zur Umsetzung der Bebauungsplaninhalte sind bodenordnende MaBnahmen erforderlich.
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Zuordnung der Ausgleichsfliichen zu den Baugrundstiicken

Die auBerhalb der Eingriffsgrundstiicke durchzufiihrenden AusgleichsmaBBnahmen
werden den Baugrundstiicken entsprechend der gemdl Festsetzungen des
Bebauungsplanes moglichen Neuversiegelung zugeordnet. Mit der Zuordnung der
Ausgleichsflachen zu den Baugrundstiicken wird die Moglichkeit der Durchfiihrung der
Ausgleichsmafinahmen durch die Gemeinde an Stelle und auf Kosten der Vorhabentréger
sowie die Grundlage fiir eine Kostenerstattung aufgrund einer Satzung nach § 135a ff
BauGB geschaffen.

Die neu zu erstellenden 6ffentlichen Verkehrsflichen sind im Verhiltnis der versiegelten
Fliche zur gesamten neu versiegelbaren Fldche bei der Zuordnung der
Ausgleichsmafinahmen beriicksichtigt. Die fiir die offentlichen Verkehrsflichen
erforderlichen Ausgleichsmaflnahmen, die Teil der ErschlieBungsmaBnahme sind und
dementsprechend als ErschlieBungskosten mit abgerechnet werden, werden im Bereich
der externen Ausgleichsflichen durchgefiihrt.

Die auf den privaten Baugrundstiicken vorgesehene Maflnahmen sind vom jeweiligen
Vorhabentriger selbst durchzufiihren.

Dudenhofen,

Korner
(Blirgermeister)
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