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Allgemeines
Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich im Norden der bestehenden Ortslage von Du-
denhofen zwischen der Eichendorffstral3e im Studen und der Mozartstraf3e im
Norden und ist Teil des bestehenden Wohngebietes Nord.
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes gliedert sich in zwei Teilbereiche.

Der Geltungsbereich 1 weist eine Gro3e von ca. 750 m? auf und wird be-
grenzt:

e im Norden: durch die sudliche Grenze des Flurstiicks 4266
e im Osten: durch die westliche Grenze des Flurstiicks 4270/3

im Sudden: durch die nérdlichen Grenze Eichendorffstralle, Flurstiick
4317.

im Westen: durch die Ostliche Grenze der Beethovenstralle, Flurstiicke
4256.
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1.2.

Der Geltungsbereich 2 weist eine Grof3e von ca. 4.250 m? auf und wird be-
grenzt:

e im Norden: durch die stdlichen Grenzen der Flurstiicke 4288 und
4295.

e im Osten: durch die westlichen Grenzen der Flursticke 4294/1 und
4294/2.

e im Suden: durch die nordlichen Grenze EichendorffstralRe, Flurstiick
4317.

e im Westen: durch die 6stliche Grenze der Schubertstrafle, Flurstiicke
4279/2.

Die Geltungsbereiche des Bebauungsplanes umfassen die Flurstiicke 4266/2,
4266/3, 4291, 4292, 4293, 4290/1, 4290/2, 4289/1 sowie 4289/2 vollstandig.

Die genaue Abgrenzung der Geltungsbereiche ergibt sich abschlielRend aus
der Planzeichnung des Bebauungsplans.

Erforderlichkeit der Planaufstellung und Anlass der Bebauungsplanung

Der Ortsgemeinde Dudenhofen liegen verschiedene Bauvoranfragen bzw. Mit-
teilungen Uber Bauabsichten entlang der Eichendorffstralle und der
Beethovenstral3e vor, die den Festsetzungen des dort giltigen Bebauungs-
plans ,Nord, Teilplan I“ nicht entsprechen, die allerdings angesichts der Ziel-
setzung, innerortliche Baulandpotenziale nutzbar zu machen, stadtebaulich als
unproblematisch bewertet werden.

Nachdem die Kreisverwaltung nicht bereit ist, Befreiungen von den Festset-
zungen des rechtsgultigen Bebauungsplans zuzulassen, wird zur planungs-
rechtlichen Absicherung der Vorhaben eine Anderung des Bebauungsplans
erforderlich. Die Anderung soll die Bebauung nérdlich der EichendorffstraRe
mit den Anwesen BeethovenstralRe 2, Eichendorffstral3e 1a sowie 7 bis 11 und
Schuberstral3e 2a umfassen.

Die Anwesen Eichendorffstral3e 3 und 5 werden zur besseren Lesbarkeit des
Bebauungsplanes ebenfalls in den Geltungsbereich miteinbezogen und ledig-
lich planungsrechtlich abgesichert.

Die Planungsabsicht der Grundstickseigentimer entspricht grundsatzlich der
oben dargestellten Zielsetzung der Ortsgemeinde, vorrangig bestehende in-
nerortliche Baulandpotenziale fur die weitere bauliche Entwicklung zu nutzen.

Wesentliches Ziel der Gemeinde bei der Planung ist daher die Schaffung von
Baugrundstticken fur die Wohnnutzung durch die Nutzung von Baulandpoten-
zialen innerhalb der bestehenden Ortslage.
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2. Einfugung in die Ubergeordneten Planungen und Entwicklung aus dem
Flachennutzungsplan
2.1. Regionalplan
Das Planungsgebiet ist im Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar als ,Sied-
lungsflache Wohnen* im Bestand ausgewiesen.
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Auszug aus dem Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar
2.2. Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan Il der Verbandsgemeinde Dudenhofen aus dem Jahr
1999 ist das Planungsgebiet als Wohnbauflache dargestellt. Der Bebauungs-
plan kann damit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden.

Seite 5



PLANUNGSBURO

PISKE

Ortsgemeinde Dudenhofen, Begriindung zum Bebauungsplan ,Nord, Teilplan | — An-
derung 2° Satzungsfassung vom 04.02.2021

. _Jr" ’,jj":l/:"ff 1 - ET 1\ ; £ _
Auszug aus dem Flachennutzungsplan Il der ehemaligen Verbandsgemeinde Dudenhofen
von 1999

Die Verbandsgemeinde Dudenhofen ist zwischenzeitlich in die Verbandsge-
meinde ROmerberg-Dudenhofen aufgegangen. Die Verbandsgemeinde RO-
merberg-Dudenhofen hat ein Verfahren zur Neuaufstellung eines Flachennut-
zungsplans eingeleitet. Dieses Verfahren wird jedoch aufgrund der Vielzahl zu
beriicksichtigender Belange noch einige Zeit in Anspruch nehmen. Es ist je-
doch vorgesehen, das Plangebiet auch in der Fortschreibung des Flachennut-
zungsplanes als Wohnbauflache im Bestand darzustellen.

3. Verfahren

Der Bebauungsplan verfolgt das Ziel der Nachverdichtung einer unbebauten
Flache innerhalb der bereits bebauten Ortslage. Der Bebauungsplan wird da-
her im beschleunigten Verfahren gemall 8 13a BauGB aufgestellt. Die Vo-
raussetzungen des § 13a BauGB sind erfullt, da

e die nach dem Bebauungsplan zulassige Grundflache im Sinne des § 19
Abs. 2 BauNVO weniger als 20.000 m? betragt

e der Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur
Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen, weder
begrindet noch vorbereitet.

¢ keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b genannten Schutzguter (FFH- und Vogelschutzgebiete) be-
stehen.

e keine Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen
nach 8§ 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten
sind.

Entsprechend den Bestimmungen des 8§ 13a BauGB wird auf die Durchfih-
rung einer formlichen Umweltprifung nach 8 2 Abs. 4 BauGB verzichtet. Un-
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geachtet dessen sind die malRgebenden Umweltbelange erfasst und in die
Abwagung eingestellit.

4. Bisheriges Baurecht

Fur das Planungsgebiet gilt der Bebauungsplan ,Nord, Teilplan 1“ aus dem
Jahr 1985.

Dieser setzt fur die entsprechenden Flachen ein Allgemeines Wohngebiet so-
wie fur einen Teilbereich ein Mischgebiet fest. Der Bereich zwischen den Gel-
tungsbereichen (Kirche und Gemeindediakonie) ist als Flache fur Gemeinbe-
darf festgesetzt.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen orientieren sich zu den ErschlieBungs-
stral3en, halten von diesen jedoch mehr als den bauordnungsrechtlichen Min-
destabstand von 3 m ein.

In dem fur die beiden Anderungsbereiche relevanten Allgemeinen Wohngebiet
A sind Einzelhduser mit zwei Vollgeschossen zulassig sowie eine Grundfla-
chenzahl (GRZ) von 0,4 und eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,8. Es gilt
die offene Bauweise.

In dem fir den Geltungsbereich 2 relevanten Mischgebiet F sind ebenfalls
Einzelhauser mit zwei Vollgeschossen zuldssig sowie eine Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,4 und eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,8. Es gilt die offene
Bauweise. FUr das Anwesen Schubertstral’e 2a ist zwingend eine einge-
schossige Bauweise festgesetzt.

Weiterhin sind im Allgemeinen Wohngebiet maximal zwei Wohnungen je Ein-
zelhaus zulassig.
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5.2.

5.3.

Bestandssituation im Plangebiet
Vorhandene und umgebende Nutzung

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein bestehendes Wohngebiet. Rings
um das Plangebiet schliel3t sich ebenfalls Wohnbebauung in Form von freiste-
henden, meist zweigeschossigen Einfamilienhausern an. Zwischen den bei-
den Geltungsbereichen befindet sich eine Kirche und eine Gemeindediakonie.
Westlich der Geltungsbereiches 1 befindet sich weiterhin die Radrennbahn
Dudenhofen.

Vorhandener Zustand von Natur und Landschaft

Die derzeit unbebauten Teile des Plangebietes zeigen sich als Nutz- und Zier-
garten mit teilweise &alterem Baumbestand, die den heimischen Vogelarten
und Tierarten der Siedlung und des Siedlungsrandes einen entsprechenden
Lebensraum bieten.

Fur die bislang unbebauten Teile des Plangebiets kann daher nicht abschlie-
Rend ausgeschlossen werden, dass besonders geschutzte Arten bzw. streng
geschitzte Arten im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes vorkommen. Ist
dies der Fall, werden die Bestimmungen in den 88 44 ff Bundesnaturschutz-
gesetz malRgebend. GemalR 8§ 44 Bundesnaturschutzgesetz gelten fur die be-
sonders geschutzten Arten umfassende Zugriffsverbote.

Nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zulassigen Vorhaben gelten die
Bestimmungen jedoch nur fur die in Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgefthr-
ten Tier- und Pflanzenarten sowie die heimischen europaischen Vogelarten
gemal Art. 1 Vogelschutzrichtlinie. Ein Verstol3 gegen das Stérungsverbot
und das Zerstorungsverbot von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten liegt zudem
nicht vor, soweit die 6kologische Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben
betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten streng geschutzter Arten im
raumlichen Zusammenhang weiterhin erftllt wird.

Sollten bei der vorgesehenen ergédnzenden Bebauung einzelne Fortpflan-
zungs- und Ruhestatten geschutzter Arten betroffen sein, so ist angesichts der
ahnlichen Biotopstrukturen in den umgebenden Hausgarten im Umfeld des
Plangebiets gewadhrleistet, dass die ©kologische Funktion der betroffenen
Fortpflanzungs- oder Ruhestétten streng geschutzter Arten im rdumlichen Zu-
sammenhang weiterhin erfillt wird. Ebenso ist eine Stdrung, die zu einer Ver-
schlechterung des Erhaltungszustands der lokalen Population einer moglich-
erweise vorhandenen Art fihren kbnnte, angesichts der geringen Grol3e des
Plangebiets und der &hnlichen Biotopstrukturen im Planungsgebiet sowie im
Umfeld auszuschliel3en.

Artenschutzrechtliche Belange kénnen daher nicht so weitgehend betroffen
sein, dass der Vollzug des Bebauungsplans an artenschutzrechtlichen Verbo-
ten scheitern konnte.

Fachrechtliche Schutzgebiete

Im Einwirkungsbereich des Plangebiets befinden sich weder naturschutzrecht-
liche noch wasserrechtliche Schutzgebiete.
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5.4.

5.5.

5.6.

5.7.

Vorhandene ErschlieBung und technische Infrastruktur

Das Plangebiet ist Uber die im Stden verlaufende Eichendorffstral3e und die
westlich verlaufende Beethovenstral3e sowie Uber die Schubertstralle verkehr-
lich erschlossen.

Die Ver- und Entsorgung des Planungsgebiets ist Uber die vorhandene Lei-
tungsinfrastruktur in diesen StraRen gewahrleistet. Die Flachen des Planungs-
gebiets sind bereits als wohnbaulich nutzbare Flachen festgesetzt und tber-
wiegend auch als solche genutzt. Insofern kann davon ausgegangen werden,
dass sich in Folge der Bebauungsplananderung keine Ausbauerfordernisse an
den bestehenden Versorgungsanlagen ergeben.

Immissionsschutz

Bei den einzigen wesentlich auf das Plangebiet einwirkenden Schallquellen
handelt es sich um die rings um das Plangebiet vorhandenen Erschliel3ungs-
straf3en. Der auf die geplanten Wohnbauflachen einwirkende Verkehrslarm ist
aufgrund des OrtstralRencharakters als gering einzustufen. Hierbei wird von
keiner héheren Immissionsbelastung fur die schutzwirdige Wohnbebauung
ausgegangen als es bei den benachbarten Gebauden der Fall ist.

Dartuber hinaus ist fur Wohngebaude unabhangig von den Festsetzungen des
Bebauungsplans gemald 8 66 LBauO ein ausreichender Schallschutz nachzu-
weisen.

Denkmalschutz

Im Plangebiet selbst befinden sich keine denkmalgeschitzten Gebaude. Es
liegen auch keine Erkenntnisse uber archdologische Bodenfunde vor. Den-
noch kann nicht ausgeschlossen werden, dass sich im Planungsgebiet bisher
nicht bekannte Kleindenkmaler (wie Grenzsteine) befinden kénnen. Diese sind
zu bericksichtigen und dirfen im Zuge von Bauausfuhrungsarbeiten nicht be-
rahrt oder von ihrem angestammten, historischen Standort entfernt werden.

Im Bebauungsplan ist daher ein Hinweis auf die Beachtung der Bestimmun-
gen des Denkmalschutzgesetzes bei durchzufiihrenden Tiefbauarbeiten im
Baugebiet verankert.

Bodenschutz

Das Plangebiet ist derzeit ca. zur Hélfte versiegelt. Unversiegelte Bodenfla-
che, die noch die natirlichen Bodenfunktionen aufweist, findet sich jeweils im
rickwartigen Bereich der Grundsticke. Aufgrund der Lage im Bereich eines
bestehenden Wohngebietes ist jedoch auch fir die derzeit unbebaute Flache
damit zu rechnen, dass die natiurlichen Bodenverhéltnisse in der Vergangen-
heit bereits durch menschlichen Eingriff gestort wurden.

Hinweise auf schadliche Bodenveréanderungen liegen nicht vor.

Seite 9



PLANUNGSBURO

PISKE

Ortsgemeinde Dudenhofen, Begriindung zum Bebauungsplan ,Nord, Teilplan | — An-

derung 2° Satzungsfassung vom 04.02.2021
6. Planung
6.1. Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Ausgehend von der bestehenden Wohnnutzung und den Festsetzungen im
rechtskraftigen Bebauungsplan ,Nord, Teilplan I“ werden beide Geltungsberei-
che des Plangebietes als allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Auch die im Ursprungsbebauungsplan als Mischgebiet festgesetzten Flachen
werden zukinftig als allgemeines Wohngebiet festgesetzt. In der ortlichen Si-
tuation bestehen in diesem Bereich des Plangebietes keine Nutzungen, die
einer Lage in einem Mischgebiet bedtrfen.

Wie im Ursprungsbebauungsplan werden die gemall 8§ 4 BauNVO aus-
nahmsweise zuldssigen Nutzungen nicht zugelassen.

Im allgemeinen Wohngebiet sind somit Gartenbaubetriebe aufgrund ihres gro-
Ben, mit den Zielen der Planung nicht vereinbaren Platzbedarfs und Tankstel-
len aufgrund ihres besonderen Stérpotenzials deshalb unzulassig.

Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebe-
triebe sowie Anlagen flur Verwaltungen werden aufgrund des durch diese Nut-
zungen zu erwartenden Verkehrsaufkommens und der damit moglichen Mehr-
belastung der angrenzenden bestehenden Wohnbebauung nicht zugelassen.

Mal3 der baulichen Nutzung

Als MalR3 der baulichen Nutzung wird, wie im Ursprungsbebauungsplan, eine
GRZ von 0,4 festgesetzt. Durch diese GRZ soll eine angemessene bauliche
Dichte ermdglicht werden. Daher wird die Obergrenze des 8 17 Abs. 1 BauN-
VO ausgeschopft.

Um sicher zu stellen, dass sich die neu entstehende Bebauung in Bezug auf
Bauhdhe und Baumasse in die umgebend angrenzende Bebauung einfligt,
wird die Zahl der Vollgeschosse auf maximal zwei Vollgeschosse beschrankt.

Die zwingend festgesetzte Eingeschossigkeit im Mischgebiet F wird nicht
mehr als stadtebaulich erforderlich angesehen. Zukunftig soll fir diesen Be-
reich ebenfalls eine zweigeschossige Bauweise ermoglicht werden.

Durch die Festsetzungen zur GRZ, zur GFZ sowie zur Zahl der Vollgeschosse
wird das zulassige Mal3 der baulichen Nutzung bereits ausreichend bestimmt
und die Kubatur der zulassigen Baukorper soweit begrenzt und umschrieben,
dass auf eine zusatzliche Festsetzung zur maximal zulassigen Trauf- und
Firsthohe verzichtet werden kann.

Fur den bislang rechtsgultigen Bebauungsplan ist die BauNVO 1977 mal3ge-
bend. Mit der Bebauungsplananderung erfolgt eine Umstellung auf die BauN-
VO 2017. Wahrend in der BauNVO 1977 noch die Flachen von Aufenthalts-
raumen in Nicht-Vollgeschossen mitzurechnen waren, sind gemafRl BauNVO
2017 nur noch die Geschossflachen in Vollgeschossen auf die GFZ anzurech-
nen, sofern nicht explizit eine abweichende Regelung getroffen wird.

Zielsetzung der Anderung des Bebauungsplanes ist es, eine zeitgemaRe Wei-
terentwicklung des vorhandenen Gebaudebestandes durch riickwartiges Bau-
en zu ermdglichen. Stadtebaulich ist eine Lockerung der GFZ-Vorgaben wenig
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problematisch, da einerseits keine zuséatzliche Versiegelung zugelassen wird
und andererseits nachbarliche Belange allenfalls randlich berihrt werden.

Bauweise

Ausgehend von der vorgesehenen stadtebaulichen Struktur einer durchgrin-
ten dorflichen Wohnbebauung sowie in Anlehnung an die angrenzenden
Wohngebdude und die Festsetzung im Ursprungsbebauungsplan bleibt im
Plangebiet die offene Bauweise in Form von Einzelh&dusern festgesetzt. Eine
starker verdichtete Bauweise durch Doppelhduser, Hausgruppen oder Mehr-
familienhauser erscheint im Rahmen der Nachverdichtung im vorliegenden
baulichen Zusammenhang nicht vertraglich.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Wesentliche Anderungen an den Inhalten des Bebauungsplans erfolgen in
Bezug auf die Uberbaubaren Grundstticksflachen:

e Im Geltungsbereich 1 wird die Baugrenze zur Beethovenstralle sowie zur
EichendorffstraRe auf einen durchgéngigen Abstand von 3 m zur Stral3en-
grenze verschoben. Der bislang im Bereich des Anwesens Beethovenstra-
Re 2 festgesetzte Abstand von 8 m zur Beethovenstral3e und von 5 m zur
Eichendorffstral3e leitete sich aus dem urspringlichen Bestand ab, ist aber
stadtebaulich nicht erforderlich, zumal die ndrdlich bzw. dstlich folgende
Bebauung wesentlich naher an die Beethovenstral3e bzw. die Eichendorff-
stral3e heranrtckt. Mit der Ausdehnung der Uberbaubaren Grundsticksfla-
che wird somit im Interesse einer stadtebaulich vertraglichen Nachverdich-
tung eine bauliche Erweiterung des Anwesens BeethovenstralRe 2 ermég-
licht.

Richtung Osten wird die Uberbaubare Grundsticksflache so ausgedehnt,
dass das abweichend von den Festsetzungen des Bebauungsplans zulas-
sigerweise errichtete Wohngebaude Eichendorffstrale la kinftig von der
Uberbaubaren Grundstticksflache umfasst wird.

e Im Geltungsbereich 2 wird der Abstand zur EichendorffstraRe von bislang
6,5 m auf 5,0 m reduziert. Damit wird die tatsadchliche Bebauungssituation
aufgegriffen. Entlang der Schubertstra3e wird der stral3enseitige Abstand
im nérdlichen Teilbereich von 3,5 m auf 3 m reduziert. Im sudlichen Ab-
schnitt wird der stral3enseitige Abstand auf 2 m reduziert, um die bestehen-
de Bebauung planungsrechtlich abzusichern.

Im rickwartigen Bereich werden fur das Anwesen Eichendorffstral3e 11 so-
wie Schubertstrale 2a weitere Uberbaubare Grundstiicksflachen festge-
setzt. Damit wird dort eine Bebauung in zweiter Reihe ermdglicht. Grundla-
ge dieser Festsetzung ist fir das Anwesen Eichendorffstral3e 11 ein positi-
ver Bauvorbescheid der Kreisverwaltung aus dem Jahr 2006, der bislang al-
lerdings noch nicht genutzt wurde. Um zwischen straf3enseitiger und rtck-
wartiger Bebauung einen ausreichenden Abstand zu sichern, wird die Uber-
baubare Grundstlicksflache geteilt und ein Abstand von mindestens 6 m
vorgegeben. Zur Sicherung eines ausreichenden Abstands zu den nérdlich
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angrenzenden Gartenflachen wird dort ein Baugrenzabstand von 5 m gere-
gelt.

Seitens der Eigentiimer der Anwesen Eichendorffstral3e 7 und 9 wurde eine
Bebauungsabsicht im rickwartigen Bereich gegenuber der Verbandsge-
meindeverwaltung ausdrtcklich verneint. Daher wird dort auf die Auswei-
sung einer zuséatzlichen Uberbaubaren Grundstticksflache im ruckwartigen
Bereich verzichtet, obwohl stadtebaulich eine entsprechende Festsetzung
durchaus vertretbar ware. Nachdem jedoch die ruckwartige Bebauung im
Bereich des Anwesen Eichendorffstrale 11 im Rahmen einer Bauvoranfra-
ge bereits positiv beschieden worden war und damit eine Befreiung in Aus-
sicht gestellt wurde, soll nun durch die Einbeziehung der Anwesen Eichen-
dorffstral3e 7 und 9 in den Bebauungsplan und damit durch die Neufassung
des stadtebaulichen Willens der Gemeinde ausgeschlossen werden, dass
der Anspruch auf eine Befreiung im Bereich des Anwesens Eichendorff-
stralle 11 auf die Anwesen EichendorffstralRe 7 und 9 Ubertragen werden
kann.

Die Festsetzung, welche eine Uberschreitung der Baugrenzen fir untergeord-
nete Gebaudeteile zulasst, wird aus dem Ursprungsbebauungsplan tber-
nommen.

Zahl der zulassigen Wohnungen je Wohngeb&aude

Wie im bisherigen Bebauungsplan wird die Zahl der zulassigen Wohnungen je
Wohngebéaude auf maximal zwei je Wohngebaude beschrankt. Allerdings wird
die Festsetzung redaktionell als eigenstandige Festsetzung und somit nicht
mehr als Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung neu gefasst.

Flache fur Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

Von der Stral3enbegrenzungslinie sollen Garagen mindestens 5 m zuriickblei-
ben, um sicherzustellen, dass vor der Garage ein Stellplatz angeordnet wer-
den kann.

Im Ubrigen wird fiir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen kein Regelungs-
bedarf gesehen, um die Grundstickseigentimer innerhalb der durch die
Nachverdichtung kleinen Grundstiicke, nicht Uber Gebuhr einzuschranken.
Terrassen und uberdachte Terrassen ohne Seitenwande, Nebenanlagen,
Stellplatze und Garagen mit ihren Einfahrten sind demnach auch aufRerhalb
der Uberbaubaren Grundsticksflache zulassig.

Zahl der Wohnungen

Um eine fur das Plangebiet untypische und unerwiinschte stadtebauliche
Dichte zu vermeiden wird die Zahl der Wohnungen auf maximal 2 Wohnungen
je freistehendes Einzelhaus begrenzt.
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6.2.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Im Zuge der planerischen Zurtckhaltung soll auf bauordnungsrechtliche Fest-
setzungen - insbesondere auf Festsetzungen zur Gestaltung baulicher Anla-
gen - soweit moglich verzichtet werden. Bauordnungsrechtliche Festsetzun-
gen sollen lediglich zur Dachgestaltung sowie zur Gestaltung von Stellplatzen
und unbebauten Flachen der privaten Baugrundstiicke getroffen werden, um
sicher zu stellen, dass sich das Plangebiet gestalterisch in die umgebende
Bebauung einfugt.

Fur die im Ursprungsbebauungsplan festgesetzten Regelungen zu Einfriedun-
gen und Sockeln bzw. Kniestdcken wird keine stadtebauliche Erforderlichkeit
mehr gesehen. Aufgrund dessen werden diese Festsetzungen nicht Uber-
nommen.

Die im Ursprungsbebauungsplan fir den stralenseitigen Grundstiicksbereich
des Geltungsbereiches 2 vorgegebene Firstrichtung wird nicht dbernommen,
da keine ausreichende stadtebauliche Erforderlichkeit fir die Vorgabe einer
Firstrichtung mehr gesehen wird.

Dachform und Dachneigung

Die Festsetzungen zu Dachform und Dachneigung werden insgesamt neu ge-
fasst. FUr eine Beschrankung der Dachformen fur zweigeschossige Gebaude
lediglich auf Satteldacher wird keine stadtebauliche Erforderlichkeit mehr ge-
sehen.

Um sicherzustellen, dass sich das Plangebiet in die umgebende Dachland-
schaft einfligt, sind ausschlief3lich geneigte Dacher in Form von Satteldachern,
Walmdachern, Krippelwalmdachern, Zeltdachern und versetzten Pultdachern
mit einer Dachneigung von 15°- 40° Neigung zulassig. Flachdéacher und nor-
male Pultdacher sind fur die Dacher der Hauptgebaude bewusst nicht zulas-
sig, da sich diese Dachformen stadtebaulich nicht in die umgebende Bebau-
ung einfigen. Bei der Verwendung von versetzten Pultdachern wird ergén-
zend festgesetzt, dass der auf die Horizontale projizierte Abstand der kirzeren
Dachseite zwischen dem First und der zugehérigen Auf3enwand mindestens
1/3 der zugehorigen Gebaudebreite betragen muss. Damit sollen extrem stark
versetzte Pultdacher vermieden werden, die in der stadtebaulichen Wirkung
einem normalen Pultdach gleichkommen.

Fur Garagen, Nebenanlagen und untergeordnete Gebaudeteile — hierzu zah-
len auch Dachaufbauten, Nebengiebel und Dacheinschnitte - sind zusatzlich
Flachdacher und Dacher geringerer Dachneigung zuldssig, da diese Anlagen
nicht wesentlich auf die Dachlandschaft einwirken.

Um ein zu starkes Zergliedern der Dachlandschaft zu vermeiden, sind Dach-
aufbauten, Nebengiebel und Dacheinschnitte nur zuldssig, wenn sie in ihrer
Summe die Halfte der zugehdrigen Gebéaudeldnge nicht Uberschreiten. Die
Breite der einzelnen Dachaufbauten, Nebengiebel bzw. Dacheinschnitte darf
1/3 der zugehérigen Gebaudeldnge nicht tGberschreiten.
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6.3.

Anzahl der Stellplatze

Die Ortsgemeinde Dudenhofen verfligt Gber eine gesonderte Stellplatzsat-
zung. Bauordnungsrechtliche Regelungen zur Zahl notwendiger Stellplatze
sind daher nicht erforderlich.

Gestaltung der Stellplatze und der unbebauten Flachen der bebauten
Grundstiicke

Um die Belastung der Anlagen zur Niederschlagswasserbewirtschaftung so-
weit mdglich zu begrenzen bzw. zu verringern wird festgesetzt, dass PKW-
Stellplatze, Zufahrten und Wege mit wasserdurchlassigen Beldgen zu verse-
hen sind, sofern das anfallende Niederschlagswasser nicht anderweitig auf
dem Baugrundstlck versickert wird.

Weiterhin werden die Regelungen aus dem Bebauungsplan ,Nord, Teilplan I
tbernommen. Demnach sind die nicht Uberbaubaren Grundstucksflachen
gartnerisch anzulegen und zu unterhalten. Die Vorgarten sind — soweit sie
nicht als Zufahrt oder Stellplatz genutzt werden — zu mindestens 50% als Zier-
garten anzulegen.

Grinordnung

Gemal § 1la Baugesetzbuch sind im Rahmen der Abwégung die Vermeidung
und der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft zu be-
ricksichtigen. Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne des Bundesnatur-
schutzgesetzes sind Veranderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundfla-
chen oder Veranderungen des mit der belebten Bodenschicht in Verbindung
stehenden Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und Funktionsfahigkeit
des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen kén-
nen.

Das Plangebiet weist — mit beiden Geltungsbereichen - eine Gré3e von ca.
3.230 m2 auf und zeigt sich aktuell als bestehendes Wohngebiet mit entspre-
chenden privaten Gartenflachen. Die Flache ist ca. zur Halfte unversiegelt und
weist eine gute Lebensraumeignung fur die typischen Vogelarten und sonsti-
gen Tierarten der Siedlung und des Siedlungsrandes auf.

Der Flachenbedarf der Planung lasst sich wie folgt bilanzieren:
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Gegenuberstellung Bestand — zukiinftiges Planungsrecht

Nutzung Bestand Zukunftiges Differenz in m?
Planungsrecht

Versiegelte Flachen

Gebaude 1.330 m?

Sonstige versiegelte Flachen 780 m2

Zulassige Versiegelung mit GRZ 0,4
+ 50 % Uberschreitung gemal § 19 3.000 m2
Abs. 4 BauNVO

Summe versiegelte Flache 2.110 m2 3.000 m2 + 890 m?

Unversiegelte Flachen

Unversiegelte Flachen 2.890 m2

Private Gartenflache bei GRZ 0,4 +

50 % Uberschreitung gemalR § 19 2.000 m2

Abs. 4 BauNVO

Summe unversiegelte Flachen 2.890 m2 2.000 m2 - 890
Gesamtsumme 5.000 m?2 5.000 m2

Gegenuberstellung derzeitiges und zukinftiges Planungsrecht

Nutzung Derzeitiges Zukunftiges Differenz in m?
Planungsrecht | Planungsrecht

Versiegelte Flachen

Zulassige Versiegelung mit GRZ 0,4
+ 50 % Uberschreitung gemaR § 19 3.000 m? 3.000 m2
Abs. 4 BauNVO

Summe versiegelte Flache 3.000 m2 3.000 m2 +/-0

Unversiegelte Flachen

Private Gartenflache bei GRZ 0,4 +
50 % Uberschreitung gemaR § 19 2.000 m2 2.000 m2
Abs. 4 BauNVvVO

Summe unversiegelte Flachen 2.000 m2 2.000 m2 +/-0

Gesamtsumme 5.000 m2 5.000 m2

Durch die Planung kommt es — im Vergleich zur derzeitigen Flachennutzung -
zu einer Versiegelung bislang offener Bodenflachen auf bis zu ca. 890 m? Fla-
che.

Gegeniber dem bislang planungsrechtlich zuldssigen Versiegelungsgrad
ergibt sich jedoch keine Ausweitung der maximal moglichen Versiegelung.

Auswirkungen auf Natur und Landschaft sind insbesondere durch die zulassig
werdende Flachenversiegelung und durch den Verlust von einzelnen Baumen
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6.4.

sowie mit seiner positiven Wirkung auf das Kleinklima zu erwarten. Aufgrund
der Lage des Plangebiets innerhalb eines bestehenden Wohngebietes bleibt
die Wirkung auf das Landschaftsbild jedoch auf das direkte Umfeld des Plan-
gebiets beschrankt.

Das grofRraumige Landschaftsbild wird damit durch die Planung nicht veran-
dert. Die kleinraumliche Verdnderung des Landschaftsbildes kann als gering-
fugig bewertet und hingenommen werden.

Ein Ausgleich der Eingriffe in das Bodenpotenzial ergibt sich jedoch nicht.

Dieser Eingriff in Natur und Landschaft wird jedoch vor dem Hintergrund der
stadtebaulichen Zielsetzung einer Innenentwicklung vor einer Aul3enentwick-
lung hingenommen, zumal mit der Nutzung innerértlicher Flachen eine weitere
Ausdehnung der Siedlungsflachen in die freie Landschaft hinein vermindert
werden kann.

Da der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren im Sinne des 8§ 13a
BauGB aufgestellt wird, gelten fur den Bereich des Plangebiets Eingriffe, die
auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, im Sinne
des 81 a Abs. 3 S. 5 BauGB als vor der planerischen Entscheidung zulassig.
Ein Ausgleich ist damit nicht erforderlich.

Um jedoch trotzdem eine Mindestdurchgriinung des Plangebiets sicher zu
stellen, wird festgesetzt, dass innerhalb der privaten Baugrundstiicke je ange-
fangenen 250 m? Baugrundstiicksflache mindestens ein standortgerechter
Laubbaum oder heimischer Obstbaum zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und
bei Verlust zu ersetzen ist. Auf weitergehende Festsetzungen zur Bepflanzung
der privaten Baugrundstticke wird verzichtet, um die Bauherren in ihrer priva-
ten Gartengestaltung nicht unnétig einzuschranken. Durch die festgesetzte
GRZ von 0,4 + zusatzlicher Uberschreitung von 50% ist ohnehin sichergestellt,
dass ein Anteil von rund 40% der Baugrundsticke als nicht versiegelbare Fla-
che verbleibt, die in der Regel als private Gartenflache gestaltet wird.

Der Ausschluss von Dachflachen aus unbehandelten Metallen dient dem
Boden-, Gewdasser und Grundwasserschutz, da Metalle vom Regen
ausgewaschen und Uber die Versickerung oder Ableitung von
Niederschlagswasser in Boden und Grundwasser oder in die oberirdischen
Gewasser gelangen.

Die Festsetzung zur Farbtemperatur der Aul3enbeleuchtung soll die
insektenanziehende Wirkung der Aul3enbeleuchtung verringern und damit die
Population der nachtaktiven, fliegenden Insekten schitzen.

Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist durch die bestehende Leitungsinfrastruktur in den angren-
zenden Strafl3en vollstdndig erschlossen. Ausbauerfordernisse an der tberge-
ordneten Infrastruktur entstehen dabei nicht.

Das im Plangebiet anfallende Schmutzwasser wird in den bestehenden Kanal
in der BeethovenstraRe und der Eichendorffstralle eingeleitet. Aufgrund der
geringen Grol3e des erstmalig erschlossenen Teils des Plangebiets ist zu er-

Seite 16



PLANUNGSBURO

PISKE

Ortsgemeinde Dudenhofen, Begriindung zum Bebauungsplan ,Nord, Teilplan | — An-
derung 2° Satzungsfassung vom 04.02.2021

warten, dass das bestehende Kanalnetz das zusatzlich anfallende Schmutz-
wasser problemlos aufnehmen kann.

Das im bislang unbebauten Plangebietsteil anfallende Niederschlagswasser
ist gemal 8 55 Abs. 2 WHG - unabhé&ngig von den Festsetzungen eines Be-
bauungsplans - vorrangig ortsnah zu versickern, zu verrieseln oder direkt oder
Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewas-
ser einzuleiten. Die genaue Ausgestaltung der Niederschlagswasserbewirt-
schaftung obliegt, da es sich bei der geplanten Bebauung nicht um die Folge
einer kommunalen ErschlieBungsmalinahme handelt, den kiinftigen Bauher-
ren. Diese sind gehalten, das Konzept zur Niederschlagswasserbewirtschaf-
tung frihzeitig mit der SGD Siud, Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirt-
schaft und Bodenschutz abzustimmen.

Erganzend wird festgesetzt, dass Stellplatze, Zufahrten und Wege versicke-
rungsfahig zu befestigen sind, sofern das anfallende Niederschlagswasser
nicht anderweitig auf dem Grundstlck zur Versickerung gebracht wird.

7. Bodenordnung

Das Plangebiet befindet sich vollstandig im Privateigentum. Bodenordnende
Malinahmen im Sinne des BauGB werden nicht erforderlich.
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Verfahrensschritt Datum
Aufstellungsbeschluss gemaR § 2 Abs. 1 BauGB 07.05.2020
Ortsuibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses geman
§ 2 Abs. 1 BauGB 21.05.2020
Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager oOffentlicher Belange Vom: 25.06.2020
gemal § 4 Abs. 2 BauGB Bis: 21.08.2020
Beschluss Uber die 6ffentliche Auslegung des Planentwurfes gemaf §

3 Abs. 2 BauGB 04.06.2020
Bekanntmachung der offentlichen Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 02.07.2020
BauGB
Offentliche Auslegung des Planentwurfes mit Begriindung gemaR § 3 Vom: 10.07.2020
Abs. 2 BauGB Bis: 21.08.2020
Uber die wahrend der Auslegung eingegangenen Stellungnahmen
wurde in der Sitzung am 24.09.2020
Beschluss gefasst
Beschluss Uber die erneute 6ffentliche Auslegung des Planentwurfes 08.10.2020
gemal § 4a Abs. 3 BauGB i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB T
Bekanntmachung der erneuten offentlichen Auslegung gemaR § 4a 15.10.2020
Abs. 3 BauGB i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB —
Erneute offentliche Auslegung des Planentwurfes gemaR § 4a Abs. 3 Vom: 26.10.2020
BauGB i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB Bis: 27.11.2020
Erneute Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Vom: 09.10.2020
Belange gemal § 4a Abs. 3 BauGB i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB Bis: 27.11.2020
Uber die wahrend der erneuten Auslegung eingegangenen Stellung-
nahmen wurde in der Sitzung am 04.02.2021
Beschluss gefasst
Beschluss lber den Bebauungsplan als Satzung gemaf § 10 BauGB 04.02.2021
Der Bebauungsplan wird hiermit ausgefertigt und zur Veréffentlichung
im Amtsblatt freigegeben
Ortsbirgermeister Jirgen Hook Dudenhofen, den
Mit der ortsuiblichen Bekanntmachung gem. § 10 BauGB tritt der Be-
bauungsplan in Kraft

Dudenhofen, den
Ortsbiurgermeister Jirgen Hook
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