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2.1  viriditas: Ortsgemeinde Undenheim, Bebauungsplan 'Alter Ortskern 9. Anderung’,
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1. BEGRUNDUNG ZUR 9. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES
Die Gemeinde UNDENHEIM hat beschlossen, den Bebauungsplan 1. ABSCHNITT ALTER

ORTSKERN, der am 03.09.1992 als einfacher Bebauungsplan geméan § 30 (3) BauGB) in
Kraft getreten ist, zu &ndern.

Von der Anderung sind die folgenden Parzellen betroffen:
Flur 1: Fist. 109/6, 109/8, 109/9, 109/10, 109/11, 109/12, 109/13, 109/14

Innerhalb des Geltungsbereichs der 9. Anderung des Bebauungsplanes 1. ABSCHNITT
ALTER ORTSKERN in der Ortsgemeinde UNDENHEIM sollen die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen fiur die Errichtung einer Hausgruppe sowie von Doppel- und Einzelh&usern
und eines weiteren Offentlichen Parkplatzes fiir Friedhofsbesucher geschaffen werden.
Der Geltungsbereich ist durch den bisherigen Bebauungsplan bereits bebaubar, mit die-
sem Bebauungsplan wird die planungsrechtliche Grundlage fir eine Nachverdichtung in
einer stadtebaulich vertraglichen Art und Weise geschaffen.

Das Plangebiet liegt am Ende der Bebauung der Storchengasse. Westlich schlief3t sich der
mit einer Mauer eingefriedete, unter Denkmalschutz stehende historische Friedhof mit ka-
tholischer Kirche an. Der historische Friedhof ist von der Storchengasse aus erreichbar,
ebenso wie der ndrdlich liegende heutige Friedhof. Fir dessen Besucher steht ein kleiner,
nicht ausreichender Parkplatz zur Verfligung.

Die Bebauung der Storchengasse ist durch eine geschlossene Bauweise mit kleinen gie-
bel- und traufstdndigen Wohngeb&uden mit einem oder zwei Vollgeschossen und Sattel-
dachern, zumeist mit roter Eindeckung, gepréagt. Auf Hohe des Geltungsbereichs der 9.
Anderung des Bebauungsplanes weist die Storchengasse eine Breite von etwas iiber 5 m
auf.
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1.1 PLANUNGSGRUNDLAGEN

Regionaler Raumordnungsplan RHEINHESSEN-NAHE 2014

Der RROP RHEINHESSEN-NAHE 2014, 2. Teilfortschreibung 2022 enthélt folgende
Vorgaben fir die Verbandsgemeinde RHEIN-SELZ und die Ortsgemeinde UNDEN-
HEIM:

e Die VG RHEIN-SELZ liegt in der Verdichtungsrandzone zwischen den Verdich-
tungsrdumen RHEIN-MAIN im Norden (15 km zum Oberzentrum und zur Landes-
hauptstadt MAINZ) und RHEIN-NECKAR im Siden (25 km zum Mittelzentrum
WORMS mit der Teilfunktion eines Oberzentrums).

e Der RROP RHEINHESSEN-NAHE weist UNDENHEIM als Gemeinde mit der Ge-
meindefunktion E (= Schwerpunkt Eigenentwicklung) aus. Dies bedeutet, dass un-
ter Beachtung einer landschaftsgerechten Ortsgestaltung und Bewahrung der
nachhaltigen Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes Wohnungen fir den ortli-
chen Bedarf bereitgestellt, ortsanséssige Betriebe gesichert und erweitert, die
wohnungsnahe Versorgung mit Gitern und Dienstleistungen des téaglichen Be-
darfs ermdglicht und die Bedingungen fir Erholung, kulturelle Betatigung und das
Leben in der Gemeinschaft verbessert werden sollen.

e Aus dem RROP ergeben sich keine der Planung entgegenstehenden Erforder-
nisse der Raumordnung.

o Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ALTER ORTSKERN 9. ANDERUNG
istim RROP als “Siedlungsflache Wohnen* dargestellt.
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Landesentwicklungsprogramm Rheinland-Pfalz

Im 4. Landesentwicklungsplan sind Ziele und Grundséatze der Landesplanung in
Rheinland-Pfalz formuliert. Von Bedeutung fur diese Planung sind vor allem die
Grundséatze G 50 und G 51 zur nachhaltigen Wahrnehmung der Daseinsgrundfunk-
tion Wohnen. Die Schaffung zuséatzlichen Wohnraumes durch Nachverdichtung der
Bebauung im Bereich der bereits vorhandenen Ortsbebauung entspricht diesen
Grundsatzen.

Die Prufung der Planungsvorgaben macht deutlich, dass die Planung den Grundsét-
zen der Raumordnung und Landesplanung entspricht.

Flachennutzungsplan FNP 2030

Im wirksamen Flachennutzungsplan ist der Planbereich als “Gemischte Bauflache*
ausgewiesen. In gemischten Bauflachen sind sowohl Wohnnutzungen als auch Ge-
werbenutzungen zulédssig. Eine Ausweisung des Planbereiches als allgemeines
Wohngebiet weicht hiervon nur geringfiigig ab, da auch hier sowohl Wohnnutzungen
als auch nicht stérende Gewerbebetriebe moglich sind. Die Planung als WA steht
dem Anpassungsgebot nach § 8 BauGB daher nicht entgegen. Der Flachennutzungs-
plan kann aber bei nachster Gelegenheit angepasst werden.

Sonstige Fachplanungen, die der angestrebten Bauleitplanung entgegenstehen, lie-
gen nicht vor.

1.2 FESTSETZUNGEN DES URSPRUNGLICHEN BEBAUUNGSPLANES

Der Geltungsbereich der 9. Anderung ist bisher zwar unbebaut, jedoch gemaR urspriingli-
chem, einfachem Bebauungsplan bebaubar. Als Gebietsqualitéat ist Dorfgebiet MD ohne
Ausnutzungsziffern festgesetzt. Parallel zur Storchengasse ist im Abstand von 5 m zur
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StralRe ein 15 m tiefes Baufenster ausgewiesen. Im sidlichen Gartenbereich ist der Erhalt
von Geholzen sowie eines Baumes nach 8§ 9 (1) Nr. 25 b BauGB festgesetzt. Fiir Neuan-
pflanzungen ist eine Liste mit beispielhaften Gehdlzarten angegeben, die mit standortge-
rechten Gehdlzen ergénzt werden kann. Garagen sind auch auf nicht Gberbaubaren
Grundstiicksflachen zuldssig. Weitere planungsrechtliche Festsetzungen wurden nicht ge-
troffen. Die im Bebauungsplan aufgefihrten bauordnungsrechtlichen Vorschriften gelten
nicht fiir den Bereich der 9. Anderung des Bebauungsplanes. Stattdessen gilt fiir dort eine
vorwiegend den alten Ortskern umfassende Erhaltungs- und Gestaltungssatzung, die auch
auf Neubauten anzuwenden ist.

1.3 FESTSETZUNGEN DER 9. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES

Die 9. Anderung des Bebauungsplanes 1. ABSCHNITT, ALTER ORTSKERN beinhaltet:

e Ausweisung als allgemeines Wohngebiet, da nur Wohnnutzungen vorgesehen sind.
Hierdurch soll sich die zusatzliche Bebauung von der Nutzung in die Umgebung einpas-
sen. Zudem ware eine starkere Nutzungsdurchmischung aufgrund der geringen Gréfe
und des angrenzenden Friedhofes potenziell stérend.

e Ausweisung eines Baufensters parallel der Storchengasse mit Festsetzung einer abwei-
chenden Bauweise. Diese soll gewahrleisten, dass insgesamt nur eine Hausgruppe und
ein Doppelhaus oder insgesamt zwei Doppelhduser anstelle der derzeit zuldssigen
durchgehenden Bebauung errichtet werden kénnen. Damit wird ein aufgelockerter Uber-
gang der historisch geschlossenen Bebauung zum Friedhof erreicht. Als GRZ wird fur
diesen Bereich ein Wert von 0,6 festgesetzt, hierdurch soll eine ortsangemessene Be-
bauung ermoglicht werden. Um Stellplatze vor den Hausern zu erméglichen, insbeson-
dere auch deren Zufahrt von der etwa 5 m breiten Storchengasse, wird die Baugrenze
mit einem Abstand von 6 m zur Storchengasse festgesetzt.

o Die Zahl der Vollgeschosse wird mit max. Il festgesetzt, die max. Firsthbhe wird dem-
entsprechend als absolute Hohe tber NN festgesetzt. Durch diese Festsetzung wird si-
chergestellt, dass neue Gebé&ude sich in die bereits bestehende Bebauung einfligen.

¢ Im bisher nicht iberbaubaren Gartenbereich werden zwei weitere Baufenster ausgewie-
sen, die mit je einem Einzelhaus bebaubar sind. Das 6stliche Baufenster wird tiber eine
von der Storchengasse abzweigenden Private Verkehrsflache erschlossen, das westli-
che Baufenster von einer von der Storchengasse abzweigenden 6ffentlichen, verkehrs-
beruhigten Stichstral3e. Gegenuber der fir das vordere Baufenster festgesetzten GRZ
von 0,6 wird diese im inneren Blockbereich auf 0,4 gesetzt, um eine starkere Durchgri-
nung in Form von Hausgarten zu erreichen.

e Um einer ortsuniiblichen Verdichtung entgegenzuwirken, wird die Anzahl der Wohnein-
heiten je Wohngeb&ude an der Storchengasse auf 1 sowie im hinteren Bereich auf 2
beschrankt.

o Die offentliche Stichstral3e erschliel3t gleichzeitig einen einreihigen o6ffentlichen Park-
platz, der die angespannte Parkplatzsituation im Bereich des Friedhofs entschérfen soll.

o Es wird festgesetzt, dass mindestens zwei Stellplatze je Wohneinheit nachgewiesen
werden missen. Aufgrund der engen Straf3e soll hiermit sichergestellt werden, dass der
ruhende Verkehr vollstdndig auf den Grundstiicken unterkommt und es zu keiner Ver-
schlechterung der Verkehrssituation kommt.

e Festsetzung von zu erhaltenden Baumen, um schonend mit dem vorhandenen Bestand
umzugehen.

Aufgrund der sensiblen Lage des Plangebietes zwischen der historischen Bebauung der
Storchengasse und dem denkmalgeschutzten historischen Friedhof behélt die Erhaltungs-
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und Gestaltungssatzung der Gemeinde Undenheim fur den Planbereich weiterhin ihre Giil-
tigkeit.

Ebenfalls ihre Giltigkeit behalt die planungsrechtliche Festsetzung des urspriinglichen Be-
bauungsplanes ,Pflanzung vom Baumen + Strduchern — § 9 (1) Nr. 25a BauGB.

Da es sich bei der Anderung des Bebauungsplanes um MaRnahmen der Innenentwicklung
gemal § 13a BauGB handelt, wird diese im beschleunigten Verfahren durchgefihrt.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach
§ 13 (2 + 3, Satz 1) BauGB entsprechend. Dies bedeutet u. a., dass von der Umweltprifung
nach 8 2 (4) BauGB und dem Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen wird.

Eingriffsregelung

Gemal § 13 a (2) Nr. 4 BauGB gelten bei Bebauungsplanen, die im beschleunigten Ver-
fahren aufgestellt werden, die Eingriffe im Sinne des § 1 a (3) Satz 5 BauGB von der pla-
nerischen Entscheidung als zulassig. Ein Ausgleich der Eingriffe ist daher nicht erforder-
lich. Keine Aussage trifft der § 13 a BauGB zur Vermeidung von Eingriffen. Dieser Aspekt
ist deshalb auch bei den im beschleunigten Verfahren aufgestellten Bebauungsplanen zu
bericksichtigen, um die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege in die Ab-
wéagung nach § 1 (6) BauGB einzubeziehen.

1.4 ARTENSCHUTZPRUFUNG GEMAR § 44 BNATSCHG

Durch das Buro viriditas wurden 2021 im Zeitraum zwischen Februar und Juli insgesamt
neun Begehungen durchgefiihrt. Hierbei wurden alle im Plangebiet und dessen Randbe-
reichen vorkommenden Strukturen, vor allem die Baume, untersucht. Zusatzlich wurden
im Mai und im August 2021 Biotoptypenkartierungen des Plangebietes durchgefihrt.

Es sind im Plangebiet mehrere potenzielle Quartiere fir Flederméuse vorhanden, jedoch
konnten weder aktuelle Nutzungen noch Hinweise auf friilhere Nutzungen festgestellt wer-
den. Im Rahmen von Detektorenbegehungen konnte nur die Zwergfledermaus entdeckt
werden, diese nutzt das Plangebiet lediglich als Jagdhabitat ohne direkten Bezug zum Bo-
den.

Es konnten verschiedene Vogelarten nachgewiesen werden, die das Gebiet als Bruthabitat
nutzen oder nutzen kdnnten, hierbei handelt es sich jedoch um haufig vorkommende Arten,
die auf andere Bruthabitate in direkter raumlicher Nachbarschaft ausweichen kénnen. Ver-
schiedene streng geschiitzte oder Rote-Liste-Arten wurden nur als Uberflieger oder Nah-
rungsgaste ohne direkten Bezug zum Plangebiet festgestellt, daher besteht fir sie keine
Betroffenheit.

Das Vorhabensgebiet bietet potenziell gute Lebensbedingungen fir die streng geschitzte
Haselmaus, das Vorkommen und die Betroffenheit der Haselmaus kann allerdings mit hin-
reichender Sicherheit ausgeschlossen werden. Es erfolgten insgesamt funf Kontrollen auf-
gehangter Haselmaustubes ohne einen Nachweis, zudem konnten auch sonst keine Fral3-
spuren oder Freinester nachgewiesen werden.

Auch fir die streng geschiitzte Zauneidechse ist eine potenzielle Eignung von Teilberei-
chen des Untersuchungsgebietes gegeben, aber auch hier konnten bei vier Begehungen
keine Hinweise auf ein Vorkommen nachgewiesen werden. Daher kann ein Vorkommen
und eine Betroffenheit streng geschuitzter Reptilien ausgeschlossen werden.

Mangels adaquater Laichgewasser und nur bedingter Eignung als Landlebensraum ist das
Untersuchungsgebiet nicht fiir streng geschiitzte Amphibienarten geeignet. Ihr Vorkommen
und ihre Betroffenheit konnen daher mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden.
Auch furr lokale streng geschiitzte Insektenarten konnen mangels geeigneter Lebensraume
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oder zwingend bendétigter Futterpflanzen Vorkommen und Betroffenheit ausgeschlossen
werden.

Insgesamt wurde festgestellt, dass das Vorhabensgebiet grundsatzlich tiber eine gute Ha-
bitatsaustattung verfiigt, jedoch trotzdem nicht als unverzichtbare Reproduktionsstatte
streng bzw. europarechtlich geschiitzter Arten dient. Eine Umsetzung der Planungsabsicht
ist daher unter Beachtung der folgenden Vorgaben und Empfehlungen maoglich:

e Geholzrodungen haben zum Schutz der Brutvogel in der gesetzlich zulassigen Frist
zwischen Anfang Oktober und Ende Februar zu erfolgen

e Vor Fallung von Baumen sind vorhandene Hohlungen durch einen Fledermaus-
kundler und Ornithologen erneut auf Nutzungsspuren zu tberprifen

o Beseitigung von Gras-Kraut-Bestéanden auRerhalb der Vogelbrutzeit vor Baubeginn
o Die Beleuchtung sollte mdglichst insektenfreundlich angelegt werden

o Ein Ausgleich des geplanten Vorhabens ist nicht erforderlich, wird allerdings trotz-
dem empfohlen

1.5 UVP-VORPRUFUNG

Es wurde vom Biiro viriditas eine standortbezogene Einzelfallpriifung zur Vorprifung der UVP-
Pflicht des Vorhabens gem&R § 7 Abs. 1 UVPG durchgeftihrt. Hierbei wurde festgestellt, dass
das geplante Vorhaben nicht der Pflicht der Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
unterliegt. Durch die Planung sind keine besonderen 6rtlichen Gegebenheiten der relevanten
Schutzkriterien betroffen.

1.6 VERKEHR

Durch die geringe Anzahl an zusatzlichen Wohneinheiten ist keine relevante verkehrliche
Mehrbelastung der Storchengasse zu erwarten. Auch auf die Erreichbarkeit fir Rettungsfahr-
zeuge und die Abfallentsorgung hat die Planung keine Auswirkungen.

Stellplatze fur den ruhenden Verkehr sind auf den Privatgrundstiicken nachzuweisen, je zwei
Stellplatze pro Wohneinheit. So soll sichergestellt werden, dass es nicht zu einem erhthten
Parkdruck und Verkehrsbehinderungen in der Storchengasse kommit.

1.7 VER- UND ENTSORGUNG

Durch die Lage angrenzend an bereits vorhandene Wohnbebauung erfolgt ein Anschluss an
die schon vorhandenen Ver- und Entsorgungsleitungen der Storchengasse. Die Erschlie-
Rungs- und Kanalbeitrdge fur das Grundsttick wurden bereits in den 1980er Jahren bezahlt.
Die Loschwasserversorgung wird ebenfalls tiber die bereits vorhandene Infrastruktur sicher-
gestellt.

Fur die Entwésserung ist zu beachten, dass Niederschlagswasser nicht direkt in die Kanali-
sation eingeleitet werden darf. Es wurde bereits eine Einleitgenehmigung durch den Zweck-
verband Abwasser Rheinhessen erteilt, in der festgelegt ist, dass maximal 2,5 I/s eingeleitet
werden durfen. Das restliche Niederschlagswasser muss auf dem Grundsttick zurtickgehal-
ten werden. Durch diesen bestandskréftigen wasserrechtlichen Bescheid ist eine Festset-
zung im Bebauungsplan entbehrlich.

Gemal dem vom Eigentimer fir die Vorhabenplanung erstellten Entwéasserungskonzept
kann die zur Einhaltung der Einleitmengenbegrenzung auch bei Starkregenereignissen not-
wendige Regenwasserriickhaltung und -versickerung auf den Baugrundstticken sicherge-
stellt werden, indem z.B. Rigolen mit einem Fassungsvermogen von 52,8 m* vorgesehen
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werden. Da die Einleitmengenbegrenzung bestandskréftig ist und deren Umsetzung durch
den Bauherrn im Planvollzug mdglich ist, sind weitere Regelungen dazu im Bebauungsplan
nicht notwendig.

1.8 LARMSCHUTZ
Da sich die Bebauung nach Art und MalRR der Nutzung in das Gebiet einfliigen wird und als
Gebietsqualitat Allgemeines Wohngebiet gemal § 4 BauNVO ausgewiesen wird, ist nicht mit

einer relevanten Larmbelastung zu rechnen. Es ist auch nicht davon auszugehen, dass die
Wohnnutzung Auswirkungen auf den benachbarten Friedhof haben kdnnte.

Aufgestellt: Wiesbaden, den 12.12.2025
Planungsbiro HENDEL+PARTNER
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