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Anlass und Ziel der Planung / Planungserfordernis

4

Fur den Bereich zwischen Ellerstadter Strale, Kalmitstralle, HaardtstralRe und Johann-Merk-
StralRe inmitten der Ortslage von FuRgénheim wurde im Jahr 1961 ein Bebauungsplan auf-
gestellt, der jedoch nicht ausgefertigt wurde und somit keine Rechtskraft erlangte. Die Be-
bauung in diesem Gebiet ist daher baurechtlich nach § 34 BauGB zu beurteilen. Dies hat zur
Folge, dass bauliche Veranderungen nur unter dem Vorbehalt des ,sich Einfigens” zugelas-
sen werden kénnen und einzelne Bauantrage von der Gemeinde aufwéndig gepruft werden

missen.

Zur Steuerung der Entwicklung im Gebiet soll daher ein Bebauungsplan aufgestellt werden,
der die Voraussetzungen fiir bauliche Erweiterungen regelt. Die Hauptmerkmale der Bebau-
ung, wie die Geschossigkeit, Hauptfirstrichtung oder die Dachneigung, sollen gesichert wer-
den. Gleichzeitig soll Raum fiir eine Nachverdichtung auf heute weniger intensiv genutzten
Grundstiicken ermdglicht werden. Dies betrifft insbesondere die Grundstiicke zwischen der
Donnersbergstral’e und der Johann-Merk-StralRe. Entlang der Donnersbergstralke soll au-
Rerdem eine Reduzierung der aulerst groRziigigen Vorgartenzonen ermdglicht werden, um

Raum fir Gebaudeanbauten (Erker 0.4.) zu schaffen.

Ein weiteres Ziel des Bebauungsplanes ist die klare Definition des Gebietstyps und damit

der im Gebiet zuldssigen Nutzungen.

Der Rat der Gemeinde FuRgdnheim hat daher die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Sud-

lich der Ellerstadter StralRe" beschlossen.

Gebietsabgrenzung
Das Plangebiet umfasst rd. 15.485 m? und befindet sich in Norden der Gemeinde, stdlich

der Ellerstadter StralRe. Es wird begrenzt:
e im Norden durch die Ellerstadter Strale,
e im Osten durch die Johann-Merk-Stralie,

im Stden durch die Haardtstrale und

e im Westen durch die KalmitstralRe.
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Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan (FNP) der Verbandsgemeinde Maxdorf als
Wohnbauflache dargestellt. Der Bebauungsplan ist aus dem Flachennutzungsplan entwi-

ckelt.

Verfahren

Am 1.1.2007 ist das Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben fiir die Innenentwick-
lung der St&dte in Kraft getreten. Das BauGB wurde u.a. um den § 13a ergéanzt. Dieser re-
gelt, dass ein Bebauungsplan fur die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdich-
tung oder andere MalRnahmen der Innenentwicklung (Bebauungsplan der Innenentwicklung)
im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden kann. Voraussetzung ist, dass die festge-
setzte zulassige Grundflache eine festgelegte GréRe von 20.000 m? bzw. 70.000 m? nicht
Uberschreitet. Fiir einen Bebauungsplan der Innenentwicklung kann von der Umweltpriifung
nach § 2 Abs. 4 BauGB abgesehen werden. Des Weiteren ist bei diesen Bebauungsplénen
ein naturschutzrechtlicher Ausgleich gem. § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB nicht erforderlich, wenn

die festgesetzte Grundflache 20.000 m? nicht tiberschreitet.

Der Bebauungsplan ,Stdlich der Ellerstadter Strale” hat eine MaRnahme fur die Innenent-
wicklung zum Inhalt (Steuerung der vorhandenen Bebauung im unbeplanten Innenbereich
und Nachverdichtung) und erflillt daher die Voraussetzungen fir die Anwendung des be-

schleunigten Verfahrens.

Im vereinfachten Verfahren wird von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4, von dem Umwelt-
bericht nach § 2a und von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezoge-
ner Informationen verfiigbar sind, abgesehen. § 4c (Uberwachung/Monitoring) ist nicht an-

zuwenden.

Da die festgesetzte Grundflache i.S. des § 19 Abs. 2 BauNVO unter 20.000 m? liegt, gilt der
Eingriff nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB als bereits erfolgt oder zuldssig, so dass ein Aus-

gleich nach den Vorschriften des BauGB nicht erforderlich ist.

Stadtebauliche Bestandssituation

Die Bebauung siidlich der Ellerstadter Strafle stammt aus den 60er Jahren und ist weitge-

hend homogen hinsichtlich der Art und des Mafes der baulichen Nutzung.
Entlang der Kalmitstral3e ist die Bebauung 1-geschossig, im tbrigen Gebiet 2-geschossig.

Die Dachlandschaft wird tiberwiegend durch Satteldacher mit einer Dachneigung zwischen

30° und 35° gepragt.

STADTPLANUNG + ARCHITEKTUR — PETER FISCHER -3-



-Gemeinde Fullgénheim
Bebauungsplan ,Sudlich der Ellerstadter StraRe" - Begriindung

Entlang der Kalmitstrale und der Donnersbergstralle bestehen heute Vorgartenzonen, die
bis auf einzelne Ausnahmen von Geb&udeanbauten, Garagen oder Nebengebduden frei-
gehalten sind. Dadurch entsteht insbesondere in der Donnersbergstralie ein klar strukturier-
tes Bild mit den Elementen StraRenraum - Vorgartenzone - Gebaude. Die 2-geschossigen
Gebidude kénnen allerdings den 11 m breiten StraRenraum der Donnersbergstrafie und die
angrenzenden, bis zu 7 m tiefen Vorgarten raumlich kaum fassen. Die Mindestabsténde flr
Gebaude zur Stralle sollen daher auf 3 m reduziert werden, um bauliche Ergénzungen in der

bisherigen Vorgartenzone zu ermdglichen.

Die Bebauung DonnersbergstraBe 2 bis 8 kennzeichnet sich durch eine tiefe riickwartige
Gartenzone aus, die bis an die Johann-Merk-Strale bzw. den nérdlich angrenzenden Ful-

weg reicht.

ErschlieRung/Verkehr

Die Grundstiicke im Plangebiet sind vollstéandig erschlossen. Die Ellerstadter Stralle, die
KalmitstralRe, die HaardtstraRe und die Johann-Merk-Strale umschlielRen das Gebiet. Intern

verlauft die Donnersbergstralle.

Die Ellerstadter StraRe ist HauptverkehrsstraRe und bindet das Gebiet an den tberértlichen
Verkehr an. Die Johann-Merk-StralRe im Westen ist Uber einen FuRweg mit der Ellerstadter
StraRe verbunden. Die KalmitstraRe im Osten und die Donnersbergstralle in der Gebietsmit-

te fuhren direkt auf die Ellerstadter Strale.

KalmitstraRe, Johann-Merk-Strafle und HaardtstraRe sind als Wohnstrallen mit z.T. schma-
len separaten Gehwegen ausgebaut. Die Donnersbergstrafie hat einen 11 m breiten Quer-
schnitt mit beidseitigen Gehwegen und Parkstreifen. Entlang der &stlichen StralRenseite sind

Baume gepflanzt. Alle Stralen sind als Tempo 30-Zone beschildert.

Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist bereits bebaut. Die vorhandenen Grundstiicke sind an das Ver- und Ent-

sorgungsnetz angeschlossen.

Immissionsschutz

Das Plangebiet befindet sich stdlich der Ellerstadter StraRe. Der Verkehrsldrm auf der El-

lerstadter StralRe kann zu Beeintrachtigungen der angrenzenden Wohnnutzungen flihren.

Die Kreisverwaltung des Rhein-Pfalz-Kreises hat hierzu eine Uberschlagige Larmschutzbe-
rechnung durchgefiihrt (Schreiben vom 07.11.2006).
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2F)

Die tagliche Verkehrsbelastung der Stralle in Richtung Ellerstadt liegt bei 1.703 Kraftfahr-
zeugen. Bei einem LKW-Anteil zwischen 6,0 - 7,0 % wiirde dies beinhalten, dass tagstber

90 Pkw's und 6 Lkw's sowie nachts 20 Pkw's und 2 Lkw's in der Stunde fahren.

Der Tageslarm, resultierend aus Pkw- und Lkw-Anteilen wirde bei 52,2 Dezibel liegen. Der
Nachtlarm, resultierend aus Pkw- und Lkw-Anteilen wiirde bei 45,8 Dezibel liegen. Die an-
grenzenden Grundstiicke sind damit dem Larmpegelbereich | (maRgeblicher Auenldrmpe-

gel bis 55 dB(A)) zuzuordnen.

Der Schutzbedarf eines Reinen Wohngebietes (resultierend aus Verkehrsbelastungen) liegt
tagstiber bei 50 Dezibel und nachts bei 35 Dezibel. Damit wéren der Tageslarm um 2,2 De-
zibel und der Nachtlarm um 10,8 Dezibel tberschritten. In einem Allgemeinen Wohngebiet
liegen die Immissionswerte bei 55 dB(A) am Tag und 40 dB(A) in der Nacht. Im direkt an die
Ellerstadter Stralle angrenzenden Allgemeinen Wohngebiet werden somit die Werte in der

Nacht um max. 5,8 dB(A) Uiberschritten.

Die dieser Berechnung zugrundegelegte Verkehrsmenge von 1.703 Kfz/24 h wurde nach
Angaben des Landesbetrieb Mobilitat Speyer (Schreiben vom 02.07.2008) bei einer Zahlung
im Jahr 2005 leicht tiberschritten. Danach betragt die Verkehrsbelastung 1.866 Kfz/24 h.

Bei Annahme der Verkehrsbelastung aus der Verkehrszahlung im Jahr 2005 steigt der Anteil
der Kraftfahrzeuge insgesamt um rd. 10 % an. Damit erhoht sich der Larmpegel um deutlich
weniger als 1 dB(A) (eine Erhéhung des Verkehrs um 20 % bewirkt eine Pegelerh6hung von
1 dB(A), eine Verdoppelung des Verkehrs (+ 100 %) ergibt eine Erhéhung um 3 dB(A)). Die-
se geringe Pegelerhéhung ist fiir das menschliche Ohr nicht wahrnehmbar und veréndert die
Ergebnisse der oben getroffenen Aussagen nicht wesentlich. Bei einer Erhéhung der Larm-
pegel um weniger als 1 dB(A) wéren die angrenzenden Grundstiicke immer noch dem

Larmpegelbereich | (maRgeblicher AulRenlarmpegel bis 55 dB(A)) zuzuordnen.

Das Allgemeine und Reine Wohngebiet in diesem Bereich ist trotz der festgestellten Pegel-
Uberschreitungen zu rechtfertigen, da bereits mit Fenstern der unteren Larmschutzklasse die
zulassigen Dezibelwerte fur Aufenthaltsrdume in den Innenrdumen eingehalten werden kon-

nen.

Eine Festsetzung passiver Schallschutzmafnahmen (z.B. Schallschutzfenster) ist nicht er-
forderlich, da es sich um ein Bestandsgebiet handelt und bei Um- oder Neubauten mit heuti-
gem Standard die erforderlichen SchalldammmafRe fir den Larmpegelbereich | und auch I

problemlos erreicht werden.
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9. Eingriffs-/Ausgleichsregelung

Ein naturschutzrechtlicher Ausgleich ist gem. § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB nicht erforderlich,
wenn die festgesetzte Grundflache 20.000 m? nicht Uberschreitet. Der Eingriff gilt dann als

bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.
Ein Ausgleich ist somit nicht erforderlich.

10. Begriindung der grundlegenden Festsetzungen

10.1 Art der baulichen Nutzung

Der Gebietscharakter entspricht tlberwiegend dem eines Reinen Wohngebietes. Neben ei-
ner Wohnnutzung befindet sich lediglich ein Radio- Fernsehgeschaft (Radio Hauck) an der
Ellerstadter StralRe. Die Art der baulichen Nutzung wird daher abgestuft. Entlang der El-
lerstadter StralRe wird ein Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO festgesetzt. Die ibri-
gen Bereiche werden als ,Reines Wohngebiet* gem. § 3 BauNVO festgesetzt.

10.2 MaR der baulichen Nutzung

Grundfldchenzahl und Geschossflachenzahl

Im Reinen und Allgemeinen Wohngebiet werden die GRZ mit 0,4 und die GFZ mit 0,8 fest-
gesetzt. Entlang der KalmitstralRe werden die GRZ mit 0,4 und die GFZ mit 0,4 festgesetzt.
Die festgesetzte GRZ entspricht den in § 17 BauNVO festgelegten Obergrenzen.

Zahl der Vollgeschosse

Die Zahl der Vollgeschosse wird mit max. 2 bzw. entlang der Kalmitstralle mit 1 festgesetzt
und entspricht den urspriinglichen Zielsetzungen des nicht ausgefertigten Bebauungsplans

und dem Bestand.

Uberbaubare Grundstiicksfléchen

Die festgesetzten tiberbaubaren Grundstiicksflachen ermdglichen (im Rahmen der festge-
setzten GRZ) bauliche Erweiterungen auf den Grundstiicken. Entlang der Donnersbergstra-
Re wird die Vorgartenzone auf 3 m reduziert. Damit kénnen bauliche Ergédnzungen auch zur

StralRenseite hin vorgenommen werden.

In den derzeit baulich geringer beanspruchten Grundstiicken 0Ostlich der Johann-Merk-
StralBe lassen die Uberbaubaren Grundstiicksflachen eine Nachverdichtung zu. Die heute
rickwartigen Gartenzonen kdnnten dadurch bebaut und Uber die Johann-Merk-StraRe er-

schlossen werden.

STADTPLANUNG + ARCHITEKTUR — PETER FISCHER
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10.3

10.4

10.5

10.6

Bauweise

Bauweise

Im Plangebiet gilt generell die offene Bauweise und entspricht damit dem Bestand.

Nebenanlagen und Garagen

Garagen sind mind. 5 m hinter die StralBenbegrenzungslinie zuriickzusetzen. Damit soll aus-
reichend Raum flr einen weiteren, nicht umbauten Stellplatz vor den Garagen geschaffen
werden. Dadurch kann Platz fir das Abstellen eines zweiten Kraftfahrzeugs auf dem Grund-

stlick geschaffen werden.

Untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen fiir die Kleintierhaltung i.S. des § 14
BauNVO sind nicht zulassig. Damit wird die Kleintierhaltung nicht generell ausgeschlossen.
Die Haltung von Kleintieren ist jedoch nur zuldssig, wenn sie im Baugebiet nicht wesens-
fremd oder gefahrlich ist. Mit dem Ausschluss von Nebenanlagen und Einrichtungen fur die
Kleintierhaltung sollen Nachbarschaftskonflikte im bestehenden Wohngebiet vermieden wer-
den. Die Zulassigkeit der Kleintierhaltung wird von dieser Festsetzung nicht beriihrt. Nur
baulich selbststéandige untergeordnete Nebenanlagen wie beispielsweise Zwinger werden

mit dieser Regelung ausgeschlossen.

Erhalt von Badumen und Baumpflanzungen

Entlang der Donnersbergstralle sind Badume gepflanzt. Diese Bdume sind zu erhalten.

Auf den privaten Grundstiicken sind standortgerechte und heimische Laubb&ume Il. Ord-
nung (dreimal verpflanzt, mit Ballen, Stammumfang 12-14 cm) oder Obsthochstdmme in re-
gionstypischen Sorten (Mindesthdhe Kronenansatz 1,80 m) in folgendem Umfang zu pflan-

zen:

o Auf mind. 40 % der Grundstucksflache der bebauten Grundstiicke je angefangene
100 m? mindestens ein Baum.

Dadurch kann das Plangebiet gestalterisch und 6kologisch aufgewertet werden.

Ortliche Bauvorschriften

Durch die 6rtlichen Bauvorschriften nach Landesbauordnung (LBauO) werden die Festset-
zungen des Bebauungsplans ergénzt und es wird sichergestellt, dass sich die neue Bebau-
ung in das vorhandene charakteristische Ortsbild einfligt. Die &értlichen Bauvorschriften sind

innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes verbindlich. Hierzu im Einzelnen:
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Déacher:

Aus gestalterischen Griinden werden fiir die neuen Wohngebdude Satteldécher mit Dach-

neigung zwischen 30° und 35° liegen, so dass sich Neubauten in den Bestand einfligen.

Déacher mit einer Neigung 0°-15° sind dauerhaft zu begriinen. Neben gestalterischen Aspek-

ten wirkt eine Dachbegriinung auch eingriffsmindernd.

Durch die Breitenbegrenzung von Dachaufbauten (Gauben) und Dacheinschnitten (Loggien)
soll erreicht werden, dass diese Dachaufbauten volumenmaRig und gestalterisch deutlich

gegeniber der Dachflache und dem Baukérper zurticktreten.

Einfriedungen:

Die Festsetzungen zu Einfriedungen werden in Anlehnung an die 6rtlich bereits in anderen
Gebieten geltenden Gestaltungsvorschriften und den Bestand getroffen. Die Beschrankung
der Hohe der Einfriedungen entlang der ErschlieBungsstralien soll gewéahrleisten, dass das
Gebiet offenen Charakter erféahrt. Dadurch, dass geschlossene Einfriedungen an den Stra-
Renseiten vor der vorderen Baugrenze in den Abschnitten mit Vorgartenzonen gem. Plan-

zeichnung ausgeschlossen sind, bleibt die Vorgartenzone fir FuRganger erlebbar.

Fldchen zwischen den ErschlieBungsstralRen und der vorderen Baugrenze

Mit den Festsetzungen zur Gestaltung und Begriinung der Flachen zwischen den Erschlie-
RungsstraBen und der vorderen Baugrenze soll eine ansprechende Gestaltung der vom

Stralenraum aus sichtbaren Zonen erwirkt werden.

11. Bodenordnung

Eine Bodenordnung ist nicht erforderlich.

FuRgdnheim, den

{Klein}
Orisblrgermelsterin
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