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1. Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Planungsgebiet befindet sich am westlichen Ortsrand von Dudenhofen
zwischen der Speyerer Stral3e im Suden, der Kettelerstral3e im Westen und der B
39 im Nordosten.

Lage im Raum (ohne Maf3stab)

Das Planungsgebiet hat eine GroBe von ca. 0,4 ha. Der vorgesehene
Geltungsbereich wird begrenzt:

- im Norden durch die B 39
- im Osten durch die westliche Grenze des Flurstiicks 406/6
- im Siuden durch die Speyerer Stral3e
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- im Westen durch die Kettelerstral3e

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Flurstiicke 407/1, 407/2
und 409/4 jeweils vollstandig.

Die Abgrenzung des Planungsgebiets ergibt sich abschlielend aus der
Planzeichnung des Bebauungsplans.

2. Erforderlichkeit der Planaufstellung und Anlass der
Bebauungsplanung

Anlass der Planung ist der Leerstand des ehemaligen Penny- Gelandes. Da
sowohl der Eigentimer des Gelandes als auch die Ortsgemeinde Dudenhofen auf
absehbare  Zeit keine  Mdoglichkeit zur  Wiederansiedlung  einer
Einzelhandelsnutzung im bestehenden Marktgebaude sehen, soll eine Umnutzung
der Flache zur Wohnbauflache ermdéglicht werden. In diesem Zusammenhang
mdchte der dstlich angrenzende Nachbar eine Nachverdichtung durch Bauen in
zweiter Reihe auf seinem Grundsttick verwirklichen.

Da die vorgesehene bauliche Nutzung durch Doppel- und Reihenhduser bzw.
durch ein weiteres Einfamilienhaus auf dem Anwesen Speyerer Strale 35
teilweise den Festsetzungen des Bebauungsplans (insbesondere den
festgesetzten tiberbaubaren Grundstiicksflachen) widerspricht, ist die Anderung
des rechtskraftigen Bebauungsplans ,Ortsverbindungsstrale Nord-Sud*
notwendig.

Planerische Ziele der Gemeinde fur die Aufstellung des Bebauungsplanes sind
insbesondere:

¢ Umnutzung einer inneroértlichen Brachflache

e Nachverdichtung auf dem Anwesen Speyerer Straf3e 35 durch Bauen im
rackwartigen Grundstiicksbereich

3. Verfahren

Der Bebauungsplan verfolgt das Ziel der Wiedernutzung einer brachgefallenen
Flache sowie der geordneten Nachverdichtung in einer Innenbereichslage. Der
Bebauungsplan wird daher im beschleunigten Verfahren gemafd 8§ 13a BauGB
aufgestellt. Die Voraussetzungen des 8§ 13a BauGB sind erfillt, da

= die nach dem Bebauungsplan zulédssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2
BauNVO weniger als 20.000 m2 betragt

= der Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur
Durchfiuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen, weder
begrindet noch vorbereitet
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4.2

= keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b genannten Schutzguter (FFH- und Vogelschutzgebiete) bestehen.

Entsprechend den gesetzlichen Bestimmungen wird auf die Erstellung eines
Umweltberichtes und die Durchfihrung einer friihzeitigen Beteiligung verzichtet.

Ubergeordnete Planungen
Regionaler Raumordnungsplan

Im Regionalen Raumordnungsplan Rheinpfalz (2004) ist der Bereich des
Plangebietes als Siedlungsflache Wohnen im Bestand dargestellt.

Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan Il der Verbandsgemeinde Dudenhofen aus dem Jahr
1999 ist das Planungsgebiet als gemischte Bauflache im Bestand dargestellt.

Der Bebauungsplan kann damit nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt
werden. Da der Bebauungsplan jedoch als Bebauungsplan der Innenentwicklung
im beschleunigten Verfahren gemald § 13a BauGB aufgestellt wird, kann der
Flachennutzungsplan ohne gesondertes Anderungsverfahren nach Rechtskraft des
Bebauungsplans berichtigt werden.

Bisheriges Baurecht

Das Planungsgebiet liegt im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans
L2ortsverbindungsstral3e Nord-Sud“, der am 10.02.1994 ausgefertigt und am
18.02.1994 in Kraft gesetzt wurde.

Als Art der baulichen Nutzung ist ein Mischgebiet festgesetzt. Tankstellen und
Vergnugungsstatten sind nicht zuldssig.

Fur die Flache des ehemaligen Penny ist eine GRZ und eine GFZ von 0,4 sowie
maximal ein Vollgeschoss festgesetzt. Die Uberbaubare Grundsticksflache
umschreibt das bestehende Marktgebaude. Die zugehdérigen Stellplatze sind als
Flachen fur Stellplatze und Garagen festgesetzt. Gebaude sind mit Satteldach oder
Kruppelwalmdach mit mindestens 35° Neigung in offener Bauweise zu errichten.
Die maximal zulassige Traufhéhe betragt 3,5 m. Eine maximale Firsthéhe ist nicht
festgesetzt.

Im Bereich des 6stlich angrenzenden Wohnhauses (Speyerer Stral3e 35) ist eine
GRZ von 0,4, und GFZ von 0,8 bei maximal zwei Vollgeschossen festgesetzt.
Gebaude sind mit einseitigem Grenzanbau und Satteldach mit mindestens 35°
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Dachneigung zu errichten. Die maximal zulassige Traufhdhe betragt 6,5 m. Eine
maximale Firsthdhe ist nicht festgesetzt.

Bebauungsplan ,Ortsverbindungsstraf3e Nord-Sud“ (Ausschnitt) in der rechtskréftigen Fassung

Seite 6



Planungsbiro PISKE  Stadtplaner, Architekten und Ingenieure 67065 Ludwigshafen

Ortsgemeinde Dudenhofen - Begriindung zum Bebauungsplan ,Ortsverbindungsstraf3e Nord-
Sud — Anderung 2° Planungsstand: Entwurf 12.04.2013

6.1

6.2

Beschreibung und Bewertung der Bestandssituation und daraus
abgeleitete Planungsziele

Vorhandene Nutzung
Beschreibung und Bewertung der Bestandssituation

Das Plangebiet besteht aus dem Marktgeléande des ehemaligen Penny- Marktes
sowie aus dem westlich angrenzenden Anwesen Speyerer Stral3e 37, das mit
einem Wohnhaus bebaut ist.

Sudlich und 6stlich des Plangebietes setzt sich die Wohnnutzung fort. Im Norden
bzw. Nordosten grenzt das Plangebiet an die B 39, die dicht gegen die Ortslage
eingegrunt ist. Westlich des Plangebietes befindet sich eine Tankstelle mit Kfz-
Werkstatt und Autohaus als einzige grof3er gewerbliche Nutzung im Umfeld des
Plangebiets. Das Umfeld ist deutlich durch die vorherrschende Wohnnutzung
gepragt.

Die Baustruktur sowie der Nutzungsgrad der Grundstlcke ist im Umfeld des
Plangebietes sehr heterogen und reicht von relativ kleinflachigen Wohngebauden
mit grof3en Garten und meist einseitigem Grenzanbau bis zu freistehenden,
teilweise wesentlich groReren Ein- oder Mehrfamilienhdusern mit nur noch relativ
geringem Grunanteil auf dem Grundstuick. Direkt sudlich des Plangebietes befindet
sich eine Zeile aus 5 Reihenhausern.

Abgeleitete Planungsziele

Wesentliches Ziel der Aufstellung des Bebauungsplans ,Ortsverbindungsstral3e
Nord-Sud — Anderung 2“ ist die Schaffung eines planungsrechtlichen Rahmens fiir
eine geordnete stadtebauliche Entwicklung der brachgefallenen Flache des
ehemaligen Penny, sowie die geordnete Nachverdichtung durch Bauen im 2.
Reihe auf dem 6stlich angrenzenden Anwesen Speyerer Stral3 35.

Um eine angemessene Wohnqualitdt sicherzustellen und eine negative
AulRenwirkung am Ortsrand zu vermeiden sollen die bauliche Dichte und die
maximale Grol3e der Baukorper begrenzt werden.

Vorhandene ErschlieBung und technische Infrastruktur
Beschreibung und Bewertung der Bestandssituation
e Strallenverkehr

Das Plangebiet ist durch die angrenzenden Stral3en Kettelerstral3e und Speyerer
Stral3e ausreichend erschlossen.
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6.3

e Technische Infrastruktur

Die bestehenden Versorgungsleitungen in der Speyer Stral3e und KettelerstralRe
kénnen zum Anschluss des Plangebiets an das Versorgungsnetz genutzt werden.
Das Planungsgebiet kann damit in ausreichendem Maf3e mit Strom und Wasser
versorgt werden.

Da es sich beim Plangebiet um eine bereits bebaute Flache handelt, ist davon
auszugehen, dass die Kanalisation bereits auf die Aufnahme der Schmutz- und
Niederschlagswasser der Flache ausgelegt ist.

Abgeleitete Planungsziele
e Strallenverkehr

Das Plangebiet kann Uber die bestehenden StraRen erschlossen werden. Zur
inneren ErschlieBung des ehemaligen Penny- Gelandes sind private Wohnwege
vorgesehen. Eine Widmung dieser Wege und Ubernahme durch die Ortsgemeinde
erscheint nicht notwendig und ist nicht vorgesehen.

e Technische Infrastruktur

Auch wenn das bestehende Kanalnetz auf die anfallenden Niederschlagsmengen
ausgelegt ist und durch die zu erwartende Entsiegelung im Plangebiet von einer
Entlastung der Kanalisation auszugehen ist, ist jede weitere Verminderung des
eingeleiteten Niederschlagswassers positiv flr wasserwirtschaftliche Belange zu
sehen. Eine Zielsetzung der Planung ist es daher, dass das auf den Dachflachen
und privaten ErschlieBungsflachen anfallende Niederschlagswasser auf dem
Grundstick breitflachig Gber die belebte Bodenschicht versickert wird. Alternativ
madglich ist auch eine Verwertung, z.B. durch Brauchwassernutzung.

Vorhandener Zustand von Natur und Landschaft
Beschreibung und Bewertung der Bestandssituation

Die Flache des ehemaligen Penny- Marktes ist durch das Marktgebaude sowie die
zugehorige Stellplatzanlagen nahezu vollstandig versiegelt. Lediglich die
nordwestliche Ecke des Flursticks ist als Teil der Eingrinung der B 39 dicht mit
Strauchern und Baumen eingegriunt. Entlang der Speyerer StralRe sowie entlang
der Kettelerstral3e befindet sich je ein schmaler Griinstreifen. Die Stellplatzanlage
ist nur sparlich mit einem etwas grof3eren und zwei kleinen Laubbaumen tberstellt.
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6.4

Der grol3e Freibereich des Anwesens Speyerer Stral3e 35 zeichnet sich in erster
Linie durch eine ausgesprochen artenarme Rasennutzung aus. Baume und
Straucher finden sich ebenfalls nur im nordwestlichen Grundstticksbereich direkt
an der Grenze zur B 39.

Abgeleitete Planungsziele

Im Zuge der Uberplanung soll trotz der verdichteten Bauweise ein Mindestanteil an
privaten Gartenflachen ausgebildet werden, um eine fur die doérfliche Umgebung
angemessenen Wohnqualitat zu sichern und die Versickerung des anfallenden
Niederschlagswassers zu ermdglichen. Die Eingriinung zur B 39 soll dabei
erhalten bleiben.

Immissionsschutz
Beschreibung und Bewertung der Bestandssituation

Aufgrund der Lage des Plangebietes zwischen einer Bundes- und einer
LandesstralRe sowie direkt angrenzend an einen Gewerbebetrieb (Tankstelle mit
Autowerkstatt) wirken sowohl Verkehrs- als auch Gewerbeschall auf das
Plangebiet ein. Um die auf das Plangebiet einwirkende Schallbelastung zu
bestimmen, zu bewerten und die notwendigen MalRnahmen zum Schallschutz
treffen zu koénnen wurde durch das Ingenieurbiro Pies in Boppard die
~Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan ,Ortsverbindungsstralie
Nord-Sid“, Anderung 2 der Ortsgemeinde Dudenhofen“ vom 14.03.2013
erarbeitet.

Verkehrslarm

Das Plangebiet grenztim Norden an die vielbefahrene B 39 und im Siiden an die L
537 (Speyerer StralRe), die Ostlich des Plangebietes auf die B 39 mindet an.
Westlich des Plangebietes teilt sich die L 537. Der von der B 39 kommende
Verkehr wird auf den Boligweg, der zur B 39 flieRende Verkehr wird Uber die
Speyerer StralR3e gefiuihrt. Im Plangebiet ist die L 537 damit als faktische
Einbahnstral3e zu bewerten, die lediglich die Halfte der fir beide Fahrtrichtungen
der Landesstral3e veranschlagten Verkehrsmenge zu bewaéltigen hat. Die B 39
verlauft norddstlich des Plangebietes in Dammlage um ca. 4 — 5 m hdher als das
Plangebiet. Gegenuber der B 39 ist das Plangebiet bereits durch eine ca. 2 m hohe
Schallschutzwand abgeschirmt, die sich nicht mehr im Plangebiet befindet.

Die Verkehrsbelastung der B 39 betragt ca. 14.200 Kfz/24h. Die
Verkehrsbelastung der L537 ist mit ca. 4.160 Kfz/24h angegeben, wovon aufgrund
der Situation als funktionale Einbahnstral3e nur 50%, also ca. 2.080 Kfz/24h in die
Berechnung einfliel3en.
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Im Ergebnis der Berechnung des Verkehrslarms zeigt sich, dass der mafRgebliche
Orientierungswert der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) von 55 dB(A) im
Bereich des Erdgeschosses erst in einem Abstand von ca. 20 m zur Achse der
Speyerer StralRe eingehalten werden kann.

Bezogen auf das 1. Obergeschoss zeigt die Berechnung, dass der mal3gebende
Tagesorientierungswert von 55 dB(A) erst ab einem Abstand von ca. 50 m zur
Speyerer Stral3e und im nérdlichen Plangebietsbereich in Hohe der B 39 an den
vorgesehenen Baugrenzen eingehalten wird. Bei einer weiteren Geschosslage
sind Orientierungswertiberschreitungen im gesamten Plangebietsbereich zur
Tageszeit nicht auszuschliel3en.

Der Orientierungswert der Nacht von 45 dB(A) wird im gesamten Plangebiet
Uberschritten.

Gewerbelarm

Bei der maf3geblichen, auf das Plangebiet einwirkenden Schallquelle handelt es
sich um den Betrieb der westlich der KettelerstralRe gelegenen Tankstelle und Kfz-
Werkstatt. Die zur Berechnung des resultierenden Gewerbeschalls notwendigen
Ausgangsdaten wurden durch eine Betriebsbefragung erhoben. Demnach ist die
Tankstelle an Werktagen zwischen 05:00 und 21:00 Uhr und an Samstagen,
Sonntagen und Feiertagen zwischen 07:00 und 21:00 Uhr getffnet. An Werktagen
ist fir die Tankstelle und den Tankstellenshop mit ca. 500 Kunden am Tag
(zwischen 06:00 und 21:00 Uhr) und mit ca. 10 Kunden — PKW An- und Abfahrten
in der Nacht (zwischen 05:00 und 06:00 Uhr) zu rechnen. Fir die
Kraftstoffanlieferung ist in der Regel ein Tanklastzug zu erwarten. Bei besonders
niedrigen Kraftstoffpreisen kénnen durchaus auch 2 Tankzige am Tag das
Betriebsgelande anfahren.

Die unmittelbar an die Tankstelle angrenzende Kfz-Werkstatt ist nach Angaben
des Betreibers montags bis freitags von 09:00 bis 13:00 und von 14:00 bis 17:00
sowie samstags von 10:00 bis 12:00 gedffnet. Wahrend der Offnungszeiten ist mit
ca. 30 — 40 Kundenfahrzeugen zu rechnen, die zur Reparatur gebracht oder
abgeholt werden. Am ruckwartigen Werkstattgeb&aude ist ein Schrottcontainer
sowie eine Altreifenlager untergebracht. Der Container bzw. die Altreifen werden
durch einen LKW oder Lieferwagen abgeholt. Die Flache ist zum Plangebiet durch
das Werkstattgebaude abgeschirmt, so dass die Abholgerdausche vernachlassigbar
sind. Maldgeblich Schallquelle ist damit der An- und Abfahrverkehrs der
Kundenfahrzeuge.

Im Ergebnis der Schallberechnung zeigt sich, dass durch die bestehenden
Gewerbebetriebe keine Uberschreitungen der fur Gewerbelarm maf3geblichen
Immissionsrichtwerte der TA Larm von 55 dB(A) am Tag und 40 dB(A) in der Nacht
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6.5

zu erwarten sind. Auch Uberschreitungen der zulassigen Spitzelpegel durch
einzelne Pegelspitzen von 85 dB(A) am Tag und 60 dB(A) in der Nacht treten nicht
auf.

Abgeleitete Planungsziele

Um trotz der Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 gesunde
Wohn- und Arbeitsbedingungen im Plangebiet zu gewahrleisten sind stadtebaulich
vertragliche MalRBhahmen zum Schallschutz festzusetzen.

Bodenschutz

Zu konkreten schadlichen Bodenveranderungen liegen der Ortsgemeinde fur den
Bereich des Plangebiets keine Angaben vor.

Abgeleitete Planungsziele

Grundsatzlich reichen die bestehenden gesetzlichen Regelungen des
Bodenschutzrechtes aus, um die eventuell aus bodenschutzrechtlichen Griinden
erforderlichen MalRnahmen (z. B. Untersuchungen, Sanierungsmalinahmen,
Bauverbote) gegenuber den Verantwortlichen anordnen zu koénnen. Die
gesetzlichen Regelungen des Bodenschutzrechtes sind dabei von den
Festsetzungen eines Bebauungsplans unabhéngig zu beachten. Weitergehende
Ziele der Bebauungsplanung ergeben sich nicht.

Planung
Stadtebauliche Konzeption

Wesentliches Ziel der Plananderung ist die Umnutzung der brachgefallenen Flache
des ehemaligen Penny- Marktes. Ausgehend von der Bebauung der Umgebung
soll eine Bebauung aus maximal zweigeschossigen Wohngebauden zugelassen
werden.

Gemal der vorliegenden Planung des Eigentiimers orientieren sich die Gebaude
dabei mit der Zugangsseite nach Norden und werden durch private Wohnwege
von der Kettelerstral3e aus erschlossen. Aus Sicht der Gemeinde ist jedoch auch
eine anders strukturierte Bebauung méglich, soweit der Rahmen der umgebenden
Bebauung nicht tberschritten wird und keine untypisch groRen Gebaude oder
Ubermafig hohe bauliche Dichte entsteht.

Auf dem westlich angrenzenden Anwesen mdchte der Eigentiimer ein weiteres
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Wohnhaus in zweiter Reihe errichten, das durch eine Zufahrt Uber den
Vorderlieger erschlossen werden soll. Aus Sicht der Ortsgemeinde ist diese
innerdrtliche  Nachverdichtung zu begrifen. Aufgrund der geringen
Grundsticksbreite kommt hier lediglich die Bebauung mit mindestens einseitigem
Grenzanbau in Betracht.

Planung zur Bebauung des ehemaligen Penny- Gelandes; Stand Oktober 2012.
Das geplante rickwartige Gebaude auf dem dstlich angrenzenden Anwesen Speyerer Stral3e 35 ist
nicht enthalten; Quelle: Weisenburger Bau GmbH, Rastatt
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7.2 Planungsrechtliche Festsetzungen
7.2.1Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird im Planungsgebiet ein allgemeines Wohngebiet
(WA) im Sinne des § 6 BauNVO festgesetzt.

Entsprechend dem Ausgangsbebauungsplan werden Tankstellen nicht
zugelassen, um die Wohnlage nicht durch Zunahme der durch die westlich
angrenzende Tankstelle bereits bestehenden Belastungen weiter zu
beeintrachtigen. Weitergehende Nutzungsausschlisse werden nicht fur
erforderlich gehalten.

7.2.2Mal} der baulichen Nutzung

Wie im Ursprungsbebauungsplan wird die GRZ mit 0,4 festgesetzt. Damit wird die
in 8 17 BauNVO festgeschriebene Obergrenze fir ein Allgemeines Wohngebiet
voll ausgenutzt. Anders als im Ursprungsbebauungsplan, der fir das Gelande des
ehemaligen Penny- Marktes lediglich eine eingeschossige Bebauung zulésst,
werden im Rahmen der Plananderung fir das gesamte Plangebiet — abgeleitet von
der umgebenden Bebauung - maximal zwei Vollgeschosse zugelassen.

Die festgesetzte Traufhéhe von 6,50 m fir maximal zweigeschossige Gebaude ist
ebenfalls aus dem Ursprungsbebauungsplan tibernommen. Die maximal zulassige
Traufh6he darf auf maximal 1/3 der zugehdrigen Gebaudelange Uberschritten
werden um z.B. zurtckspringende Gebaudeteile zuzulassen. Die maximal
zulassige Firsthohe ist auf 12 m begrenzt. Durch die Begrenzung von Trauf- und
Firsth6he sollen untypisch grof3e Geb&ude vermieden werden. Aufgrund der
grof3ziigigen Uberbaubaren Grundstticksflache ist die alleinige Festsetzung einer
Traufhéhe zur Begrenzung der H6henentwicklung nicht mehr ausreichend.

Die vorgenannten Festsetzungen zur GRZ, Zahl der Vollgeschosse sowie First-
und Traufhdhe erscheinen ausreichend, um das Maf3 der baulichen Nutzung im
Plangebiet angemessen zu begrenzen. Auf die Festsetzung einer GFZ wird daher
verzichtet.

7.2.3Bauweise

Die Festsetzung der offenen Bauweise fur die Bebauung des ehemaligen Penny-
Gelandes greift den gebietstypischen Bebauungscharakter der umliegenden
Bebauung auf.

Im Bereich des Anwesens Speyerer Straf3e ist im Ursprungsbebauungsplan eine
abweichende Bauweise als einseitiger Anbau an die westliche Grundsticksgrenze
festgesetzt. Im Zusammenhang mit der festgesetzten (berbaubaren
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Grundstucksflache ist damit ein Grenzanbau Uber eine L&dnge von maximal 22 m
zulassig. Da das Grundstiick mit 12 m Breite fur eine Bebauung mit beidseitigem
Grenzabstand zu schmal erscheint, soll grundsatzlich am Grenzanbau an der
westlichen Grundsticksgrenze festgehalten werden. In der abweichenden
Bauweise a wird demnach festgesetzt, dass bis zu einer Lange von insgesamt bis
zu 22 m an die westliche Grundstiicksgrenze anzubauen ist. Bei einem
Grenzanbau von bis zu insgesamt 22 m an die westliche Grundstticksgrenze ist
damit — nach wie vor - keine Zustimmung des Nachbarn erforderlich. Der Umfang
des von westlichen Nachbarn zu duldenden Grenzanbaus verandert sich damit
nicht. Ein weitergehender Anbau an die westliche Grenze ist grundsatzlich
zulassig, bedarf aber der Zustimmung des betroffenen Nachbarn.

Da kein stadtebaulicher Grund besteht, den Anbau an die westliche
Grundsticksgrenze zu erzwingen, kann ganz oder teilweise vom Anbau an die
westliche Grundsticksgrenze abgesehen werden, wenn an die 0&stliche
Grundstuicksgrenze angebaut wird. Der Anbau an die 6stliche Grundstiicksgrenze
bedarf ebenfalls der Zustimmung des betroffenen Nachbarn.

Grundsétzliches Ziel der Festsetzung ist es, den Grenzanbau im bisher
bestehenden Mal3 auch weiterhin ohne Zustimmung des westlichen Nachbarn zu
ermoglichen. Gleichzeitig sollen andere denkbare Losungen zum Grenzanbau, die
im Einvernehmen der Nachbarn getroffen werden, nicht verhindert werden.

7.2.4Ho6chstzulassige Zahl der Wohnungen

Um eine Ubermalige stadtebauliche Dichte zu verhindern wird die Zahl der
Wohnungen je Wohngebaude auf maximal 2 begrenzt.

7.2.5Uberbaubare Grundstiicksflachen

Fur das Gelande des ehemaligen Penny- Marktes ist im Ursprungsbebauungsplan
eine relativ restriktive Uberbaubare Grundstiicksflache nahezu mittig im
Grundstiick festgesetzt. Die vorgesehene Bebauung aus Reihen- und
Doppelhausern ist damit nicht mdglich. Um bei der Anordnung der Geb&aude und
der inneren ErschlieBung der Flache einen mdoglichst gro3en Spielraum zu
belassen wird fir das Grundstlick eine, grof3zuigig dimensionierte Uberbaubare
Grundsticksflache festgesetzt, die die konkret geplanten 3 Bauzeilen, aber auch
eine alternativ denkbare Anordnung der Bebauung entlang der Kettelerstralie
ermdglicht. Um ausreichenden Abstand zu den umgebenden Nutzungen zu
wahren und zur Kettelerstral3e die Anlage einer Vorgartenzone zu ermdglichen,
weicht die Uberbaubare Grundsticksflache von der norddstlichen
Grundsticksgrenze zur B 39, und von der westlichen Grundstiicksgrenze zur
KettelerstralRe um 3 m zurtick. Um eine Bebauung im durch die Speyerer StralRe
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besonders verlarmten Bereich zu vermeiden, weicht die Uberbaubare
Grundstiicksflache gegenuber der Speyerer Stral3e um 7 m zuriick. Aufgrund des
fur das Anwesen Speyerer Stral3e 35 festgesetzten Grenzanbaus wird zu der
Ostlichen Grundstiicksgrenze der bauordnungsrechtliche Abstand von 6 m
Eingehalten.

Fur das Anwesen Speyerer StralRe 35 stellt der Ursprungsbebauungsplan eine
zusammenhangende ca. 22 m tiefe und 9 m breite Uberbaubare Grundsticksflache
dar, die von der Speyerer Stral3e um 6-8 m und von der dstlichen Flurstiicksgrenze
um 3 m zurtckweicht. Um auch hier einen moglichst gro3en Spielraum fir die
Anordnung der riickwartigen Bebauung zu gewahrleisten wird die Gberbaubare
Grundstucksflache wesentlich ausgeweitet. Da keine stadtebauliche Notwendigkeit
zum Erzwingen des westlichen Grenzanbaus besteht, erstreckt sich die
Uberbaubare Grundstiicksflache Uber die gesamte Grundstiicksbreite. Gegenuber
der Speyerer Stral3e tritt die Uberbaubare Grundstiicksflache um 3 m zurtick um
eine Vorgartenzone zu sichern. Gegenuber der B 39 tritt die Uberbaubare
Grundsticksgrenze um 10 m (gemessen senkrecht zur 6stlichen
Grundstucksgrenze) zurtick um die Ausbildung eines riickwartigen Freibereichs fur
das ruckwartige Gebaude zu sichern.

7.2.6 Schallschutz

Zur Bestimmung und Bewertung des auf das Plangebiet einwirkenden Gewerbe-
und Verkehrslarms wurde durch das Ingenieurbiro Pies in Boppard die
~Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan ,Ortsverbindungsstralie
Nord-Sid“, Anderung 2 der Ortsgemeinde Dudenhofen® vom 14.03.2013
erarbeitet. Das Schallgutachtgen kommt dabei zu dem Ergebnis, dass das
Plangebiet durch den Verkehrslarm der umgebenden StralRen (insbesondere der L
527) belastet ist und die Orientierungswerte der DIN 18005 am Tag in Teilen des
Plangebietes und in der Nacht im gesamten Plangebiet Giberschritten werden. Um
dennoch gesunde Wohn und Arbeitsbedingungen im Sinne des BauGB zu
ermdglichen, sind Festsetzungen zum Schallschutz notwendig.

Zum Schutz der Erdgeschosszone und des Auf3enbereichs im sudlichen
Plangebiet wird hierzu von Schallgutachter entlang der Speyerer StraRe die
Errichtung einer 2 m hohen Schallschutzwand empfohlen, die sich zusatzlich
entlang der westlichen und 6stlichen Grenze des ehemaligen Penny-Grundstlicks
zusatzlich um 10 — 15 m nach Norden fortsetzt. Dartber hinaus wird empfohlen,
Schlaf- und Wohnungsfenster nach Norden zu orientieren oder durch passive
Larmschutzmalinahmen (Schallschutzfenster) zu schiitzen. Balkone, Loggien etc.
sollen fir die 1. Baureihe im Nahbereich der Speyerer Stral3e auf die der Speyerer
StraBe abgewandten Gebaudeseite angeordnet werden. Aufgrund der
stadtebaulichen Situation in einer geschlossenen Ortschaft mit umgebenden, direkt
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an die Speyerer StralRe angebauten Wohngebauden erscheint die Ausbildung
einer 2 m hohen Schallschutzwand stadtebaulich nicht zu vertreten. Dies gilt
insbesondere, da die Schutzwirkung einer Schallschutzwand nur der
Erdgeschossebene zugutekame. Fur die dartber liegenden Geschosse sind
ohnehin zusatzliche MalRnahmen zum passiven Schallschutz notwendig. Der
Schallschutz gegenuber der Speyerer Stral3e soll daher ausschliel3lich durch
Festsetzungen zum passiven Schallschutz gewdhrleistet werden. Um dies
sicherzustellen sind nach Aussage des Schallgutachtens im Bereich bis zu 15 m
nordlich der sudlichen Plangebietsgrenze die Aul3enbauteile der Geb&dude gemal
der Schallschutzklasse Il nach DIN 14109 ,Schallschutz im Hochbau“ zu
dimensionieren. Im Bereich nérdlich dieser Line sind Aul3enbauteile gemal der
Schallschutzklasse Il zu errichten. Da die Schallschutzklasse Il in der Regel von
normalem Mauerwerk und handelsiublichen Fenstern bereits erflllt wird, wird fur
die Schallschutzklasse Il auf eine Festsetzung verzichtet.

Um eine Bebauung im Bereich der hdchsten Orientierungswertiiberschreitung zu
vermeiden, wird die Uberbaubare Grundsticksflache gegentiber der Speyerer
Stral3e um 7 m zurtickgesetzt.

Die Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 im AuRenwohnbereich
des sudlichen Plangebietsteils wird damit hingenommen.

7.3 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
7.3.1AuRere Gestaltung der Baukorper

Die Festsetzungen zur Dachform und Dachneigung sind erforderlich, um ein
stadtebaulich angemessenes  Gesamterscheinungsbild der geplanten
Neubebauung im Kontext mit der angrenzend bestehenden Bebauung zu sichern,
da die Dachform und Dachneigung in hohem Mal} die Wirkung der Kubatur eines
Gebaudes bestimmen. Mit der Festsetzung soll somit eine Integration der
geplanten baulichen Nutzungen in die bestehende Bebauungsstruktur in der
Umgebung gewahrleistet werden.

7.3.2 Stellplatze

Mit der Regelung der Mindestzahl von Stellplatzen wird fur das Allgemeine
Wohngebiet eine klare rechtliche Regelung geschaffen sowie eine ausreichende
Zahl an Stellplatzen sichergestellt.

7.3.3Gestaltung der Stellplatze und unbebauter Flachen
Mit der Regelung zur Verwendung wasserdurchlassiger Belage fir die Pkw-
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7.4

Stellplatze, Zufahrten und Wege in Bereichen, in denen das anfallende
Niederschlagswasser nicht anderweitig auf dem Baugrundsttick versickern kann,
soll eine hydraulische Entlastung der Kanalisation bei Starkregenereignissen
erreicht werden. Zudem tragt ein Mehranteil an Versickerung zur
Grundwasserneubildung bei.

Grinordnung

Gemal § 1la BauGB ist im Rahmen der bauleitplanerischen Abwagung tber die
Vermeidung und den Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und
Landschaft zu entscheiden.

Das Gelande des ehemaligen Penny zeigt sich heute als nahezu vollstandig
versiegelte Flache. Durch die Umwandlung in ein Wohnbaugebiet Mit einer GRZ
von 0,4 (zuziiglich maximal 50% Uberschreitung durch Nebenanlagen) kommt es
in diesem Bereich zu einer wesentlichen Entsiegelung. Im gesamten Plangebiet ist
dadurch auch bei einem vollstandigen Ausnutzen der maximal zulédssigen
Versiegelung mit einer Entsiegelung von ca. 470 m? zu rechnen. Die bestehenden
Baume und Straucher zur B 39 kdnnen auf dem Gelande des ehemaligen Penny
zumindest zum Teil erhalten bleiben. Damit bereitet der Bebauungsplan keine
zusatzlichen Eingriffe in Natur und Landschaft vor sondern fuhrt zu einer
wesentlichen Verbesserung zumindest fir das Schutzgut Boden. Durch die Anlage
der Hausgarten wird zusatzlich neuer Lebensraum fur heimische Vogel und die
Tierarten der Siedlung und des Siedlungsrandes geschaffen.

Der Flachenbedarf der Planung l&sst sich wie folgt bilanzieren:

Bestand Planung Differenz

versiegelte Flachen

E'é"r?;‘; des ehemaligen 2.600 m? 1.920 m? - 680 m’
Speyerer StraRe 35 160 m? 366 m? 206 m?
Summe 2.760 m? 2.286 m? - 474 m?
Unversiegelte Flachen

E'é"r?;‘; des ehemaligen 600 m? 1.280 m? 680 m?
Speyerer StraRe 35 450 m? 244 m? - 206 m?
Summe 1.050 m? 1.524 m? 474 m?
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7.5

Festsetzungen zu Bepflanzungen werden nicht fur erforderlich gehalten. Die
Regelungen hinsichtlich des zulassigen Mal3es an Uberbauung reichen aus, um
die angestrebten siedlungsokologischen Zielvorgaben zu erreichen.

Ver- und Entsorgung

Die bestehenden Leitungen und Einrichtungen sind in Bezug auf die ver- und
entsorgungstechnischen Erfordernisse fir das Plangebiet als ausreichend zu
erachten. Festsetzungen beziglich Ver- und Entsorgungsanlagen sind daher nicht
erforderlich.

Gemal3 § 2 Abs. 2 LWG ist das anfallende Niederschlagswasser vorrangig vor Ort
zu versickern. Eine Festsetzung der Versickerung im Bebauungsplan ist jedoch
angesichts der hierfur fehlenden Rechtsgrundlage nicht méglich. Es erfolgt daher
lediglich ein Hinweis zur Versickerung von Niederschlagswasser bzw. zur Nutzung
als Brauchwasser. Die Festsetzung, dass Pkw-Stellplatze, Zufahrten und Wege
wasserdurchlassig zu befestigen sind, soweit das Niederschlagswasser nicht
anderweitig auf dem Grundstick zur Versickerung gebracht wird, dient der
Minderung des Niederschlagswasserabflusses

Bodenordnung
Bodenordnende MalRnahmen im Sinne des BauGB sind nicht erforderlich.
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