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Ist dem Bebauungsplan als separater Teil beigefugt.
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Teil A Begriindung gemaR § 9 (8) BauGB
1. Allgemeines

Das geplante Wohngebiet ,,Fronhof II“ stellt den 2. Bauabschnitt des Stadt-
teils ,,Fronhof“, Ostlich des Stadtkerns zwischen Bahnlinie, Studtangente (K 7)
und der vorhandenen Wohnbebauung an der Wasserhohl dar.

Als Ergebnis eines von der Stadt Bad Durkheim ausgelobten stadtebaulichen
Ideenwettbewerbs wurde im Jahre 1998 ein Rahmenplan fir den geplanten
Stadtteil ,,Fronhof* entwickelt.

Das dem Bebauungsplan zugrunde liegende stadtebauliche Konzept baut auf
dieser Rahmenplanung auf und entwickelt diese entsprechend den geanderten
Rahmenbedingungen fort.

Eine abgestimmte Entwicklung des gesamten Stadtteils und das Zusam-
menwirken der einzelnen geplanten Bauabschnitte zu einem harmonischen
Ganzen, ist somit gewahrleistet.

2. Planungsgebiet

Lage, Umgebung

Das Planungsgebiet liegt am sudostlichen Rand der Kernstadt von Bad Durk-
heim im direkten sltdlichen Anschluss an das weitgehend bebaute Wohngebiet
Fronhof I.

Es handelt sich um eine leicht nach Nordosten geneigte, intensiv genutzte Wein-
berglage.

Die vorhandenen Versorgungs- und Dienstleistungseinrichtungen der Kernstadt
sowie Bahnhof, Busterminal und die Endhaltestelle der Rhein-Haardt-Bahn sind
zu Ful oder mit dem Rad gut erreichbar.

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von insgesamt ca. 20,8 ha.

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:
Im Norden durch das Wohngebiet Fronhof I.

Im Osten durch den vorhandenen Bahndamm mit der angrenzenden Bahnlinie.

Im Siuiden durch die StralRenverbindung zwischen der B 271 und der WeinstralRe
Sad (K 7).

Im Westen durch die bestehende Bebauung entlang der Wasserhohl.
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3. Ubergeordnete Planungen

Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Bad Durkheim ist der
Uberwiegende Teil des Geltungsbereichs des Bebauungsplans als geplante
Wohnbauflache dargestellt.

Als Pufferzone zur Bahnlinie im Nordosten ist eine Flache fur Ausgleichs- und
Ersatzmallnahmen ausgewiesen.

Als Ubergang zur Sidtangente (K 7.) ist eine Griinflache mit der Zweckbestim-
mung ,Friedhof* vorgesehen.

Ein Bedarf fur die ausgewiesene geplante Friedhofsflache besteht auf absehbare
Zeit nicht mehr. Das Planungskonzept sieht in diesem Bereich daher eine mit
den Verkehrslarmimmissionen (siehe Ziffer 7) vertragliche bauliche Nutzung vor.
Der FNP muss daher in diesem Bereich im Parallelverfahren entsprechend
geandert werden.

4. Erforderlichkeit des Bebauungsplans

Die Stadt Bad Durkheim ist Teil der Metropolregion Rhein-Neckar mit 2,36
Mio. Einwohnern (2007). Sie erflllt in der Region die Aufgaben eines Mittelzen-
trums und ist Sitz der Kreisverwaltung.

Als Endpunkt der regionalen Entwicklungsachse Mannheim/ Ludwigshafen/ Bad
Durkheim bildet die Stadt Bad Durkheim in Verbindung mit den vorhandenen Ar-
beitsplatzen, dem guten Nahverkehrsanschluss und ihrer reizvollen Lage am
Rande des Naturparks ,Pfalzer Wald® einen attraktiven Wohnstandort.

Zwischen 2000 und 2007 verzeichnete die Region im Vergleich mit Deutschland
einen uberdurchschnittlichen Einwohnerzuwachs von ca. 34.000 EW. Bei einer
deutlich negativen naturlichen Bevolkerungsentwicklung liegt der Grund fur diese
positive Entwicklung in den deutlichen Wanderungsgewinnen. Kinftig ist mit ei-
ner gleich bleibenden Bevolkerungszahl zu rechnen.
Die Zweite kleinraumige Bevolkerungsvorausberechnung des Statistischen
Landesamtes Rheinland-Pfalz (Basisjahr 2006) prognostiziert bis um Zieljahr
2020 fur die Stadt Bad Durkheim nach den deutlichen Zuwachsraten der Ver-
gangenheit ebenfalls eine ausgeglichene Bevolkerungsentwicklung (gleich
bleibende Einwohnerzahl).
Entsprechend der erwarteten Entwicklung in der Region ist auch in der Stadt
Bad Dirkheim zudem mit einer Veranderung der Bevolkerungsstruktur mit
einer Abnahme der unter 20-Jahrigen und einer Zunahmen der Uber 59-Jahrigen
und einer in etwa gleichen Anzahl der mittleren Altersgruppe zwischen 20 und 59
Jahre zu rechnen.
Vor dem Hintergrund der tendenziell abnehmenden Bevdlkerung aufgrund einer
seit Jahren niedrigen Geburtenrate, werden zur Stabilisierung der Bevolkerungs-
zahl und -struktur auch in Bad Durkheim Bevdlkerungsgewinne durch Zuzige
von auBerhalb immer wichtiger werden.
In diesem Zusammenhang wird sich die Konkurrenz zwischen den einzelnen
Stadten und Gemeinden im Wettbewerb, insbesondere um junge Familien,
verscharfen. Das Angebot von Bauflachen mit einem kinder- und familien-
freundliches Wohn- und Lebensumfeld und ein vielfaltiges Angebot an Ar-
beitsplatzen sind hier entscheidende Argumente fir kiinftige Wanderungs-
entscheidungen.
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Die gleichzeitige Zunahme von éalteren Menschen erfordert eine voraus-
schauende Planung, die einerseits fir moglichst lange Zeit ein selbststandi-
ges Leben in gewohnter Umgebung ermoglicht und gleichzeitig Einrichtungen
fur pflegebedurftige Menschen ohne pflegende Angehdrige schafft.

Die Wohnbauflachenentwicklung und die demografische Entwicklung ste-
hen hierbei in enger gegenseitiger Abhangigkeit. Vor dem Hintergrund einer
stagnierenden Bevdlkerung wird es daher zunehmend wichtig durch spezifische
Bauflachenangebote mit der Moglichkeit zur Realisierung unterschiedlicher
Wohnformen

= die Einwohner aller Altersgruppen in Bad Diirkheim zu halten und ihnen
entsprechende Entwicklungsmaoglichkeiten zu geben und gleichzeitig

* neue Einwohner von auRen hinzuzugewinnen.

Einen erheblichen Einfluss auf den Wohnbauflachenbedarf hat ferner die seit
den 50er-dahren stetige Zunahme der Wohnflache pro Einwohner und die
Abnahme der Belegungsdichte pro Wohnung. Lagen die Werte fur die Wohn-
flache 1960 noch bei ca. 19 gm/ EW, so lag der Wert 1980 schon bei ca. 30 gm/
EW (Statistisches Bundesamt) und hat 2008 den Wert von ca. 40 gm/ EW Uber-
schritten.

Hieraus ist auch in Zukunft mit einem betrachtlichen Wohnbauflachenbedarf zu
rechnen.

Mit der Ausweisung des neuen Wohngebietes Fronhof Il soll insbesondere
der o.g. Bedarf in qualitativer und quantitativer Hinsicht gedeckt werden. Ferner
dient das geplante Gebiet der Starkung der vorhandenen Versorgungs- und
Dienstleistungseinrichtungen des Stadtkerns.

Um eine langfristige, geordnete stadtebauliche Entwicklung im Planungs-
gebiet zu erreichen und das im Rahmenplan erarbeitete Leitbild umzuset-
zen, ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

5. Planungskonzept
5.1 Strukturkonzept

Mit der Planung des Gebietes Fronhof Il kann das Stadtgebiet dstlich der Was-
serhohl zum neuen Stadtteil ,Fronhof* entwickelt werden.

Bei der Planungskonzeption wurde trotz eindeutiger Prioritat fur eine individuelle
Bauweise, auf eine einheitliche Gestaltung im Hinblick auf das Stadt- und Land-
schaftsbild wert gelegt.

Neben der moglichen optimalen VerknUpfung des Planungsgebietes mit dem
Stadtkern, besonders auch flr Fullganger und Radfahrer, die Beachtung von
Landschafts- und Stadtbild (Sichtbeziehungen, Siedlungsrander), soll entspre-
chend der Planung von Fronhof | vor allem die stadtékologisch gepragte Ausrich-
tung des neuen Gebietes sowie ein familien- und seniorengerechter Stadtebau
Schwerpunkt der Planung sein.

Stadt Bad Diirkheim - BP-Fronhof Il - Begriindung -



- Seite 6 von 16 -

Die unterschiedlichen tberschaubaren Wohnquartiere der Gebiete | und Il sollen
durch Ubergeordnete Strukturelemente zu einem zusammenhangenden, cha-
rakteristischen Stadtteil verbunden werden.

Die im Gebiet Fronhof | angelegte Grin- und ErschlieBungsstruktur wird daher
im sudlich angrenzenden Abschnitt Fronhof Il aufgenommen und weiterentwic-
kelt.

* Verlangerung des Stadtteilparks nach Suden bis zum Haidfeldweg.
Der ostliche Teil des Haidfeldweges wird in das geplante ErschlieBungssy-
stem fur das Gebiet Fronhof Il integriert, so dass auch weiterhin der Zugang
fur FuBRganger und Radfahrer zu den Weinberglagen 6stlich der Bahnlinie ge-
wahrleistet ist.

Zusammen mit dem verlangerten Stadtteilpark entsteht somit eine durchge-
hende Wegeverbindung vom Bahnhof/ der Stadtmitte in die freie Land-
schaft im Osten der Stadt.

* Ausbildung eines ,,griinen Stadtrandes” durch Fortsetzung des 6kologisch
wichtigen Grunpuffers zur Bahnlinie und zum angrenzenden Vogelschutz-
gebiet ,Haardtrand“ hin .

* Weiterfiihrung der ,,Fronhofallee“ als HaupterschlieRung des neuen Stadt-
teils bis zur Friedelsheimer StralRe. Keine direkte Durchfahrtsmoglichkeit von
der Sudtangente Uber die Fronhofallee in Richtung Bahnhof/ Stadtmitte.

* ErschlieBung der geplanten liberschaubaren Wohnquartiere mittels von, fur
die Ver- und Entsorgung gunstigen, StraBenschleifen (ausgehend von der
verlangerten Fronhofallee).

* Mischung unterschiedlicher Wohn- und Eigentumsformen innerhalb der
einzelnen Quartiere mit dem Angebot von Kettenhausern als Alternative zum
Reihenhaus und der Schaffung von identitatsstiftenden Quartiersplatzen.
Moglichkeiten fur alternative Wohnmodelle, wie Mehrgenerationenhauser.

* Planung eines Mischgebietes/ Eingeschrankten Gewerbegebietes als Uber-
gangszone zur Siidtangente und zum geplanten Vollanschluss an die B 271.
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5.2 ErschlieBung/Parkierung

Kfz-Verkehr

Das Erschlielungsrickgrat des Gebietes Fronhof Il bildet eine in Verlangerung
der Fronhofallee von Nord nach Sud verlaufende begrinte Sammelstralle.

Der Anschluss dieser Stral’e an das innerstadtische Hauptstralennetz erfolgt im
Norden Uber den bestehenden Anschlussknoten an die ostlich des Gebietes ver-
laufende B 271 und im Slden Uber die Friedelsheimer StralRe an die ,Sudtan-
gente® mit Anschluss an die B 271 (kunftig Vollanschluss) im Osten und die
Weinstrale Sud im Westen.

Um den gebietsfremden Kfz-Verkehr auf das unbedingt notwendige Mal} zu re-
duzieren und die Fahrgeschwindigkeit/ Larmbelastung zu begrenzen, werden im
Verlauf der ,Allee” verkehrsberuhigende MalRnahmen, wie Fahrbahnversatze,
Kreisverkehrsplatze und Belagswechsel im Bereich der wichtigsten Kreuzungs-
punkte, vorgeschlagen. Durch die Verbindung der Fronhofallee mit der Friedels-
heimer Stralle wird eine direkte Durchfahrung des Stadtteils von der ,Sudtan-
gente” in Richtung Stadtmitte erschwert.

Die geplante ,Allee” gliedert sich somit in Uberschaubare Raumabschnitte ohne
ihren Charakter als wichtiges Orientierungselement im Gebiet zu verlieren.

Die Feinerschlielung der einzelnen Wohnquartiere erfolgt Uber verkehrsberuhig-
te Anliegerstralen in Schleifenform, frei von gebietsfremdem Verkehr.

FuBganger und Radfahrer

Das strallenbegleitende Fufl3- und Radwegenetz wird durch separat geflhrte
Wege in Ost-West und Nord-Sud-Richtung zu einem attraktiven und sicheren
ErschlieBungsnetz erganzt. Der vorhandene Steg am Nordrand des Gebietes
Fronhof | Uber die Bahnlinie hinweg gewahrleistet im Verlauf des Stadtteilparks
eine bequeme und sichere Anbindung Richtung Stadtzentrum, Kurgarten und
weiterfuhrend auch zum Schulzentrum.

Eine fuBlaufige Anbindung an die Wasserhohl und die Gebiete westlich davon
(u.a. Kindergarten) wurde berucksichtigt.

OPNV

Bahnhof, Busbahnhof und Endhaltestelle der Rhein-Haardt-Bahn sind Uber die
0.g. Ful3-/ Radwegeverbindungen gut erreichbar.

Die Stral3enbreite der geplanten ,Allee“ berucksichtigt die eventuelle Einrichtung
einer Stadtbusverbindung durch den Stadltteil ,Fronhof“.

Offentliche und private Stellplitze

Parkmaoglichkeiten fur Besucher sind in Form von separaten Parkstreifen entlang
der ,Allee“ und der geplanten Anliegerstralle sowie im Bereich der geplanten
Quartiersplatze angeordnet.

Private Stellplatze werden in Form von Garagen, Uberdachten Stellplatzen (Car-
ports) und als offene Stellplatze auf den jeweiligen Grundsticken angeboten.

Verkehrliche Auswirkungen innerhalb und auBerhalb des Gebietes

Das Ubergeordnete Stra3ennetz kann den durch die Neubebauung entstehen-
den zusatzlichen Verkehr problemlos aufnehmen. Durch die Erganzung des Er-
schlieBungssystems im Zuge der Neuplanung und durch den gepl. Vollanschluss
der K 7 an die B 271 ist der Stadtteil ,Fronhof (1. und 2. Bauabschnitt) kinftig
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uber 2 Anschlusspunkte optimal an das Ubergeordnete StralRensystem (B 271/ A
650 und A 65) angeschlossen.

Im Hinblick auf den Verkehrslarm ausgehend von der B 271 und der ,Siudtan-
gente” wurde eine Verkehrslarmuntersuchung (Buro Genest und Partner,
27.06.2008) durchgefuhrt (siehe Ziffer 7.).

Die Ergebnisse werden durch entsprechende Festsetzungen (Art der Nutzung,
LarmschutzmalRnahmen) im Bebauungsplan berlcksichtigt.

5.3 Bebauung und Freiraum

Das Gebiet gliedert sich in uberschaubare, klar ablesbare Wohnquartiere mit je-
weils eigenem Charakter und der Mdglichkeit flr die Realisierung unterschiedli-
cher Wohn- und Eigentumsformen.

Neben Ketten- und einer geringen Zahl an Mehrfamilienhausern wird aufgrund
des grof3en Nachfragedrucks auch eine bedeutende Zahl an Einzel- und Dop-
pelhdusern ausgewiesen.

Durch die Gruppierung der Einzelhauser zu kompakten Wohnquartieren entste-
hen auch hier, wie im ubrigen Gebiet, klar gefasste und somit fur den Bewohner
erlebbare 6ffentliche Stralden und Platzraume.

Bei der Bebauung handelt es sich Uberwiegend um 1-2 geschossige Gebaude
mit der Moglichkeit fur ein ausgebautes Dachgeschoss.

2-3 geschossige Gebaude sind zur stadtraumlichen Betonung entlang der ver-
langerten Fronhofallee und im Bereich des Stadtteilparks sowie im Bereich der
Quartiersplatze geplant.

Hier sind bei entsprechender Nachfrage insbesondere auch barrierefreie Woh-
nungen sowie besondere Wohnformen wie Mehrgenerationenhauser maoglich.

Als zentraler Freiraum fur Spiel und Erholung bildet der geplante ebenfalls nach
Suden verlangerte Stadtteilpark die ,Grune Mitte” des Gebietes mit einer Kfz-
freien attraktiven Ful3-/ Radwegeverbindung Richtung Kurgarten. Daruber hinaus
bieten die geplanten verkehrsberuhigten Anliegerstrallen zusammen mit den ge-
planten Quartiersplatzen interessante Moglichkeiten als Spielflache und Treff-
punkt fur die Anwohner.

5.4 Okologie

Das geplante Bau- und Freiflachenkonzept berlcksichtigt die spezifischen natir-
lichen Gegebenheiten im Planungsgebiet.
Ziel ist es, den Eingriff in den Naturhaushalt zu minimieren und Moglichkeiten fur
einen, zumindest teilweisen, dkologischen Ausgleich innerhalb des Geltungsbe-
reiches des Bebauungsplans zu schaffen:

* Vernetzung der geplanten Grunflachen im Sinne eines Freiflachen- und Bio-
topverbundes.

* Entwicklung eines integrierten Systems fur die Regenwasserbewirtschaftung.
Stadt Bad Diirkheim - BP-Fronhof Il - Begriindung -
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* Einbindung des Gebietes in die Landschaft durch Planung eines grinen Orts-
randes nach Osten zum angrenzenden Vogelschutzgebiet - Nr. 6514-401
,Haardtrand“- hin.

* Ausrichtung der Baugruppen/Gebaudelangsseiten grofdtenteils nach Sutden
fur eine optimale Nutzung der Sonnenenergie und als Grundlage fur den Bau
von Passivhausern.

* Festsetzung weiterer 6kologischer Mallnahmen im Bebauungsplan wie:

Verwendung wasserdurchlassiger Belage fur Wege, Platze, Zufahrten und
offene Stellplatze.

Bau von Zisternen/ offenen Mulden zur Regenwasserruckhaltung/ -nutzung.

6. Niederschlagswasserbewirtschaftung

Das anfallende Niederschlagswasser soll im Gebiet Fronhof Il entsprechend
Fronhof | mittels einer Niederschlagswasserbewirtschaftung, d.h. mittels Verdun-
stung, Versickerung und Verbrauch in Haus und Garten vollstandig im Gebiet
bewaltigt werden.

Uber ein hierarchisch gegliedertes, vernetztes System von Rinnen, Mulden/ Ri-
golen wird das anfallende Niederschlagswasser von offentlichen Stral3en und
Wegen parallel zum Erschliefungsnetz zurickgehalten, verdunstet und versic-
kert bzw. zeitversetzt in grofl3flachige Rickhalte- und Versickerungsbereiche ein-
geleitet.

Die Ruckhaltung/ Versickerung/ Nutzung des Niederschlagswassers von priva-
ten Dachflachen, Wegen, Zufahrten und sonstigen Freiflachen erfolgt dezentral
auf den jeweiligen Grundstucken.

Abhangig von der jeweils vorhandenen unversiegelten Grundsticksflache wird
die Versickerung uber Sickermulden bzw. Zisternen/ Sickerschachte vorgeschla-
gen.

Fir den privaten Verbrauch in Haus und Garten werden gesonderte Zisternen
vorgesehen.

7. Larmschutz

Zur Abschatzung der Larmeinwirkung auf das geplante Gebiet durch die B 271
und die DB-Strecke Neustadt-Bad Durkheim Ostlich des Planungsgebietes sowie
die K 7 sudlich des Planungsgebietes wurden durch das Buro Genest und Part-
ner parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans schalltechnische Untersuchun-
gen durchgefuhrt. Als Ergebnis wurde festgestellt, dass ohne aktive Larm-
schutzmalRnahmen die Orientierungswerte der DIN 18005 im 1. OG (H=5,00 m)
in Teilen des Geltungsbereichs vorrausichtlich Gberschritten werden.

Die vorliegenden Rasterlarmkarten zeigen, dass im sudwestlichen Teilbereich
des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Bauflachen in den Larmpegelberei-
chen IlIl, IV und V liegen. Hier ist die erforderliche Schalldammung der Aul3en-
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bauteile fur schutzbedurftige Aufenthaltsraume nach DIN 4109 - Schallschutz im
Hochbau (1989) - im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen.

Die Ausweisung eines ca. 40 — 60 m tiefen Baufeldes entlang der K 7 als Einge-
schranktes Gewerbegebiet (GEE) bzw. Mischgebiet (MI) tragt der dargestellten
Larmsituation Rechnung. Somit weisen lediglich die geplanten Wohnbauflachen
(WA) am ostlichen und sudostlichen Gebietsrand Larmpegelbereich Il bzw. im
Bereich von wenigen Randgrundstucken LPB IV auf und sind somit von der
Nachweispflicht betroffen. Die hieraus resultierenden Anforderungen an die Au-
Renbauteile wie Wande, Turen und Fenster in Larmpegelbereich 11l bei Wohnun-
gen und Larmpegelbereich IV bei Buros werden in der Regel mit Gblichen Bau-
teilen, zum Beispiel Standardfenster, erfullt.

Auf den Einbau von fensterunabhangigen Luftungseinrichtungen in Schilaf- und
Kinderzimmern oder den Einsatz von kontrollierten Wohnungsliftungen mit
Warmerlickgewinnung wird hingewiesen, sodass auch bei geschlossenen Fen-
stern ein aus hygienischen Grunden erforderlicher Luftwechsel sichergestellt ist.

Der Bau von aktiven Larmschutzeinrichtungen entlang der Bahnlinie/ B 271 im
Osten und der K 7 im Suden wurde in Varianten untersucht. Hierbei ist nur mit
unverhaltnismaflig hohen Wanden oder Wallen (H = 5 m und hoher) eine rele-
vante Verbesserung der Larmsituation erreichbar.

Larmschutzeinrichtungen in dieser Hohe wirden die okologischen Wechselbe-
ziehungen zwischen Bahndamm und geplanter griner Pufferzone am dstlichen
Gebietsrand verhindern und zudem die stadtebaulich gewunschte optische Ver-
bindung in &stlicher Richtung unterbrechen.

Auf aktive LarmschutzmalRnahmen wird unter Abwagung der o.g. Fakten ver-
zichtet.

Auf die schalltechnischen Untersuchungen des Biiros Genest vom 20.Mai
2008 mit Erganzung vom 27.Juni 2008 und vom November 2010 wird ver-
wiesen.

8. Energieversorgung

Fur die energetische Optimierung des Bebauungsplangebiets ,Fronhof 1I“ wurde
die geplante Baustruktur hinsichtlich ihres Potenzials in Bezug auf eine aktive
und passive Nutzung der Sonnenenergie untersucht. Ferner wurden unter-
schiedliche Varianten fur eine mogliche Energieversorgung des Gebietes unter-
sucht und im Vergleich dargestellt.

Das Gebiet weist aufgrund der Moglichkeit fur eine kompakte, iUberwiegend nach
Suden orientierte Bebauung bezlglich der Nutzung der Sonnenenergie ein ho-
hes Potential auf.

Ein Fernwarmenetz mit Anschluss an das bestehende Holzhackschnitzel-
Heizkraftwerk dstlich des Krankenhauses wird gepruft.

Auf die Untersuchung der Transferstelle Bingen vom 05. November 2009
wird verwiesen.
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9. Okologischer Ausgleich

Die Eingriffe aufgrund der Festsetzungen des Bebauungsplans ,Fronhof II* kdn-
nen nicht vollstandig innerhalb des engeren Planungsgebietes kompensiert wer-
den. Die Flachen und MalRnahmen flr einen Vollausgleich der Eingriffe sind im
Textteil des Bebauungsplans unter Ziffer 10. als Malinhahmen zum Schutz, zur
Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt und be-
schrieben.

Die Flachen auf denen diese Mallnahmen durchgeflhrt werden sollen befinden
sich im Besitz der Stadt Bad Durkheim.

Die Flachen fur die den BaumalRnahmen vorgezogenen CEF-(continuous ecolo-
gical functionality-measures) Malinahmen sind als Teilgeltungsbereiche Be-
standteil des Gesamtgeltungsbereichs Bebauungsplan Fronhof II.

Auf den Umweltbericht zum Bebauungsplan ,,Fronhof II“ des Buros fur
Okologie und Umweltplanung, Heidelberg wird verwiesen.

10. Raumlicher Geltungsbereich

Die Teilgeltungsbereiche des Bebauungsplans sind im Lageplan vom
03.08.2011 / 27.10.2011 / 14.02.2012 mit schwarzem unterbrochenem Band
umgrenzt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst mehrere Teile, die —auf dem
Lageplan als Teilgeltungsbereiche 1 — 8 dargestellt sind.

Teilgeltungsbereich 1 umfasst das geplante Wohn-, Misch- und Gewerbegebiet
Fronhof Il mit seinen Bauflachen sowie seinen 6ffentlichen Erschlie3ungs- Grin-
und Ausgleichsflachen.

Die Teilgeltungsbereiche 2 - 8 umfassen Flachen auf denen im Vorgriff auf die
BaumaBnahmen erforderliche Kompensationsmallnahmen vorgesehenen sind
(CEF - Mallnahmen).

11. Zeichnerische und Textliche Festsetzungen

11.1  Art der baulichen Nutzung

WR Reines Wohngebiet
in den Gebieten westlich des geplanten Stadtteilparks und nordlich des Haid-
feldwegs.

WA - Aligemeines Wohngebiet

westlich der Bahnlinie bis zum geplanten Stadtteilpark.
Die im WA ausnahmsweise zulassigen Nutzungen

- Gartenbaubetriebe und

- Tankstellen

sind nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

MI — Mischgebiet
im Bereich des sudlichen Gebietseingangs an der Friedelsheimer Strale.
Die im Mischgebiet allgemein zulassigen Nutzungen
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- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen

- Vergnugungsstatten

sind nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Die im Mischgebiet ausnahmsweise zulassige Nutzung

- Vergnugungsstatten, auRerhalb der Gberwiegend durch gewerbliche Nutzung
gepragten Gebietsteile - ist nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

GEE - Eingeschranktes Gewerbegebiet

in einem 40 - 60m tiefen Baustreifen entlang der Stdtangente (K 7).

Zulassig sind nur Gewerbebetriebe i.S. des § 6 BauNVO (wie im Mischgebiet zu-
lassig), die das Wohnen nicht wesentlich stéren .

Die ausnahmsweise zulassigen Vergnugungsstatten sind nicht zulassig.

Begriindung:

Das Gebiet ,Fronhof 1I* soll Gberwiegend dem kleinteiligen, ruhigen, kernstadt-
nahen Wohnen dienen.

Samtliche Versorgungs- und Dienstleistungseinrichtungen sind vom Gebiet aus
in wenigen Minuten zu Ful® oder mit dem Rad erreichbar und konnen so pro-
blemlos von den kulnftigen Fronhof-Bewohnern genutzt und somit an ihrem in-
nerstadtischen Standort gestarkt werden.

Dem stérenden Einfluss von Bahn- und Kfz.-Verkehr auf das Wohnen wird durch
die festgesetzte grundsatzliche Gebietsgliederung in ein Reines Wohngebiet -
WR-, ein Allgemeines Wohngebiet -WA-, ein Mischgebiet -Mi- sowie ein Einge-
schranktes Gewerbegebiet -GEE- Rechnung getragen.

Mit dem Ausschluss von Gartenbaubetrieben und Tankstellen im MI und WA sol-
len Konflikte durch die Ansiedlung von grof3flachigen und durch die Art ihrer Nut-
zungen und ihre Betriebszeiten fur das geplante Wohnen stérende Nutzungen
vermieden werden. Betriebe dieser Art (aul3er Tankstellen) sind zudem im ge-
planten Eingeschrankten Gewerbegebiet am sudlichen Rand des Planungsge-
bietes entlang der K 7 allgemein zulassig und dort auch besser in die Siedlungs-
struktur integrierbar. Der Ausschluss von Vergnlgungsstatten im Mischgebiet
und im Eingeschrankten Gewerbegebiet soll einem sogenannten ,Trading-Down-
Effekt im Bereich des wichtigen sudlichen Stadteingangs von Bad Durkheim
vorbeugen. Zudem bestehen im Stadtgebiet fur nicht-kerngebietstypische Ver-
gnugungsstatten besser geeignete Standorte zur Verfugung. Kerngebietstypi-
sche Vergnugungsstatten sind nicht mit der bestehenden kleinteiligen Stadtstruk-
tur zu vereinbaren. Die nahen Stadte Mannheim und Ludwigshafen bieten fur
solche Betriebe entsprechende Ansiedlungsmadglichkeiten.

11.2 Nebenanlagen

Nebenanlagen in Form von Gebauden im Sinne des § 14 (1) BauNVO sind in-
nerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache zulassig.

Mulltonnenschranke, Gerateraume und Gartenlauben sind auch auf3erhalb der
Uberbaubaren Flache zulassig.

Begriindung:
Neben den Hauptgebauden, Garagen und Carports, pragen vor allem die unter-
geordneten privaten Nebenanlagen das Orts- und Stral3enbild von Wohngebie-
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ten.

Die Zulassigkeit von optisch wirksamen, gebaudeartigen Nebenanlagen wird da-
her aulRerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflache auf die notwendigsten, das
Wohnen erganzende Nebenanlagen beschrankt.

Zusammen mit den Festsetzungen bezuglich Garagen und Carports und Einfrie-
dungen kann hiermit das Orts- und Stral3enbild entsprechend dem stadtebauli-
chen Konzept gestaltet werden.

11.3  Flachen fiir private Stellplatze und Garagen

Garagen, Tiefgaragen und offene/ Uberdachte Stellplatze (Carports) werden teil-
weise nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflache und teilweise in eigens
daflr ausgewiesenen Flachen zugelassen.

Begriindung:

Neben den Hauptgebauden und den untergeordneten Nebenanlagen gemal} §
14 BauNVO pragen vor allem Garagen, Carports und Stellplatze das Orts- und
StralRenbild von Wohnsiedlungen.

Im Bereich der geplanten zweigeschossigen Doppelhauser in den Kernbereichen
der geplanten Wohnquartiere (Quartiersplatze) werden Garagen, Carports und
Stellplatze aus stadtebaulichen Grinden kompakt zusammengefasst.

Bei den geplanten Mehrfamilienhausern (WA 5/ 5.1) am Stadtpark sollen die pri-
vaten Grlunbereiche zwischen den Gebauden von privaten Stellplatzen und ober-
irdischen Garagen freigehalten werden.

11.4 MaR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird durch die GRZ, GFZ, BMZ, die Zahl der
Vollgeschosse sowie die Gebaudehdhe bestimmt.

Die Zahl der Vollgeschosse und Gebaudehdhen werden Uberwiegend als
Hochstgrenze festgesetzt. Geplante stadtebauliche Akzente werden durch die
zwingende Festsetzung der Geschosszahl planerisch fixiert.

Begriindung:

Die Hohenentwicklung und das Bauvolumen (in Verbindung mit den festgesetz-
ten Baufenstern und der Bauweise) der geplanten Gebaude kann so entspre-
chend dem stadtebaulichen Konzept und im Hinblick auf die herausragende Stel-
lung im Stadt- und Landschaftsbild sicher festgelegt werden.

11.5 Bauweise, Uberbaubare Grundstlicksflache

Die Bauweise wird neben der Festsetzung als offene Bauweise auch als abwei-
chende Bauweise festgesetzt.

Begriindung:

Die Festsetzung einzelner Bereiche fur Einzel-/Doppelhdauser mit Beschrankung
der Gebaudelange sowie fur Gebaude mit einseitiger Grenzbebauung (Ketten-
hausbebauung), soll entsprechend des stadtebaulichen Gesamtkonzeptes eine
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kleinteilige Baustruktur mit Einzelhauscharakter in den Randbereichen und dich-
teren Strukturen an den Gebietseingangen, entlang der verlangerten Fronhofal-
lee und im Kernbereich der einzelnen Wohnquartiere sichern.

Die Ausweisung von in der Tiefe begrenzten, langgestreckten Baufenstern bietet
dennoch die notwendige Flexibilitat in der Anordnung und Grundform der kunfti-
gen Gebaude.

11.6  Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

In den durch entsprechenden Eintrag in die Nutzungsschablone im Lageplan ge-
kennzeichneten Bereichen sind pro Wohngebaude maximal 2 Wohneinheiten bei
mindestens 200 m? Grundstucksflache/ Wohneinheit zulassig.

Bei Doppelhausern und Kettenhausern in den Bereichen WA 2 und WA 3 sowie
WR 2 bei mindestens 100 gm Grundstucksflachen/ Wohneinheit.

Begriindung:

Das Gebiet Fronhof Il soll neben verdichteten Wohnformen (Kettenhauser, Mehr-
familienhauser) in den Kernbereichen der geplanten Wohnquartiere, entlang des
Stadtteilparks und entlang der Fronhofallee auch eine bedeutende Anzahl von
freistehenden Einfamilien- und Doppelhauser mit einem entsprechenden famili-
enfreundlichen Wohnumfeld bieten. Dies soll durch die Ausweisung attraktiver
offentlicher Raume erreicht werden.

Neben zusammenhangenden 6ffentlichen Grinflachen sind dies vor allem die 6f-
fentlichen Stralen und Platzflachen, die neben der Erschliefungsfunktion fur
den Kfz.-Verkehr vor allem auch Spiel- und Aufenthaltsort flr die Bewohner wer-
den sollen.

Die mit dem unkontrollierten Bau von Wohneinheiten (Mehrfamilienhauser auf
gepl. Einfamilienhaus-Grundstucken) einhergehende Erhohung der Verkehrsbe-
lastung und dem damit verbundenen erhdhten Parkdruck in den geplanten
Wohnstralien wirde diesem Ziel widersprechen.

11.7 Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Im Bereich der geplanten Wohnquartiere werden sog. Mischverkehrsflachen
(keine Trennung der Verkehrsarten - Ful3-/ Rad-/ Kfz.-Verkehr) ausgewiesen.

Begriindung:

Im Bereich dieser vorwiegend dem Anliegerverkehr vorbehaltenen offentlichen
Strallenflachen soll durch eine besondere Gestaltung das gleichberechtigte Ne-
beneinander von Spiel- und Aufenthaltsfunktion und der Funktion als
FahrerschlieRung betont werden.

11.8  Off. Griinflichen/ Griinordnerische Festsetzungen

Mit dem zentralen von Nord nach Sud verlaufenden Stadtteilpark, der im Osten
festgesetzten grinen Pufferzone zur Bahnlinie, der Ost-West-Verbindung ent-
lang des Haidfeldweges und der begleitenden Begrinung im offentlichen Stra-
Renraum wird ein zusammenhangendes Grunnetz festgesetzt.
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Begriindung:

Die festgesetzten oOffentlichen Grunflachen haben neben der Funktion als Na-
herholungs- und Spielflache flir die Bewohner entsprechend dem stadtebauli-
chen Gesamtkonzept auch wichtige stadtokologische Aufgaben im Gebiet selbst
und in Bezug auf die Gesamtstadt zu erflillen (Belliftung, Regenwasserablei-
tung/-versickerung, Biotopverbund, Landschaftsbild ... ).

Die Festsetzungen dienen somit auch dem Ausgleich innerhalb des engeren
Planungsgebietes fur Eingriffe in Natur und Landschaft durch die Planung.

Zu den weiteren notwendigen Kompensationsmalinahmen aufderhalb des enge-
ren Planungsgebietes siehe Ziffer 9.

12. Ortliche Bauvorschriften

Im Bebauungsplan wurden verschiedene Festsetzungen zur auf3eren Gestaltung
der geplanten baulichen Anlagen getroffen.

Diese betreffen vor allem Form, Farbe und Material der Dachlandschaft, die au-
Rere Gestalt von Garagen und Carports sowie Art und Dimension der Einfrie-
dungen der Baugrundstlicke zum Nachbarn und zum Stral3enraum.

Begriindung:

Diese Festsetzungen tragen der gebietspragenden Rolle der Dachlandschaft,
der Garagengestaltung und der verwendeten Einfriedungen Rechnung.

Trotz der zu erwartenden gestalterischen Vielfalt bei den kunftigen Einzelbau-
vorhaben soll durch o.g. gestalterische Festsetzungen ein harmonisches Stra-
Ren- und Ortsbild gewahrleistet werden.

Neben dem einpragsamen stadtebaulichen Grundgerist (siehe Ziffer 5.) soll
durch einheitliche Gestaltungselemente ein neues Stadtgebiet mit unverwech-
selbarem Charakter entstehen.

13. Flachenbilanz und Dichtewerte (Teilgeltungsbereich 1)

Bruttobauland 208.009 gm 100,0%
davon

Offentliche Flachen 59.168 qm 28,4%
(Grunflachen,  ErschlieBungsfla-

chen)

Nettobauland 148.841 gm 71,6%

Prognose Zahl der Wohneinheiten:

Hauser (EFH, DH, KH) ca. 226 WE *
Mehrfamilienhauser ca. 141 WE
Gesamt ca. 367 WE

*) ohne Einliegerwohnungen
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14. Bodenordnung

Zur Umsetzung des Planungskonzeptes ist eine gesetzliche Bodenordnung ge-
malf} § 45 ff BauGB erforderlich.

Teil B Umweltbericht gemaR § 2a BauGB

Ist dem Bebauungsplan als separater Teil beigeftigt.

Aufgestellt im Auftrag der Stadt Bad Durkheim
Stuttgart, den 03.08.2011 /27.10.2011 / 14.02.2012

Architektenpartnerschaft Stuttgart

R. Schneider
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