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1 Anlass und Ziele der Planung
Die Kreisstadt Bad Durkheim beabsichtigt den bestehenden Bebauungsplan ,Fronhof II“ im

Teilbereich Magnolienring zu &andern und damit die Umsetzung eines genossenschaftlichen
Wohnmodells zu ermdglichen.

Die Kreisstadt Bad Dirkheim hat im Jahr 2012 den Bebauungsplan ,Fronhof II“ als Satzung
beschlossen. Dieser beinhaltet den 2. Bauabschnitt des Stadtteils ,Fronhof‘. Grundlage fur die
Entwicklung des Stadtteils Fronhof bildet das stadtebauliche Konzepts, dass auf dem im Zuge eines
stadtebaulichen Ideenwettbewerbs ausgelobte Rahmenplan basiert.

Schwerpunkt der Planungskonzeption des Bebauungsplans ,Fronhof II* liegt sowohl in der
Ermdoglichung einer individuellen Bauweise bei gleichzeitig einheitlicher Gestaltung im Hinblick auf
das Stadt- und Landschaftsbild. Schwerpunkt der Planung bildet hier die optimale Verknlpfung des
Plangebietes mit dem Stadtkern, insbesondere fir FuRganger und Radfahrer, die Beachtung des
Landschafts- und Stadtbild (Sichtbeziehungen, Siedlungsrander), die stadtokologisch gepragte
Ausrichtung des neuen Quartiers sowie ein familien- und seniorengerechte Stadtebau. Die
unterschiedlichen Uberschaubaren Wohnquartiere werden durch Ubergeordnete Strukturelemente
Zu einem zusammengehdrigen, charakteristischen Stadtteil verbunden. Die im Bebauungsplan
.Fronhof 1“ angelegte Grin- und ErschlieBungsstruktur wurde im Bebauungsplan ,Fronhof I
aufgenommen und weitergefiihrt. Hierzu zahlen u.a.:

m  Weiterfihrung der Fronhofallee als HaupterschlieRung Richtung Siden,

m  ErschlieBung der Wohnquartiere Strafl3enschleifen ausgehend von der Fronhofallee sowie

m  Mischung unterschiedlicher Wohn- und Eigentumsformen sowie die Moglichkeit zur
Schaffung von alternativen Wohnmodellen.

Zwischenzeitlich ist eine konkrete Anfrage fur die Entwicklung eines Teilbereiches innerhalb des
Gebietes ,Fronhof 1I“ an die Stadt herangetragen. Diese sieht vor fir das Quartier Magnolienring
genossenschaftliches Wohnen bestehend aus vier Einzelgebduden zu errichten. Unter
Bertlicksichtigung der stadtebaulichen Gesamtkonzeption einer raumbildenden Bebauung lasst sich
das geplante Vorhaben nicht mit den derzeit geltenden Festsetzungen des Bebauungsplans
realisieren. Insbesondere wird die Anderung der Baufenster erforderlich. Ziel ist es, auch durch die
verénderte Bebauungskonzeption fir diesen Teilbereich der stadtebaulichen Konzeption des
Fronhofs zu folgen und die Vorhabenplanung als eines der vielféltigen Wohnquartiere in die
Gesamtplanung ,Fronhof Il zu integrieren. Hierzu ist eine Anderung des Bebauungsplans ,Fronhof
[I“ fir den Teilbereich Fronhofallee/ Magnolienring erforderlich.

2 Verfahren

2.1 Beschleunigtes Verfahren gemal § 13a BauGB

Fur die Anderung findet das seit 01.01.2007 mogliche beschleunigte Verfahren gemaR
§ 13 a BauGB Anwendung. Es handelt sich im vorliegenden Fall um MalRnahmen der Innenent-
wicklung. Die festzusetzende Grundflache liegt unter 20.000 m2. Ein UVP-pflichtiges Verfahren wird
nicht begriindet und die gemals § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzgiuter (FFH-, Vo-
gelschutzgebiete) werden nicht berdhrt. Anhaltspunkte fir das bei der Planung Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 BImSchG zu
beachten sind, liegen nicht vor. Ebenfalls greift das Kumulationsverbot (sachlicher, raumlicher und
zeitlicher Zusammenhang mit anderen Bebauungsplanen) nicht. Da die Voraussetzungen fiir die
Anwendbarkeit des beschleunigten Verfahrens (8 13 a BauGB) vorliegen, kann die Stadt Bad
Durkheim den Bebauungsplan Fronhof 1l Anderungsplan 1l, Teilbereich Magnolienring im
beschleunigten Verfahren vornehmen.
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2.2 Verfahrensablauf

Der Rat der Kreisstadt Bad Durkheim hat in seiner Sitzung am 19.06.2018 die Aufstellung des
Bebauungsplans Fronhof Il Anderungsplan II, Teilbereich Magnolienring geman § 2 Abs. 1 BauGB
beschlossen.

In seiner Sitzung am 16.04.2019 hat der Stadtrat den Entwurf des Bebauungsplans angenommen
und die formliche Beteiligung der Birger sowie der Behdrden, Nachbargemeinden und Trager
offentlicher Belange beschlossen und ortsiiblich bekannt gemacht. Die Blrger konnten im Zeitraum
vom 01.07.2019 bis einschlief3lich 02.08.2019 eine Stellungnahme zum Bebauungsplan abgeben.
Die Behoérden, Nachbargemeinden und Trager o6ffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom
28.06.2019 gebeten bis zum 09.08.2019 eine Stellungnahme zum Bebauungsplan abzugeben.

Der Stadtrat hat in seiner Sitzung am 29.10.2019 die eingegangenen Stellungnahmen gesichtet,
beraten und abgewogen sowie den Bebauungsplan Fronhof Il Anderungsplan Il, Teilbereich
Magnolienring als Satzung beschlossen.

3 Das Plangebiet/ Planungskonzeption

3.1 Lage und Geltungsbereich/ Topographie

Die Kreis- und Kurstadt Bad Dirkheim befindet sich am dstlichen Rand des Pfalzer Waldes und ist
Teil der Metropolregion Rhein-Neckar. Bad Duirkheim ist Verwaltungssitz des gleichnamigen
Landkreises.

Das Plangebiet liegt am suddstlichen Rand der Kernstadt von Bad Dirkheim im direkten Anschluss
an das weitgehend bestehende Wohngebiet Fronhof I.

Die vorhandenen Versorgungs- und Dienstleistungseinrichtungen der Kernstadt sowie Bahnhof,
Busterminal und Endhaltestelle der Rhein- Haardt-Bahn sind zu Ful3 oder mit dem Fahrrad gut
erreichbar.
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Abbildung 1: Lage des Plangebiets
(Quelle: TK 25 ©GeoBasis-DE / LVermGeoRP<2019>, dl-de/by-2-0, http://lvermgeo.rip.de, [03/2019])

A

Der durch die Anderung uberplante Bereich betrifft ein Teilgebiet des Geltungsbereichs des
urspringlichen Bebauungsplans ,Fronhof 1. Das Plangebiet wird begrenzt durch den nérdlich,
ostlich und sudlich verlaufenden Magnolienring sowie die Fronhofallee im Westen. Die Flache besitzt
circa eine GrofRe von ca. 0,46 ha. Der Anderungsbereich betrifft in der Flur 0 in der Gemarkung Bad
Durkheim folgenden Flurstiicken: 19073, 19074, 19075, 19076, 19077, 19078, 19079, 19080, 19081
und 19082.

Die genaue raumliche Abgrenzung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ergibt sich aus der
zugehorigen Planzeichnung im MaR3stab 1:500.

Die Topographie des Geltungsbereichs ist relativ eben.
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3.2 Nutzung und Bebauung/ Nutzungskonzeption

Derzeit setzt der Bebauungsplan ,Fronhof 1I“ fir den Anderungsbereich drei allgemeine
Wohngebiete (WA) fest.

Abbildung 2:  Ausschnitt aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan ,,Fronhof II“
(Quelle: Kreisstadt Bad Diirkheim | Architekten Partnerschaft Stuttgart| ohne MaRstab | Februar 2012)

Es sind ausschlie3lich Einzel- und Doppelhauser in abweichender Bauweise mit einer maximalen
Gebaudelange von 17 m zuldssig. Die Gebaude sind mit seitichem Grenzabstand zu errichten.
Dartber hinaus regelt der Bebauungsplan die Firstrichtung der Satteldacher. Die Zahl der
Vollgeschosse ist in allen drei Baufeldern mit Il festgesetzt, wobei im WA 1.1 zwingend zwei
Vollgeschosse errichtet werden mussen. Das Mald der baulichen Nutzung differenziert sich je
Baufeld und auch die Hohenfestsetzungen variieren.

Die Umgebungsbebauung ist gekennzeichnet durch tberschaubare, klar ablesbare Wohnquartiere
mit jeweils eigenem Charakter und der Méglichkeit fir die Realisierung unterschiedlicher Wohn- und
Eigentumsformen.

Das auf den Ursprungsbebauungsplan aufbauende Planungskonzept sieht auch weiterhin eine
wohnbauliche Nutzung des Plangebiets im Sinne eines Allgemeinen Wohngebiets (WA) vor. Es
sollen vier Gebaude mit jeweils zwei Vollgeschossen entstehen. Geplant ist die Realisierung von 41
Wohneinheiten. Die Wohneinheiten werden zum Teil barrierefrei errichtet. Die Gebaude werden
parallel zur StraRe ausgerichtet mit dem Ziel wie auch im Ursprungsbebauungsplan beabsichtigt,
ein kompaktes Wohnquartier mit klar gefassten Rdumen entstehen zu lassen. Dennoch werden
durch die Beschrankung der Gebaudelangen (vgl. Kap. 6.1) Ubergange zwischen den Raumen
geschaffen und geschlossene Innenbereiche vermieden. Auch die Beachtung der Himmelrichtung
bei der Stellung der Geb&ude wird ermoglicht.
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Es werden insgesamt vier Stellplatzbereiche entlang des Magnolienrings angelegt. Jeder
Stellplatzbereich wird aus 2 x 3 Stellplatzen bestehen. Zwischen den je 3 Stellplatze ist eine
Baumpflanzung vorgesehen. Die offentlichen Stellplatze an der Fronhofallee bleiben bestehen.
Zusatzlich zu den 24 oberirdisch auf dem Grundstlick angeordneten Stellplatzen, sieht das Konzept
Errichtung einer Tiefgarage mit 42 weiteren Stellplatzen vor. Die Konzeption der einzelnen Geb&ude
orientiert sich an dem Schemaschnitt H2 des Ursprungsbebauungsplans und wurde in einem
schematischen Schnitt (siehe Abbildung 3) dargestellt.

X

12.50

9.00

oG

7.00

EG

KG

Abbildung 3: Systemschnitt
(Quelle: eigene Darstellung | ohne Mal3stab)

Mit der Anderung des Bebauungsplans wird das Ziel verfolgt, die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir das entsprechende Bauvorhaben zu schaffen.

Verkehrliche ErschlieBung

Die aulRere ErschlieRung des Plangebiets erfolgt tber die Fronhofallee, die Richtung Osten an die
L 271, Richtung Suden an die K7 sowie Richtung Norden an Bad Dirkheimer Innenstadt.

Das Plangebiet ist Uber die Fronhofallee an die 6stlich verlaufende B 271 angebunden. Die B 257
fuhrt nach Norden in Richtung Gewerbegebiet Bruch mit Anschluss an die B 37, die ¢stlich von Bad
Durkheim in die A 650 Ubergeht bzw. weiter als B 271 als nérdliche Umgehungsstralle Richtung
Pfalzer Wald fihrt. Richtung Suden fuhrt die B 271 am Dreieck Deidesheim auf die A 65. Das
Plangebiet weist somit eine gute Anbindung an das Ubergeordnete Verkehrsnetz auf. Durch die an
das Plangebiet angrenzende Fronhofallee ist der Anderungsbereich auch gut an das ortliche
Stral3ennetz angeschlossen.

FuRganger und Radfahrer

FuRganger und Radfahrer gelangen lUber das straRenbegleitende Ful3- und Radwegenetz gemaf
des Ursprungsbebauungsplans ,Fronhof 11 in Ost-West und Nord-Sud-Richtung tiber bequeme und
sichere Anbindungen Richtung Stadtzentrum, Kurgarten und weiterflihrend auch zum Schulzentrum.
Eine fuRBlaufige Anbindung an die Wasserhohl und die Gebiete westlich davon (u.a. Kindergarten)
wurde ebenfalls im Ursprungsbebauungsplan beriicksichtigt.
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OPNV

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

Die StraRenbreite der westlich ans Plangebiet angrenzenden Fronhofallee beriicksichtigt die
eventuelle Einrichtung einer Stadtbusverbindung durch den Stadtteil ,Fronhof®.

Offentliche und private Stellplatze

Parkmdglichkeiten fur Besucher sind in Form von separaten Parkstreifen entlang der Fronhofallee
und der geplanten Anliegerstralle sowie im Bereich der geplanten Quartierspléatze angeordnet. Die
Festsetzungen hierzu werden im Bebauungsplan ,Fronhof 11“ getroffen und bleiben von dieser
Anderung unberiihrt.

Private Stellplatze werden als offene Stellplatze sowie in der Tiefgarage auf dem Grundstiick
angeboten.

3.3 Freiraumkonzept

Aufgrund der Lage des Plangebiets innerhalb eines neu geplanten Stadtquartiers werden
hinsichtlich der Gestaltung des Freiraums sowie der Einbindung der baulichen Anlagen in die
Umgebung textliche Festsetzungen formuliert. Somit werden die Durchgriinung mittels ergéanzender
Pflanzungen sowie die Verwendung von wasserdurchlassigen Belagen innerhalb der unbebauten
Grundstticksflachen als grinordnerische MalRhahmen definiert.

3.4 Ver- und Entsorgung

Die Anbindung an das ortliche Ver- und Entsorgungsnetz sowie an die Ortliche Wasserversorgung
ist fur den Anderungsbereich gewahrleistet, da die bestehende Fronhofallee und der Magnolienring
als Anschlussstellen fungieren und die Versorgung Uber das schon bestehende Netz erfolgen kann.

3.5 Besitz- und Eigentumsverhaltnisse
Die Grundstiicke befinden sich derzeit im Eigentum der Stadt.
3.6 Planungsalternativen

Eine Alternative zu der aktuellen Planung besteht nicht. Es wird seit einigen Jahren nach einem
geeigneten Standort fir ein generationenibergreifendes Wohnprojekt gesucht. In diesem
Zusammenhang wurden zahlreiche Standorte gepruft und der vorliegende Standort aufgrund der
Flachenverfigbarkeit, der Lage zur Kernstadt sowie GrofRe ausgewahlt. Wirde auf den
Bebauungsplan Fronhof 1l Anderungsplan I, Teilbereich Magnolienring verzichtet, ware das
intendierte Bauvorhaben nicht umsetzbar. Das Baurecht des Ursprungsbebauungsplans wirde
weiterbestehen und die Wohnbebauung in Form der geplanten Mehrfamilienhduser erschweren.

4 Ziele und Darstellungen Ubergeordneter Planungen

4.1 Landesplanung

Die Stadt Bad Durkheim befindet sich gemald Landesentwicklungsprogramm (LEP) IV in einem
verdichteten Bereich mit disperser Siedlungsstruktur und einer hohen Zentrenerreichbarkeit
(Abbildung 4). Die Stadt wird als Mittelzentrun eingestuft. Mittelzentren sichern die Versorgung der
Bevolkerung mit Waren des kurz- und mittelfristigen Bedarfes.
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Da bereits der rechtskraftige Ursprungsbebauungsplan fiir diesen Anderungsteilbereich allgemeine
Wohngebiete festgesetzt hat, ist davon auszugehen, dass die Zielvorgaben und Grundsétze der
Landesplanung von den Anderungen des Bebauungsplans nicht beriihrt werden. Der
Anderungsplanung stehen keine weiteren raumordnerischen Vorgaben entgegen.
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Abbildung 4: Leitbild Daseinsvorsorge — Zentrale Orte, Mittelbereiche und mittelzentrale Verbiinde

(Quelle: LEP 1V, Karte 6 (Ausschnitt))

4.2 Regionalplanung

Der Einheitliche Regionalplan Rhein-Neckar (ERP) ist seit dem 15.12.2014 fir den rheinland-
pféalzischen Teil des Verbandsgebietes verbindlich. Der ERP der Metropolregion umfasst Teilraume
Baden-Wirttembergs, Hessens und Rheinland-Pfalz. Mit Inkrafttreten der Satzung traten der
Regionale Raumordnungsplan Rheinpfalz aus dem Jahr 2004 sowie die Teilfortschreibung,
Plankapitel 4.2.2 Dienstleistungen, Handel aus dem Jahr 2006 aul3er Kraft.

Der ERP uUbertragt, wie auch bereits der Regionale Raumordnungsplan Rheinpfalz, gemal den
Vorgaben der Landesplanung fiir seinen rheinland-pfalzischen Teilraum Bad Diirkheim die Funktion
eines Mittelzentrums. Diese haben neben den uberértlichen Grundversorgungsaufgaben den
gehobenen, spezialisierten Bedarf insbesondere an 6¢ffentlichen und privaten Dienstleistungen fur
den jeweiligen Verflechtungsbereich (Mittelbereich) sicher zu stellen.

Die Kreisstadt befindet sich gemafl ERP auf zwei regionalen Entwicklungsachsen:

= Bad Dirkheim — Maxdorf — Ludwigshafen am Rhein — Mannheim
=  (Alzey) — Grinstadt — Bad Durkheim — Neustadt a.d. Weinstralie.

Diese Entwicklungsachsen sind laut ERP ein Planungsinstrument zur Sicherung, Ordnung und
Steuerung der Siedlungsentwicklung. Die Siedlungsentwicklung soll sich entlang der
leistungsfahigen Bandinfrastruktur dieser Achsen konzentrieren.

Die Kreisstadt Bad Dirkheim ist als ,Siedlungsbereich Wohnen* festgelegt. Der
Wohnbauflachenbedarf aus Wanderungsgewinnen soll Uber die Ausweisung zusatzlicher
Wohnbauflachen, also Uber den Eigenbedarf hinausgehend, gedeckt werden. Diese
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Wohnbauflachen sind an Haltestellen des regionalbedeutsamen 6ffentlichen Personennahverkehrs
zu orientieren.

AbschlieRend kann festgestellt werden dass die vorliegende Plananderung den Grundsatzen und
Zielen der Landes- und Regionalplanung entspricht.

a.d. Weinstrae ..

Abbildung 5:  Ausschnitt aus der Raumstrukturkarte
(Quelle: Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar| 2014)

4.3 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan (FNP)

Grundsatzlich sind Bebauungsplane gemanR § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln. Der wirksame Flachennutzungsplan der Kreisstadt Bad Diirkheim in seiner 3. Anderung
aus dem Jahr 2011 stellt fir den Anderungsbereich eine Wohnbauflache (Planung) dar (vgl.
Abbildung 6), somit entspricht der Bebauungsplan dem Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 BauGB.
Eine Anpassung des Flachennutzungsplans ist nicht erforderlich.
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NP

Abbildung 6: Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Kreisstadt Bad Durkheim, 2011, mit
ungefahrer Lage des Vorhabengebietes
(Quelle: Stadt Bad Dirrkheim Flachennutzungsplan — 3. Anderung, Oktober 2011)

4.4 Larmaktionsplan?

Die Larmaktionsplanung basiert auf eine EU-Richtlinie, die durch Hinzufligen der 88 47a-f im 6. Teil
des BImSchG in deutsches Recht umgewandelt wurde. Mit Umsetzung der Richtlinie sollen
schadliche Auswirkungen, einschlie3lich Belastigungen durch Umgebungslarm verhindert, ihnen
vorgebeugt oder minimiert werden. Hierzu ist ein mehrstufiges Erfassen des Umgebungslarms, die
sog. Larmkartierung erforderlich. Darauf aufbauend erfolgen die Information der Offentlichkeit und

1 Vgl. www.bad-duerkheim.de/2-stufe; aufgerufen am 22.01.2019.
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die Planung zur Larmminderung mit der Beschreibung geeigneter Maf3nahmen einschlief3lich
Offentlichkeitsbeteiligung.

In der 1. Stufe werden Larmkarten fur Ballungsraume mit mehr als 250.000 Einwohnern, sowie flr
HauptverkehrsstraBen mit mehr als sechs Millionen Kraftfahrzeugen im Jahr und
Haupteisenbahnstrecken mit Gber 60.000 Ziugen pro Jahr erstellt. Ebenso werden Larmkarten fir
Groliflughéafen erstellt. In der 2. Stufe werden alle Hauptverkehrsstrecken mit einer Verkehrsmenge
von mehr als drei Mio. Kraftfahrzeugen pro Jahr, alle Haupteisenbahnstrecken von mehr als 30.000
Zigen im Jahr, Ballungsrdume mit mehr als 100.000 Einwohnern und GroR3flughéfen kartiert.

Larmaktionsplane sind aufzustellen, wenn sich im Zuge der Larmkartierung herausstellt, dass
Wohngebaude, Schulen, Krankenhauser oder Kindertagesstatten hohen Larmpegeln ausgesetzt
sind.

Im Stadtgebiet von Bad Durkheim bestehen Larmprobleme in folgenden Bereichen:

m A620,
m die B 37 von Osten bis zur Kreuzung Kaiserslauterer Strafl3e sowie
m die B 271 von Neustadt bis Einmindung Pfeffingen.

5 -

Abbildung 7: Larmkartierung 2012 Rheinland-Pfalz, Bad Durkheim
(Quelle: SGD Nord 2011©Geobasisdaten©Vermessungs- und Katasterverwaltung Rheinland-Pfalz)

Der Larmaktionsplan wurde am 25.02.2014 im Stadtrat der Stadt Bad Durkheim beschlossen. Er
wird nach funf Jahren Uberpruft und, falls notwendig, Uberarbeitet.

In der Stadt Bad Durkheim werden u.a. bereits folgende larmmindernde Malinahmen umgesetzt:

Verkehrsleitsystem,

Aktive SchallschutzmalRnahmen beim Neubau der B 271,

Forderung des OPNV und des Radverkehrs,

Festsetzungen von passivem Larmschutz im Bebauungsplan ,Fronhof 1%,

Instandhaltung der Fahrbahnoberflaiche, Beseitigung von Schlagléchern, regelmafige
StralRenkontrollen.
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Bis 2019 sind weitere MaRnahmen geplant. Hierzu gehéren u.a.:

m Priufung weiterer Geschwindigkeitsbegrenzungen,

Uberprifung und Optimierung von Signalanlagen zur Verstetigung des Verkehrs,
Beriicksichtigung der larmbelasteten Bereiche bei der Aufstellung und Anderung von
Bebauungsplanen,

Weitere Férderung des OPNV sowie des Radverkehrs,

Instandhaltung der Fahrbahnoberflache, Beseitigung von Schlagléchern, Stralenkontrollen,
Einsatz gerauscharmer Fahrzeuge im OPNV,

Fortschreibung des Generalverkehrsplans.

Langfristig ist die Verlagerung des Verkehrs auf Umgehungsstral3en und somit die Reduzierung der
Verkehrsbelastung insgesamt das Ziel. Hierzu zéhlt insbesondere der Bau der B 271 neu von Bad
Durkheim in Richtung Griinstadt.

. s
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5 Berticksichtigung der Umweltbelange
Der vorliegende Bebauungsplan wird gemaf § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt.

Die Durchfiihrung einer Umweltprifung nach 8 2 Abs. 4 BauGB mit Umweltbericht ist nicht
erforderlich, da die maf3geblichen Schwellenwerte (Prif- und GrofRenwerte) gemal § 13a BauGB
und UVPG nicht Uberschritten werden. Aktuell weist der Geltungsbereich der Plandnderung eine
unbebaute Flache auf (vgl. Abbildung 8).

Abbildung 8: Luftbild des Plangebiets
(Quelle: Luftbild ©GeoBasis-DE/LVermGeoRP2019,dI-de/by-2-0,http://mwww.lvermgeo.rlp.de[01/2019]

51 Natur und Umwelt

Erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen sind durch die Anderung des Bebauungsplans nicht zu
erwarten, insbesondere da die mdglichen Auswirkungen des Vorhabens voraussichtlich unerheblich
sind und keine mafgeblichen Schutzgebiete/ -objekte, insbesondere NATURA 2000-Gebiete,
betroffen sind. Auch weitere aus naturschutzfachlicher Sicht zu bertcksichtigende Strukturen sind
nicht vorhanden.
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5.2 Artenschutz
Das Plangebiet weist keine geschitzten Tier- oder Pflanzenarten auf.

53 Altlasten

Im Geltungsbereich koénnen durch die vorherige weinbauliche Nutzung erhéhte Kupferwerte
vorkommen. Zudem ist aufgrund einer geogenen Vorbelastung mit erhéhten Arsenwerten zu
rechnen.

54 Immissionsschutz

Zur Abschatzung der Larmeinwirkung auf das geplante Gebiet durch die B 271 und die DB-Strecke
Neustadt-Bad Dirkheim 6stlich des Planungsgebietes sowie die K 7 stidlich des Planungsgebietes
wurden durch das Buro Genest und Partner parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans ,Fronhof
I eine schalltechnische Untersuchungen? durchgefiihrt. Dabei ergab sich, dass innerhalb des
Plangebietes Schutzmal3nahmen in Form von Bauteileignungen nach den ausgewiesenen
Larmpegelbereichen erforderlich werden. Diese Mal3nahmen schranken die Nutzung im Plangebiet
nur in geringem MaRe ein und stellen weiterhin eine angemessene Wohnnutzung sicher. Die
Regelungen sind als Festsetzungen in den Bebauungsplan eingeflossen.

Auf die schalltechnischen Untersuchungen des Biros Genest vom 20. Mai 2008 mit Ergdnzungen
vom 27. Juni 2008 und vom November 2010 wird verwiesen.

55 Radon

Im Zuge der Planvorbereitung wurde auch das Thema Radonbelastung in die Untersuchungen mit
eingestellt. Radon ist ein radioaktives Edelgas, welches in bodennahen Gesteinsschichten auftritt
und je nach Eigenart des Bodenaufbaus an der Bodenoberflache in unterschiedlichen
Konzentrationen vorkommen kann.

Das Landesamt fir Geologie und Bergbau des Bundeslandes Rheinland-Pfalz hat auf seiner
Internetseite Informationen daruber veroffentlicht, wo im Land welche Radonkonzentrationen zu
erwarten sind. Es weist daher regelméaRig darauf hin, dass zur genauen Absicherung Uber diesen
Wert Untersuchungen vor Baubeginn sinnvoll sind um maogliche MafZnahmen zum Schutz vor dem
Eindringen des Radons in das Geb&aude zu ermitteln.

2 Vgl. Schalltechnischen Untersuchungen des Biiros Genest und Partner vom 20. Mai 2008 mit Ergadnzungen vom 27. Juni 2008 und vom
November 2010.
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt in einem Bereich, fir den ein Verdacht einer lokal
hohen Radonkonzentration in der Bodenluft besteht. Daraus resultierend sollte fur konkrete
Vorhaben eine Untersuchung durchgefiihrt werden, die jedoch an beispielhaft ausgewahlten Stellen
innerhalb des Plangebiets im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens nicht sinnvoll waren, da es
hier in kleinsten Bereichen auf Grund von Bodenverwerfungen zu héchst unterschiedlichen
Ergebnissen kommen kann.

In Abhangigkeit vom Ergebnis kann beim Bau von Gebauden mit geeigneten Methoden ein
Eindringen und damit eine mogliche Konzentration in AufenthaltsrAumen verhindert werden. Die
Bebaubarkeit der Grundstiicke bleibt somit grundsatzlich bestehen. Mdgliche MaRnahmen zum
Schutz vor dem Eindringen des Radons in das Gebaude kénnen in Form einer Folienabdichtung der
Bodenplatte, abgeschlossener Treppenhauser, dichter Tiren von nicht abgedichteten zu fir
Aufenthaltszwecke bestimmten Raumen oder mechanischer Luftabfiihrungen unter dem Gebaude
ergriffen werden.

Ein Hinweis auf die Beprobung des Radonverdachtes wurde in den Textfestsetzungen zu diesem
Bebauungsplan aufgenommen.
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6 Begrindung der Planfestsetzungen/ Planinhalte
6.1 Bauplanungsrechtliche Festsetzungen (89 BauGB und BauNVO)

6.1.1  Artder baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung &ndert sich gegenuber dem Bebauungsplan ,Fronhof II* nicht. Es wird
weiterhin ein Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Es sind, wie auch im B-Plan ,Fronhof II*
Wohngebaude und die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank und
Speisewirtschaften, nicht stérende Handwerksbetriebe, Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke sowie Anlagen der Verwaltung allgemein zulassig.

Mit dem Ausschluss von Gartenbaubetrieben und Tankstellen sollen Konflikte fir das geplante
Wohnen vermieden werden. Hierbei sind als besondere Storfaktoren die v.a. die Grof3flachigkeit
(Gartenbaubetriebe) und die Betriebszeiten (Tankstellen) hervorzuheben. Uber den fiir Stellplatze
und Betriebsflachen notwendigen Flachenbedarf verfligt das Vorhabengebiet nicht.

Durch die vorgenannte Festsetzung bleibt die urspringliche stadtebauliche Konzeption des
Bebauungsplans ,Fronhof 11“ bestehen.

6.1.2 Mal der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan ,Fronhof II* sieht fir den Bereich des Plangebietes als Art der baulichen
Nutzung drei allgemeine Wohngebiete mit unterschiedlichen Maf3en zur baulichen Nutzung vor. Im
Zuge dieser Anderungsplanung wird fir den gesamten Geltungsbereich das MaR der baulichen
Nutzung einheitlich festgesetzt. Mit einheitlichen Festsetzungen zur HOhenentwicklung und
Bauvolumen (in Verbindung mit den festgesetzten Baufenstern und der Bauweise) der geplanten
Gebaude flgt sich das Vorhaben weiterhin in das stadtebauliche Konzept der Stadtteils Fronhof ein.

Darluber hinaus erméglicht das festgesetzte Maf3 der baulichen Nutzung eine wirtschaftlich sinnvolle
Ausnutzung der Baugrundstiicke bei gleichzeitiger Beschréankung der Baukdrper auf das orts- und
landschaftstypische Erscheinungsbild. Die Planung orientiert sich somit sowohl an dem
rechtsgultigen Bebauungsplan ,Fronhof I, der die Umgebungsbebauung regelt als auch an der
Projektplanung.

Grundflachenzahl (GRZ)

Die GRZ gibt an wieviel Quadratmeter Uberbaute Grundflache je Quadratmeter Grundstticksflache
zulassig sind. Die GRZ wird fur den gesamten Geltungsbereich mit 0,35 festgesetzt. Hiermit wird,
innerhalb der stadtebaulichen Gesamtkonzeption fiir den Stadtteil Fronhof, eine bedarfsgerechte
wohnbauliche Entwicklung erméglicht.

Die GRZ darf fur die Errichtung einer Tiefgarage gem. Vorgaben der BauNVO uberschritten werden.
Hiermit soll sichergestellt werden, dass der notwendige Stellplatzbedarf innerhalb des
Geltungsbereichs realisiert werden kann.

Geschossflachenzahl (GF2)

Die GFZ gibt an wieviel Quadratmeter Geschossflache je Quadratmeter Grundstticksflache zulassig
sind. Die GFZ wird fuir den gesamten Geltungsbereich mit 0,9 festgesetzt. Auch diese entspricht der
Festsetzung des Ursprungsbebauungsplans fir das WA 3. Hiermit wird eine bedarfsgerechte
wohnbauliche Entwicklung erméglicht.
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Anzahl der Vollgeschosse

Die textliche Festsetzung der Ursprungsplanung von 2 Vollgeschossen, basierend auf der
wirtschaftlich sinnvollen Ausnutzung und der Anpassung an die Geschossigkeit der bestehenden
Umgebungsbebauung, wird beibehalten.

Hohe der baulichen Anlagen

In Anlehnung an das umgebungstypische Erscheinungsbild gemafd des Bebauungsplans ,Fronhof
I1“ wird fur den Geltungsbereich dieser 2. Anderung eine Hochstgrenze der Trauf- und Firsthohe
gemal Planeintrag festgesetzt. Die festgesetzten Hohen sind so bemessen, dass bezogen auf die
angrenzende erschlieBende Verkehrsflache als Bezugspunkt der Ausbau von zwei Geschossen im
aufgehenden Mauerwerk und ein ausgebautes Dachgeschoss unter Ausnutzung der maximal
zulassigen Dachneigung mdglich ist.

Zur Herstellung von Dacheinschnitten darf die maximale Traufhéhe nicht Uberschritten werden. Auch
diese Festsetzung dient der Hohenbeschrankung der Gebaude auf ein ortstypisches Mal3.

Auf eine Festsetzung der maximalen Sockelhéhe, wie im Ursprungsbebauungsplan erfolgt, wurde
aus Grinden der Barrierefreiheit der Wohnungen im Erdgeschoss verzichtet.

Die Hohenfestsetzungen entsprechen den Festsetzungen des WA 2 im Bebauungsplans ,Fronhof
[I. Die Hohenfestsetzungen orientieren sich am Rahmenkonzept und berlcksichtigen den
Umgebungscharakter.

6.1.3 Bauweise, Uiberbaubare Grundstiicksflache und Stellung der baulichen Anlagen

Bauweise

Die Festsetzung der abweichenden Bauweise mit Beschrankung der Gebaudeldnge soll
entsprechend des stadtebaulichen Gesamtkonzeptes eine Kleinteilige Baustruktur mit
Einzelhauscharakter sichern. Der Bebauungsplan sieht vor, dass verbindende Bauteile, wie Stege
oder Verbindungsgange, in der Hohe des 1. Obergeschosses zu gelassen werden kénnen. Die
Errichtung von Verbindungsgangen zwischen den Gebauden soll der angestrebten Barrierefreiheit
Rechnung tragen und eine Verbindung zwischen den einzelnen Gebauden und somit eine einfache
Kommunikation der Bewohner untereinander erméglichen.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Um die geplante Wohnbebauung realisieren zu kdnnen und zur Gewéhrleistung einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung, wird die Uberbaubare Grundstucksflache durch Baugrenzen
festgelegt. Eine Uberbauung der Grundstiicke ist nur innerhalb der in der Planzeichnung
dargestellten Baugrenzen mdglich. Das Baufenster ist ausreichend dimensioniert um eine im
Hinblick auf Belichtung und Besonnung sinnvolle Ausrichtung der Baukoérper zu gewahrleisten.

6.1.4  Flachen fur Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Neben den Hauptgebauden pragen auch Garagen, Carports und Stellplatze sowie untergeordneten
privaten Nebenanlagen das Orts- und Stral3enbild von Wohngebieten. Die Zuléassigkeit von optisch
wirksamen, gebaudeartigen Nebenanlagen wird daher auf3erhalb der (berbaubaren
Grundstucksflache auf die notwendigsten, das Wohnen erganzende Nebenanlagen beschrankt.
Zusammen mit den Festsetzungen beziglich Garagen und Carports und Einfriedungen kann hiermit
das Orts- und StrafRenbild entsprechend dem stadtebaulichen Konzept des gesamten Stadtteils
gestaltet werden.
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Uberdachte Stellplatze (Carports 0.4.) und Garagen sind nur innerhalb der (berbaubaren
Grundstucksflachen zulassig. Die Festsetzung dient der Minimierung der Flachenversiegelung im
Plangebiet. Die Griunbereiche zwischen den Gebauden sollen von privaten Stellplatzen und
oberirdischen Garagen freigehalten werden.

Fur offene Stellplatze weist das Bebauungskonzept (vgl. Lageplan) Flache auf, die in den
Bebauungsplan Gbernommen werden. Ziel ist es, ein bedarfsgerechtes Angebot an Stellplatze zu
sichern.

Untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen i.S. des § 14 Abs. 1 BauNVO, die dem Nutzungs-
zweck des Wohngebiets dienen und die seiner Eigenart nicht widersprechen, sind im Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen zuldssig. Die
Festsetzung ist erforderlich um den Bauherren neben dem Wohngebaude auch die Herstellung von
baulichen Nebenanlagen i.S.d. § 14 Abs. 1 BauNVO z.B. Gerateschuppen oder Gartenhauschen,
losgelost vom Wohngebaude zu ermdglichen.

Nebenanlagen i.S. des § 14 Abs. 2 BauNVO, die der Versorgung der Baugebiete mit Elektrizitat,
Gas, Warme und Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser dienen, sind im Geltungsbereich der
Bebauungsplanédnderung auch auf3erhalb der Gberbaubaren Grundstucksflachen ausnahmsweise
zulassig, solange diese dem Nutzungszweck des Gebietes dienen und seiner Eigenart nicht
widersprechen. Der konkrete Bedarf ist i.d.R. zum derzeitigen Planungsstand noch nicht absehbar,
dennoch sollte die Mdglichkeit einer Errichtung solcher Nebenanlagen nach Bedarf gegeben sein.

6.1.5 Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Regelungen zum Wasserhaushalt

Zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (gemaf § 9 Abs. 1
Nr. 20) ist das anfallende Niederschlagswasser grundsatzlich auf dem Grundstiick zurtickzuhalten
und zu versickern. Hiermit soll erreicht werden, dass die Eingriffe in den nattrlichen Wasserhaushalt
durch die geplante bauliche Entwicklung méglichst gering ausfallen. Zudem kann das ortliche
Abwassernetz von zusatzlichen Spitzenablaufen entlastet werden.

Verwendung versickerungsaktiver Belage

Zur weiteren Sicherung und Starkung der Umweltbelange sind Wege und Zufahrten in den
Wohnbaugrundstiicken sowie private Stellplatz- und Parkplatzflachen ausschlieBlich mit
wasserdurchladssigen Beldgen zu gestalten. Durch die Verwendung von wasserdurchlassigen
Materialien bei der Herstellung der FuRBwege und Stellplatze wird die Versiegelung minimiert, dies
wirkt sich positiv auf die Versickerung und den Oberflachenabfluss des Niederschlagswassers (z.B.
bei Starkregenereignissen) aus und entlastet die Kanalisation. Zusétzlich hat die geringere
Versiegelung positiven Einfluss auf die mikroklimatischen Verhéltnisse im Plangebiet, durch den
geringeren Versiegelungsgrad wird einer ,Aufheizung“ des Plangebiets vorgebeugt.

6.1.6  Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Begrinung der privaten Baugrundstticke

Die Festsetzungen zum Anpflanzen von Baumen, Struchern und sonstigen Bepflanzungen dienen
der Durchgriinung des Areals und dem stadtebaulichen Grundgedanken einer integrierten Planung
unter Bericksichtigung der umgebenden Strukturen und Nutzungen. Durch diese Festsetzung soll
die Grinstruktur ergénzt werden, was dazu beitrdgt Beeintrachtigungen auf das Orts- und
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Landschaftsbild zu vermeiden und somit sowohl klimatkologisch als auch lufthygienisch
ausgleichend wirkende Grinstrukturen zu schaffen.

Die einseitigen stral3enbegleitenden Baumpflanzungen tragen zu einer guten landschaftlichen
Einbindung des offentlichen Raums bei. Bei den privaten Flachen sorgen zum einen die
Festsetzungen zur Begrenzung des Versiegelungsgrades und zum anderen das Pflanzgebot fir
eine dem Gebietscharakter angemessene Durchgrinung.

6.2 Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umweltein-
wirkungen im Sinne des BImSchG

Bedingt durch die ermittelten Larmpegelbereiche im Plangebiet sind diese in den Bebauungsplan
aufgenommen worden. Mit der Aufnahme gehen Vorgaben einher, die gemaf3 DIN 4109
Auswirkungen auf die Beschaffenheit von Bauteilen haben.

Sofern im Baugenehmigungsverfahren nachgewiesen werden kann, dass geringere Auflagen
ebenfalls zur Einhaltung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse beitragen kénnen, so kann von
den Festsetzungen abgewichen werden. Dies kann beispielsweise der Fall sein, wenn angrenzend
an die nordliche und 6stliche Geltungsbereichsgrenze bereits Gebaude errichtet wurden, welche
sich abschirmend auf den Bereich dahinter auswirkt.

Die Details zu den Festsetzungen und zu deren Ermittlung kdnnen in der Schalltechnischen
Untersuchung® zum Bebauungsplan ,Fronhof 1I“ nachgeschlagen werden.

6.3 Ortliche Bauvorschriften gemaR § 88 Landesbauordnung Rheinland-Pfalz
(LBauO)

Ziel der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen ist es, in positiver Weise auf die Gestaltung der
baulichen Anlagen Einfluss zu nehmen. Die Gestaltungsregelungen gewahrleisten eine Begrenzung
des Formen- und Materialkanons, so dass — unter Offenhaltung weitestgehender
Gestaltungsspielrdume — ein gutes Einfiigen der neuen Baukoérper in die Umgebung gewéhrleistet
wird.

Geneigte Dacher sind als ortstypisch anzusehen. Um eine einheitliche, ruhige und das Ortsbild nicht
stérende Dachlandschaft zu erreichen sind im Anderungsbereich nur geneigte Dacher zulassig.

Die Dacheindeckung ist in harter Deckung und in den Farben rot bis rotbraun auszuftihren. Die
Vorgaben der Dacheindeckung und der Farbe der Dacheindeckung dienen dem Einfigen der
Bauvorhaben in die Umgebungsbebauung. Dies tragt zur Schaffung einer einheitlichen und ruhigen
Dachlandschaft bei.

Die Festsetzungen tragen der gebietspragenden Rolle der Dachlandschaft, der Garagengestaltung
und der verwendeten Einfriedung Rechnung. Durch die gestalterischen Festsetzungen soll ein
harmonisches Stral3en- und Ortsbild gewahrleistet werden.

Die einheitlichen Gestaltungselemente, wie sie dem Ursprungsbebauungsplan ,Fronhof II*
entnommen wurden, sollen dazu beitragen, dass sich der Anderungsbereich in das neue Stadtgebiet
Fronhof im Sinne der urspringlichen Planungs- und Gestaltungskonzeption einflgt.

3 Vgl. Schalltechnischen Untersuchungen des Biiros Genest und Partner vom 20. Mai 2008 mit Ergdnzungen vom 27. Juni 2008 und vom
November 2010.
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6.4 Hinweise und Empfehlungen

Bei den Hinweisen und Empfehlungen handelt es sich um unverbindliche Verweise auf Normen,
Richtlinien, Merkblatter u.&., die bei der Realisierung der Planung beachtet werden sollten. Sie
wurden zur Information in den Bebauungsplan aufgenommen und haben keinen
Festsetzungscharakter.

7 Ergebnis der Abwagung

Fir jede stadtebauliche Planung ist das Abwéagungsgebot gem. § 1 Abs. 7 BauGB von besonderer
Bedeutung. Danach muss die Stadt Bad Dirkheim als Planungstrager bei der Aufstellung des
Bebauungsplanes die dffentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht
abwagen. Die Abwagung ist die eigentliche Planungsentscheidung.

Bei der Ausarbeitung des vorliegenden Bebauungsplans wurden alle bekannten und zugénglichen
Grundlageninformationen zusammengetragen, geprift und bewertet, um den Plan mdglichst um-
fassend an die drtlichen Gegebenheiten anpassen zu kdnnen.

Private und 6ffentliche Belange wurden fiir diese Planung eruiert und gegenseitig bewertet, sodass
ein Planentwurf entstanden ist, der die privaten und 6ffentlichen Belange zu gleichen Teilen abwéagt
und fur beide Seiten in seiner Umsetzung weitestgehend vertraglich ist. Im Rahmen des
beschleunigten Verfahrens werden mit der der formlichen Beteiligung Méglichkeiten gegeben,
weitere Belange in den Planungsprozess einzubringen, welche im Stadtrat abzuwagen und bei
Relevanz in die Planung einzustellen sind. Der Planentwurf soll somit eine bestmégliche und
effiziente bauliche Ausnutzung des Plangebietes sichern, ohne in der Umsetzung die Belange der
Umwelt und der Betroffenen negativ beeinflussen zu kénnen.

Aus der Offentlichkeitbeteiligung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB sind Stellungnahmen von Anwohnern
des Fronhof Il eingegangen, teils als Einzelstellungnahme, teils als Sammlung mehrerer
Eigentimer. Die vorgetragenen Anmerkungen wurden von der Stadt Bad Durkheim zur Kenntnis
genommen. Da der Stadt daran gelegen ist, unterschiedliche Wohnformen und Wohnraum in allen
Preissegmenten seinen Einwohnern zur Verfigung zu stellen, hélt die Stadt an der
Anderungsplanung fest. Hier werden zudem keine speziellen Wohnformen festgesetzt oder
ausgeschlossen. Es handelt sich vielmehr um einen Angebotsbebauungsplan, der u.a. auch
Anforderungen an generationeniibergreifendes Wohnen gerecht wird. Uberbaubare Flache,
Gebaudehohe sowie Art der baulichen Nutzung entsprechen dem Charakter eines innerstadtischen
Quartiers und stimmen mit den stadtebaulichen Zielen der Stadt Bad Dirkheim Uberein.

Im Zuge der Behdrdenbeteiligung gemal 8§ 4 Abs. 2 BauGB gingen lediglich vier Stellungnahmen
ein. Hiervon wurden bei einer keine Bedenken gedul3ert, die ubrigen drei Stellungnahmen
beinhalteten Hinweis, z.B. auf DIN Vorschriften, die in den Hinweisen der Textfestsetzungen
aufgenommen wurden. Anregungen, die zu Anderungen an der Planung fiihrten, wurden nicht
abgegeben.

8 Planverwirklichung und Durchfihrung des Bebauungsplanes

Mit der Umsetzung der Planung soll zeitnah nach dem Satzungsbeschluss begonnen werden.
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9 Flachenbilanz

Cocrormmng | ] agpenm | e
Geltungsbereich 4.631 100 %
Allgemeines gesamt 4.631 100 %
Wohngebiet davon uiberbaubar 2.909 63 %

Diese Begriindung ist dem Bebauungsplan Fronhof Il Anderungsplan Il, Teilbereich Magnolienring
der Stadt Bad Durkheim beigefiigt.

Bad Dirkheim,

(Datum)

(S)
Christoph Glogger
(Burgermeister)
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