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Das Rof3lauf-Geldnde soll perspektivisch zu einem modernen und zu-
kunftsfdhigen Stadtquartier entwickelt werden. Hierzu soll im Zuge eines
mehrmonatigen Verfahrens ein Rahmenplan zur Umgestaltung des Ge-
ldindes erarbeitet werden, welcher die Entwicklung hin zu einem neuen
Stadtquartier untersttitzt und der besonderen Lage der Fldche gerecht
wird.

Wesentlicher Bestandteil des Prozesses zur Erstellung des Rahmenplans
ist die kontinuierliche Beteiligung und enge Zusammenarbeit mit den
Eigentiimern. Deren grundsdtzliche Haltungen, Entwicklungsvorstellun-
gen und -wtinsche sollen im Rahmen der Konzepterstellung Berticksichti-
gung finden.

Der Rahmenplan fiir das RofSlauf-Geldnde soll einen wichtigen Baustein
der zukiinftigen Stadtentwicklung Neustadts bilden.

Seite 4



1.1 Ausgangslage

Das RoBlauf-Geldnde befindet sich im Osten von
Neustadt an der Weinstralle und umfasst eine Flache
von rund 10,7 Hektar. Das uberwiegend gewerblich
gepragte Areal wird im Westen durch die Bahnlinie
Kaiserslautern—-Mannheim, im Siiden durch die Bran-
chweilerhofstralle, im Osten durch angrenzende Wohn-
gebiete und im Norden durch den Speyerbach begrenzt.
Unmittelbar nordlich des Plangebiets befindet sich das
Gelande der Landesgartenschau 2028.

Die heutige Struktur des Gebiets ist das Ergebnis einer
Uber Jahrzehnte gewachsenen gewerblichen und
industriellen Entwicklung. Im Plangebiet haben sich
unterschiedliche Betriebe, Dienstleistungsangebote
sowie vereinzelt Wohnnutzungen angesiedelt. Die
Grundstiicks- und Gebaudestruktur ist entsprechend
heterogen und wird durch eine Vielzahl privater Eigen-
tlimer gepragt. Parallel dazu befinden sich einzelne
Teilbereiche bereits in einem Veranderungsprozess,
wahrend andere Nutzungen weiterhin bestehen.

1.2 Aufgabeund Ziel

Das Ubergeordnete Ziel des Rahmenplanverfahrens
bestand darin, Entwicklungsperspektiven fiir das RoR-
lauf-Geldnde zu erarbeiten und diese gemeinsam mit
den Eigentlimern sowie den beteiligten Fachstellen zu
diskutieren und weiterzuentwickeln.

Der Rahmenplan definiert einen langfristigen Orientie-
rungsrahmen fiir die Entwicklung des Gebiets und dient
als Grundlage fiir weitere Planungen, Investitionsent-
scheidungen sowie die Abstimmung zwischen Stadt
und Eigentlimern. Dabei zeigt er Entwicklungsmaoglich-
keiten auf, ohne einzelne Grundstiicke bereits abschlie-
ffend festzulegen. Ziel ist die Entwicklung eines eigen-

Auch das Umfeld des RoRlauf-Gelandes unterliegt der-
zeit einem Wandel. Mit der Landesgartenschau 2028
entstehen nordlich des Gebiets neue Freirdaume und
Aufenthaltsqualitdten. Darliber hinaus wurden in den
vergangenen Jahren bereits verschiedene Entwick-
lungsmalinahmen umgesetzt, darunter die Umnutzung
des ehemaligen IBAG-Geldndes. Diese Veranderungen
beeinflussen die Rahmenbedingungen des Gebiets und
pragen dessen Einbindung in die Stadtstruktur.

Das Plangebiet verfugt {iber eine gute Anbindung an
den offentlichen Nahverkehr. Mit dem Bahnhaltepunkt
Neustadt-Bobig sowie den umliegenden Busverbindun-
gen bestehen Verkniipfungen sowaohlin Richtung Innen-
stadt als auch in die Region. Dariiber hinaus liegt das
Gebiet in unmittelbarer Nahe zum Speyerbach und zu
den angrenzenden Freirdaumen, die kiinftig weiter auf-
gewertet werden. Die Kombination aus gewachsener
Gewerbestruktur, laufenden Veranderungen im Umfeld
und einer zentralen Lage bildet den Ausgangspunkt fiir
die weitere Betrachtung des Roflauf-Gelandes.

standigen Quartiers mit hoher Lebensqualitat und
unverwechselbarem Charakter, das sich harmonisch in
die Umgebung einfligt und zugleich flexibel auf zukiinf-
tige Anforderungen reagieren kann.

Besonderes Augenmerk gilt der Nahe zur Landesgar-
tenschau 2028 sowie dem Bahnhalt Neustadt-Bobig,
deren Entwicklungspotenziale gezielt in die Planung
einbezogen werden. Ein weiterer Schwerpunkt liegt
auf einer klimaangepassten Quartiersentwicklung mit
nachhaltigen Baustrukturen, attraktiven Griinraumen
und umweltfreundlichen Mobilitdtsangeboten.
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1.3 Ablauf

Das Verfahren zur Erarbeitung des stadtebaulichen
Rahmenplans fiir das RoRlauf-Gelande gliedert sich
in vier aufeinander aufbauende Phasen. Ziel ist es,
ausgehend von einer fundierten Bestandsaufnahme
gemeinsam mit Eigentlimern, Fachdamtern und weite-
ren Beteiligten eine tragfahige Zukunftsperspektive fiir
das Gebiet zu entwickeln.

1. KENNENLERNPHASE

Zu Beginn des Verfahrens steht die intensive Ausein-
andersetzung mit dem Plangebiet. Nach einer Auftakt-
besprechung und einer gemeinsamen Ortsbegehung
werden die raumlichen, funktionalen und rechtlichen
Rahmenbedingungen systematisch erfasst und ausge-
wertet. Die Ergebnisse werden in thematischen Karten,
Skizzen und Analysen aufbereitet und bilden die Grund-
lage fiir die weiteren Arbeitsschritte.

Eigentiimerbeteiligung
und -aktivierung

Abstimmung
Stadt Neustadt
an der Weinstrafe

Parallel dazu wird friihzeitig der Dialog mit den Eigen-
tmern aufgenommen. In einer ersten Informations-
veranstaltung werden die Ziele und der Ablauf des
Verfahrens vorgestellt. Erganzend dazu ermdglicht eine
Eigentimerbefragung, individuelle Interessen, Erwar-
tungen und Entwicklungsabsichten aufzunehmen und
in den weiteren Prozess einzubeziehen.

2. ERKENNTNISPHASE

Auf Grundlage der Analyseergebnisse werden zunachst
Leitlinien fiir die zukiinftige Entwicklung des Gebiets
formuliert. Darauf aufbauend entstehen zwei unter-
schiedliche stadtebauliche Szenarien, die verschiedene
Ansétze hinsichtlich Nutzung, Dichte, Freiraum, Mobili-
tat und Klimaanpassung aufzeigen.

‘“m‘ vor Ort

Infoveranstaltung

sowie Abfrage Interessen
Entwicklungsperspektiven?
Vermarktungsbereitschaft?

Grundlagen, Analyse Leitlinien

Rahmen erfassen, —, inkl. Zielskizzen, —»

Eigentiimersteckbriefe Konzeptidee

AG AG AG

interner Abstimmung  Erkenntnisse

Auftakt Analyse; Beteiligung;
Vorbereitung  Abstimmung
Beteiligung Leitlinien;

Vorbereitung

Workshop
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Die Szenarien werden mit den beteiligten Fachamtern
abgestimmt und anschlieBend in Einzelgesprachen
mit den Eigentlimern diskutiert. Dabei stehen sowohl
die Umsetzbarkeit als auch die Akzeptanz moglicher
Entwicklungsansatze im Mittelpunkt. Die gewonnenen
Erkenntnisse flieBen unmittelbar in die Weiterentwick-
lung der Konzepte ein.

3. ENTWURFSPHASE

Die Ergebnisse aus Analyse, Fachabstimmung und
Beteiligung wurden anschliefend in einem gemeinsa-
men Rahmenplan zusammengefuhrt. Ziel war es, die
Starken der unterschiedlichen Ansétze zu biindeln und
daraus ein tragfahiges Gesamtkonzept fiir die zukinf-
tige Entwicklung des RoRlauf-Gelandes abzuleiten.
Neben den stadtebaulichen Zielvorstellungen wurden

‘“m‘ vor Ort

Prasentation Rahmenplan

und Entwicklungsperspektiven
Diskussion und Erreichung
Commitment?

Abb. 1: Der Projekt-Prozess

e

Projektbericht

dabei auch erste Aussagen zur schrittweisen Umset-
zung getroffen.

Der Entwurf wurde in einer abschliefenden Eigentimer-
veranstaltung vorgestellt und gemeinsam diskutiert.
Die Rickmeldungen dienten dazu, den Rahmenplan
weiter zu scharfen und eine moglichst breite Unter-
stiitzung fUr die vorgeschlagenen Entwicklungsziele zu
erreichen.

4. ABSCHLUSS

Den Abschluss des Verfahrens bildet der vorliegende
Rahmenplan mit erganzenden Handlungsempfehlun-
gen flr Stadt und Eigentlimer. Zusammen mit einer
Entwicklungs- und Vermarktungsstrategie schafft er
die Grundlage fiir die weitere Umsetzung und die lang-
fristige Entwicklung des Roftlauf-Gelandes.

Finish

m vor Ort
(111

2 Termine
Stadtpolitik

nach Abstimmung
mit AG zu Verorten
im Prozess

Rahmenplan ggf. Justierung
ten, —, aus Vorzugsvariante
nraster inkl. Entwicklungskonzept ergéinzende Handlungs-
empfehlungen und Vorgaben
AG AG AG AG AG
Erkenntnisse Erkenntnisse  Abstimmung; Erkenntnisse Abstimmung
Workshop;  Gesprache; Vorbereitung  Beteiligung:
| Abstimmung Varianten- zweite Abstimmung
Szenarien;  diskussion; Beteiligung erganzende
Vorbereitung Auswahl Empfehlungen
Gesprache  Vorzugs-
variante

Seite 7



Zu Beginn des Planungsprozesses erfolgt die intensive Auseinanderset-
zung mit den bestehenden Rahmenbedingungen im Untersuchungsgebiet.
Das Rof3lauf-Geldnde war bereits mehrfach Gegenstand planerischer Be-
trachtungen, insbesondere im Zusammenhang mit der Neuentwicklung
des IBAG-Geldndes, wobei auch Ansdtze zur Weiterentwicklung des ge-
samten Areals untersucht wurden.

Die konzeptionelle Auseinandersetzung mit dem Plangebiet umfasst die
Einbeziehung zahlreicher Voruntersuchungen der vergangenen Jahre,
darunter Machbarkeitsstudien, Analysen zu Altlasten und klimatischen
Rahmenbedingungen sowie private Planungen und Uberlegungen zur zu-
kiinftigen Entwicklung des Areals und seines Umfelds.

Neben der Auswertung bestehender rechtlicher und planerischer Rahmen-
bedingungen bildet eine detaillierte themenbezogene Analyse des Rof3-
lauf-Geldndes und seiner unmittelbaren Umgebung einen wesentlichen
Bestandteil des Planungsprozesses. Eigene Erhebungen vor Ort, ergdnzt
durch Luftbildauswertungen, stddtische Unterlagen, Daten und Informa-
tionen sowie vorliegende Meinungsdufserungen der Eigentiimer, bilden
die Grundlage fiir die weiteren Schritte von der Leitbildentwicklung bis zur
Erarbeitung des Rahmenplans.
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2.1 Gesamtstiadtische Einbindung

Das etwa 11 Hektar groBe RoBlauf-Geldnde, ein ehema-
liges Produktionsgeldnde, liegt ostlich der Innenstadt
und in unmittelbarer Nahe des Bahnhalts ,Neustadt
Bobig". Die Innenstadt ist bequem zu Ful (iber einen
begriinten Weg entlang des Speyerbachs erreichbar.
Dieser Wasserlauf trennt das RoBlauf-Gelande im
Norden von der Landesgartenschau 2028. Im Westen
wird das Gelande vom neu entwickelten IBAG-Gelande
flankiert, das vor allem durch Wohnnutzungen gepragt
ist, darunter Reihen- und Doppelhauser sowie Zeilen-
bauten. In diesem Bereich befinden sich zudem ein
Drogeriehandel und ein Supermarkt. Im Siden wird
das RoBlauf-Gelande von der Branchweilerhofstralle
begrenzt, einer relativ stark befahrenen Stralle, die
eine Anbindung an das Uberortliche Verkehrsnetz
bietet. Auch im Osten erstreckt sich ein Wohngebiet,
das sowohl Einfamilien- als auch Mehrfamilienhauser

umfasst.

Richtung
Bad Diirkheim

Richtung, . -»
- Ludwigshafen/
Mannheim

, Richtung E
+ Kaiserslautern ea. | N /.-

Neustadi?
Bobigfy

Plangebiet
LGS Gelande

1]

=
U0 Innenstadt N
=
[

Gewerbegebiet ;
Einzelhandel —_—
Siedlungsgebiet :

"""" tiberortliche Radwege

—  lberortliches Verkehrsnetz n oA

Anbindung an iiberdrtliches glerkehrsnetz

Richtung
Karlsruhe

Bahnstrecke

v

Gewasser Abb. 2 : Karte gesamtstadtisch Einbindung, 0.M.
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2.2 Bestehende Planungen § Konzepte

NEUAUFSTELLUNG DES FLACHENNUTZUNGSPLANS 2040

Der aktuelle Flachennutzungsplan fir die Stadt Neu-
stadt an der Weinstralle wurde im Jahr 2026 beschlos-
sen und bezieht sich auf das Prognosejahr 2040.
Dieser Plan enthdlt Zielsetzungen fiir die ndchsten 15
Jahre und beriicksichtigt dabei mehrere Kernthemen,
darunter die demografische Entwicklung, die Wohnbau-
flachenentwicklung, die wirtschaftliche Entwicklung
mit Gewerbeflachen und Einzelhandel, die Freiraum-
entwicklung, die Mobilitat, die technische Infrastruktur
sowie die soziale Infrastruktur.

Im Flachennutzungsplan 2040 ist das Plangebiet (vgl.
rote Umrandung in Abb. 3) als Mischgebiet dargestellt,
was vielfdltige und flexible Moglichkeiten fir die Ent-
wicklung des RoBlauf-Gelandes eroffnet. Dariiber
hinaus werden Aussagen zu Wasserschutzgebieten
getroffen, um den Schutz dieser wichtigen Ressourcen
zu gewahrleisten. Nordwestlich des Plangebietes befin-
det sich zudem ein Fernwarmestandort.

Abb. 3 : Ausschnitt aus dem ,Flachennutzungsplan 2040" Stand April 2026, 0.M.; Quelle: Stadtplanungsamt Neustadt a.d. Weinstrale
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BEBAUUNGSPLANE

Fir den GroRteil des Plangebietes (vgl. rote Umran-
dung in Abb. 4) gibt es keinen rechtskraftigen Bebau-
ungsplan. Das RoRlauf-Gelande zahlt somit zum
unbeplanten Innenbereich. Die Ausnahmen bilden
das Grundstiick, auf dem sich das Fitnessstudio und
das ehemalige Kiichenstudio befinden, sowie das
stidlich angrenzende Grundstiick. Diese sind Teil des
raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplans
,IBAG-RoflaufstraRe-Nord", der im Rahmen der Ent-
wicklung des IBAG-Gelandes aufgestellt wurde.

Im Norden grenzt der Bebauungsplan ,Landesgarten-
schau” an, der eine Fufigangerverbindung iber das
Roflauf-Gelande zum Geldnde der Landesgartenschau
vorsieht. Die angrenzenden Grundstiicke unterliegen
dem besonderen Vorkaufsrecht der Stadt Neustadt an
der Weinstrale im Bereich der Bebauungsplane ,West-
lich der Haidmhle" und ,Zwischen Bobig und Adolf-
Kolping-Strafte / Landesgartenschau".

Abb. 4 : Bereiche mit giiltigen Bebauungspldnen bzw. Satzung iiber das besondere Vorkaufsrecht, 0.M.; Quelle: Geoportal Neustadt a.d. Weinstralle
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LANDESGARTENSCHAU 2028

In Neustadt wird im Jahr 2028 die Landesgartenschau
stattfinden. Das Gelande fiir die Veranstaltung liegt im
Osten der Stadt entlang des Speyerbachs und umfasst
auch den Higel der ehemaligen Halde. Ein Fulweg-,
Radweg- und Griinzugsystem entlang des Flofbachs
und des Speyerbachs bildet das Grundgeriist der Pla-
nung. Ziel der Landesgartenschau ist es, die Stadtoko-
logie insgesamt zu starken und die Innenstadt mit dem
S-Bahnhaltepunkt Bobig, dem Schulzentrum sowie dem
Naherholungsgebiet Ordenswald zu verbinden.

Abb. 5: Logo LGS; Quelle: Landesgartenschau 2027 Neustadt
an der Weinstralle gGmbH

Nach dem Ende der Landesgartenschau soll der ent-
stehende Landschaftspark erhalten bleiben und der
Bevolkerung dauerhaft als Sport-, Freizeit- und Erho-
lungsraum dienen. Die Landesgartenschau wird aus
mehreren Teilbereichen bestehen, die unterschiedliche
Nutzungen ermdglichen. Dazu zahlen die Renaturierung
der Bachlaufe, die Schaffung von Erholungsraumen
sowie ein Aussichtspunkt auf der ehemaligen Halde.
Darliber hinaus ist die Etablierung einer generations-
ubergreifenden Sportlandschaft und der Ausbau der
Radinfrastruktur vorgesehen.

Abb. 6 : Lageplan Landesgartenschau in Neustadt a.d. WeinstralRe, 0.M; Quelle: Stadtplanungsamt Neustadt a.d. Weinstrale
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ENTWICKLUNG IBAG-GELANDE

Das IBAG-Gelande (Internationale Baumaschinenfabrik)
war friiher ein brachliegendes Produktionsareal, das in
den vergangenen Jahren umfassend entwickelt wurde.
Die abgeschlossene Entwicklung konzentrierte sich
insbesondere auf den Bau von Wohngebauden sowie
auf die Errichtung eines Drogeriemarkts und einer
Versorgungseinrichtung. Auf dem Gelande wurden ver-
schiedene Typen von Einfamilienhdusern sowie Zeilen-
hauser errichtet. Die ehemalige Fertigungshalle wurde
einer Umnutzung zugefiihrt und dient jetzt zusétzlich
als Wohnraum (siehe Bild rechts). Das Geldnde grenzt
unmittelbar westlich an das Untersuchungsgebiet an.

Abb. 7 : Umgenutzte IBAG-Halle

Abb. 8 : Lage IBAG-Gelande (gelbe Umrandung); Schragluftbild: Stadtplanungsamt Neustadt a.d. WeinstraBe
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MACHBARKEITSSTUDIE ROSSLAUF-GELANDE

Im Jahr 2006 fiihrte das Planungsbiro FIRU eine
umfassende Untersuchung des RoBlauf-Gelandes Abb. 10 : Deckblatt der Machbarkeitsstudie, Quelle: FIRU
durch, die noch vor der Entwicklung des IBAG-Gelandes
stattfand. Das damalige Untersuchungsgebiet war
grofer als das heutige, da es auch das IBAG-Gelande
mit einbezog. Bei der Entwicklung und den ersten Test-

entwirfen lag der Fokus vor allem auf der Schaffung
von Wohnraum, wobei ein kleiner Teil des Gebiets fiir
eine Mischnutzung vorgesehen war. Inshesondere im
Bereich der Wohnnutzung waren zahlreiche Einfami-
lienhauser geplant. Neben der Erarbeitung eines stadte-
baulichen Entwurfs wurde auch eine Einschatzung des
Potenzials des gesamten Plangebiets vorgenommen,
um die bestmoglichen Nutzungsmadglichkeiten und
Entwicklungsperspektiven fiir das Areal zu ermitteln.

Abb. 9 : Entwicklungsperspektiven im Rahmen der Machbarkeitsstudie, 0.M.; Quelle: FIRU
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ORIENTIERENDE ERKUNDUNG

Im Jahr 2008 fiihrte das Biro Roth&Partner eine
erste Untersuchung zum RoBlauf-Gelande durch, mit
dem Ziel, das Gebiet von einem Gewerbe- und Indus-
triestandort zu einem durch Wohnen geprégten Areal
zu entwickeln. Aufgrund der friiheren gewerblichen
und industriellen Nutzung iber mehrere Jahrzehnte
bestand der Verdacht auf Altlasten im Boden. Als ers-
ter Schritt wurde eine historische Altlastenerkundung
durchgefiihrt, die die Grundlage fiir eine orientierende
Untersuchung bildete. Diese Untersuchung zeigte auf,
an welchen Stellen im Gebiet Altlasten verortet waren
und welche MaRnahmen zu deren Beseitigung erfor-
derlich waren, einschliellich der damit verbundenen
Kosten. Das Untersuchungsgebiet der orientierenden
Erkundung hatte einen anderen Umgriff als das in die-
ser Entwicklung festgesetzte Plangebiet.

Abb. 12 : Deckblatt Qrientierende Erkundung RoBlauf-Gelande;
Quelle: Roth & Partner
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Abb. 11 : Auszug aus Orientierende Erkundung Plan 4, 0.M.; Quelle: Roth & Partner
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STADTKLIMAANALYSE

Im Jahr 2023 wurde vom Ingenieurbliro GEQ-NET im
Rahmen der Neuaufstellung des Flachennutzungs-
plans 2040 eine Stadtklimaanalyse fiir Neustadt an der
WeinstraBe durchgefiihrt. Die Analyse beriicksichtigt
klimatische Veranderungen, die zu einer hohen Hitze-
belastung sowohl tagsiiber als auch nachts innerhalb
des Stadtgebiets fiihren. Dabei wurden verschiedene
Ursachen identifiziert. Zur Erhebung klimabezogener
Informationen wurde das Stadtklimamodell FITNAH-3D
eingesetzt, das unterschiedliche Modellierungen
ermaglicht.

Sowohl die gegenwartige als auch die zukiinftige Situ-
ation wurden berechnet. Die Ergebnisse der Modellie-
rung sind in verschiedenen Themenkarten visualisiert.
Dazu zahlen eine Klimaanalysekarte, Bewertungskarten
sowie eine Planungshinweiskarte. Zusatzlich wurde ein

Malnahmenkatalog erstellt, der konkrete Vorschlage
zur Verringerung der Hitzebelastung im Stadtgebiet
enthalt.

Die Ergebnisse der Analyse stellen hochwertiges
Abwagungsmaterial dar, das sowohl in Planungs- und
Entscheidungsprozessen im Rahmen der Bauleitpla-
nung als auch in weiteren formellen und informellen
Planungsverfahren verwendet werden kann. Eine ver-
tiefte Betrachtung der Ergebnisse erfolgt im weiteren
Verlauf der Analyse.

Abb. 14 : Deckblatt Stadtklimaanalyse fiir Neustadt an der
Weinstrafte; Quelle: GEO-NET

Stadtklimaanalyse fiir
Neustadt an der Weinstrage

Im Rahmen der N
en der Neuaufstellung des Flichennutzungsplans 2049

,,,,,,,,,,
(GEONET Unueconsuie

g Gk
Groke Pahitrage 5.

30161 Hamnover

m Autrag der
Sadtverwatu
= s hessadion de Wensrose
Amlenst 6

67434 Neustadt an der Welosrage

Abb. 13 : Planungshinweiskarte, 0.M.; Quelle: GEO-NET
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PRIVATE PLANUNGEN UND UBERLEGUNGEN

Im Norden des Roflauf-Geldandes, an der Schnittstelle
zur kiinftigen Landesgartenschau, befindet sich mittler-
weile ein konkretes Entwicklungsprojekt. In Koopera-
tion mit dem Eigentiimer treibt die Stadt eine bauliche
Entwicklung aktiv voran. Der Bebauungsplan befindet
sich derzeit in Aufstellung und sieht unterschied-
liche Nutzungen vor. Entlang des Speyerbachs ist die
Errichtung von Gebauden vorgesehen, die vorwiegend
der Wohnnutzung dienen. Einzelne Baukorper werden
durch erganzende Nutzungen zu einer Mischnutzung
erweitert, wodurch ein vielféltiges Nutzungsspektrum
entsteht. Die bestehende Tanzschule bleibt erhalten

§
I a

Abb. 15 : Bebauungsplan-Vorentwurf ,Zwischen RoBlaufstralie und Speyerbach” im Stadtbezirk 25; Quelle: Stadt Neustadt an der Weinstralle

und soll erweitert werden. Im siidlichen Bereich des
Grundstiicks ist ein Parkhaus vorgesehen, das zusatz-
liche Nutzungsangebote integriert.

Bevor der Bebauungsplan rechtsverbindlich beschlos-
sen werden kann, sind jedoch noch offene Fragen zu
kldren. Erst danach ist ein Beginn der baulichen Umset-
zung maglich. Der laufende Prozess bietet die Chance,
gemeinsam mit dem Eigentiimer eine stddtebaulich
und funktional liberzeugende Losung zu entwickeln,
mit Potenzial, als Impulsgeber flr die weitere Entwick-
lung des RoBlauf-Geldandes zu wirken.
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2.3 Stiadtebauliche Kurzanalyse

STADTEBAULICHE STRUKTUR

Das Plangebiet ist von Gebauden unterschiedlichen
Alters geprdgt. Besonders im Norden finden sich Bau-
ten aus der Zeit vor 1970, die eine kleinteilige Struktur
aufweisen. In den 1970er Jahren entstand eine groBere
Gebaudeeinheit, in der sich heute ein Fitnessstudio
befindet. Ab den 1990er Jahren wurden zahlreiche
kleinteilige Neubauten errichtet. In den vergangenen
Jahren entstanden nur wenige neue Gebaude, stattdes-
sen wurden mehrere Bestandsgebaude modernisiert.
Dennoch befinden sich insbesondere im zentralen
Bereich, in dem die dltesten Gebaude stehen, teils
sanierungsbeddrftige Bausubstanzen. Im Siiden und
Osten des Gebiets ist der bauliche Zustand insgesamt
gut. Die Hallenstrukturen zeichnen sich durch eine int-
rovertierte, vom Straflenraum abgewandte Anordnung
aus. Aufgrund der geringen Geb&udehdhen entstehen
nur wenige Raumkanten. Der Strafkenraum wird ber-
wiegend durch Zaune, Mauern und Tore begrenzt.

D

L3

/7,
)/
/‘0

er

Sanierungsbedarf

erhohter Sanierungshedarf

aktuelle Entwicklung

Abb. 16 : Fassung Strallenraum, Gebaudestruktur im Norden

V7 /4
/%//
% 7

Abb. 17 : Karte stadtebauliche Analyse, 0.M.
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NUTZUNGSSTRUKTUR DER GEBAUDE

Die Grundstiicke und Gebdude im RoBlauf-Geldnde
werden grofitenteils genutzt. Zwei zentrale Grundsti-
cke sind jedoch von strukturellem Leerstand betroffen,
wahrend in den Randbereichen untergenutzte Flachen
iberwiegen. Ein Teil der Flachen wird offensichtlich
lediglich zu Lagerzwecken genutzt, was der zentralen
Lage des Gelandes nicht entspricht. Durch den Neubau
und den Umzug der VTG werden Flachen direkt siidlich
des Speyerbachs fiir die Landesgartenschau frei. Das
Gebiet ist liberwiegend gewerblich gepragt, mit verein-
zelt bewohnten oder gemischt genutzten Gebauden
an den Randern. Im Suden befinden sich zwei Ver-
sorgungseinrichtungen sowie ein Sozialkaufhaus. Das
Fitnessstudio ist zentral angeordnet, wahrend sich die

Tanzschule im nordlichen Bereich befindet. Weitere
Versorgungs- und Bildungseinrichtungen, darunter Abb. 18 : Unterschiedliche Nutzungen
Kindergarten und Schulen, liegen in unmittelbarer Nahe

und sind zu FuR erreichbar.

Plangebietsgrenze

Gewerbe

N

BOOMBON:

Einzelhandel
Mischnutzung
Wohnen

Soziale Einrichtungen
Sport und Freizeit
Bildung und Erziehung
® Leerstand

@ untergenutzte Fliiche Abb. 19 : Karte Nutzungsstruktur der Gebaude, 0.M.
® aktuelle Entwicklung
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Plangebietsgrenze

Abstell- und Lagerflachen

Parkplatz

NUTZUNGSSTRUKTUR FREIFLACHEN

Wie beschrieben, ist das Roftlauf-Gelande tiberwiegend
gewerblich genutzt, was zu einer erheblichen Versiege-
lung der Freiflachen fiihrt. Diese werden hauptsdchlich
flr Abstell-, Lager- oder Rangierzwecke verwendet.
Besonders betroffen sind die Flachen des Einzelhan-
dels, des Fitnessstudios, die als Parkplatze fiir Mit-
arbeiter, Kunden und Besucher dienen. Diese Areale
sind nahezu vollstandig versiegelt, was den natiirlichen
Wasserhaushalt und die Entwicklung von Griinflachen
im Gebiet einschrankt. Im Gegensatz dazu weisen die
privaten Freiflachen der Wohngebaude eine geringere
Versiegelung auf und hieten Raum fiir Begriinung und
kleine Garten. Einige dieser Flachen werden fiir Stell-
platze oder Abstellzwecke genutzt, was ebenfalls zu
Versiegelung fhrt. Diese Unterschiede verdeutlichen
die Notwendigkeit kiinftiger Anpassungsmafinahmen
zur Forderung okologischer Nachhaltigkeit und zur
Erhohung des Griinflachenanteils.

private Freiflachen

Anlieferung

Brache?

Abb. 20 : Abstell- und Lagerflache

Abb. 21 : Karte Nutzungsstruktur der Freirdaume, 0.M.

aktuelle Entwicklung
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BODENRICHTWERT

Die Bodenrichtwerte innerhalb des Gebiets schwan-
ken erheblich und sind nicht einheitlich. Im Norden
des Areals liegt der Bodenrichtwert bei etwa 70 Euro
pro Quadratmeter, wahrend im Siiden Werte von bis
zu 470 Euro pro Quadratmeter erreicht werden. Diese
Unterschiede verdeutlichen die hohe Lagegunst ins-
besondere der sidlichen Teilbereiche. Vor diesem
Hintergrund erscheint eine qualitatsvolle und flachenef-
fiziente Nutzung des Areals sowohl aus stadtebaulicher
als auch aus wirtschaftlicher Sicht sinnvoll. Die klassi-
sche Kalkulation des Verkaufswertes basiert auf dem
Bodenrichtwert abziiglich der Kosten fiir Abbruch und
Altlastensanierung. Um die erforderlichen Investitionen
in Sanierung und Entwicklung wirtschaftlich tragfahig
zu gestalten, sind Nutzungen mit einer hcheren Wert-
schopfung und Flacheneffizienz anzustreben.

Abb. 22 : Karte Bodenrichtwerte, 0.M.; Quelle: Geoportal Neustadt a.d. Weinstrale
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EIGENTUMERSTRUKTUREN

Der Grofteil der Grundstiicke gehort privaten Eigen-
tmern, wahrend nur wenige Ausnahmen, wie zum
Beispiel das Grundstiick fiir die kiinftige Verwaltung
der Landesgartenschau, der Stadt Neustadt an der
Weinstralle gehoren. Der Handlungsspielraum der
Stadt ist aufgrund der kleinteiligen Eigentumsverhalt-
nisse und der geringen Anzahl stadtischer Grundstiicke
eingeschrankt, da die meisten Entscheidungen zur
Grundstiicksnutzung und -entwicklung in der Hand pri-
vater Eigentimer liegen. Um Konflikte friihzeitig zu ver-
meiden und die Akzeptanz des Planungsergebnisses zu
erhohen, ist sowohl eine enge Zusammenarbeit mit den
Eigentlimern als auch eine gezielte Feinsteuerung des
Planungsprozesses durch die Gemeinde notwendig.

Plangebietsgrenze

[ stadtisch/ stadtnah

|ll private Eigentlimer Abb. 23 : Karte Eigentimerstruktur, 0.M.
I keine Information

@  aktuelle Entwicklung
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EIGENTUMER ALS NUTZER?

Ungefdhr die Halfte der Grundstiicke wird von den
Eigentimern selbst genutzt (griin eingefarbt). Dazu
zdhlen auch Grundstiicke, bei denen die Eigentiimer
gleichzeitig ein Unternehmen betreiben und das Grund-
stiick an dieses verpachten. Die andere Halfte ist
entweder vermietet oder verpachtet (rosa eingefarbt).
Diese Grundstiicke werden von Dritten genutzt, die je
nach Art der Nutzung entweder eine Miet- oder Pacht-
vereinbarung mit den Eigentimern abgeschlossen
haben. Bei einigen Grundstiicken war es jedoch schwie-
rig, die genauen Nutzungsverhaltnisse zu ermitteln, da
die Informationen unklar oder nicht 6ffentlich zugang-
lich sind. Diese Grundstiicke sind grau unterlegt, um

anzuzeigen, dass die Nutzungsverhaltnisse in diesen
Fallen nicht eindeutig bestimmt werden konnten.

Plangebietsgrenze

nur Eigennutzung

teilweise vermietet verpachtet Abb. 24 : Karte Eigenttimer als Nutzer?, 0.M.

/
]
1 ganz vermietet, verpachtet
]
]

keine Information
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FREIRAUMSTRUKTURELLE ANALYSE

Bis auf wenige kleine private Freirdume gibt es im RoR-
lauf-Geldnde keine offentlichen Freirdume oder Stra-
enbegleitgriin. Auf den privaten Grundstiicken sind
vereinzelt Baume und Strauchstrukturen vorhanden,
der Strallenraum ist jedoch nicht durch Baume oder
ahnliche Elemente verschattet. Nur wenige Gebaude

Landschaftspark geben, der iiber das RoBlauf-Geldande
flihrt. Westlich der Bahngleise verlauft eine griine
Verbindung fiir FuRganger und Radfahrer in Richtung
Innenstadt, iiberwiegend entlang des Speyerbachs. An
dieser Stelle wird auch der Haupteingang zur Landes-
gartenschau verortet.

sind mit Photovoltaikanlagen ausgestattet. Abb. 25 : Angrenzender Erholungsraum

Daflir grenzen im Norden qualitativ hochwertige Freifla-
chen sowie der Speyerbach direkt an das RoBlauf-Ge-
lande an. Diese Bereiche werden in den kommenden
Jahren im Zuge der Landesgartenschau weiter aufge-
wertet.

Uber die Adolf-Kolping-Stralte im Osten besteht eine
Verbindung fiir Fuganger und Radfahrer in die Land-
schaft und die angrenzenden Erholungsraume. Zudem
wird es iber die IMBEG-Briicke einen Zugang zum

Griin

jnnenstadt

> ====  Plangebietsgrenze

1 Photovoltaik auf dem Dach o 0 e
% . , P00 %de sl -\
<Bestandsbaume im Plangebiet S, { ® 3 .'
@  Bestandshiume auBerhalb e N | 1 °. \
. e S
des Plangebiets e ° .
o ° : e
— bestehende Verbindungen L itk o 5 e
----- » zukiinftige Verbindungen -~ .. o .
° ° L] L] Y

Bereich der LGS 2027

- Freiraumstrukturen (Umgebung) Abb. 26 : Karte Freiraumstruktur, 0.M.
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STADTKLIMATISCHE ANALYSE

Im Jahr 2023 hat das Biiro GEO-NET Umweltconsulting
GmbH eine Stadtklimaanalyse fiir die Stadt Neustadt
an der Weinstrale erarbeitet. Ein zentrales Ergebnis
dieser Analyse ist die Planungshinweiskarte, die in die-
ser Untersuchung inhaltlich iibernommen wurde (siehe
unten Abbildung 29). In der Planungshinweiskarte wer-
den die einzelnen stddtischen Flachen hinsichtlich ihrer
Handlungsprioritdt filir Anpassungsmalnahmen im
Siedlungsgebiet sowie des stadtklimatischen Schutz-
bedarfs von Griin- und Freiflachen bewertet.

Aus klimafachlicher Sicht gilt die Planungshinweiskarte
als Abwagungsmaterial. Die hier dargestellte Karte
zeigt eine vereinfachte Version, in der nur die beiden
hochsten Handlungsprioritaten abgebildet sind, da
in diesen Bereichen KlimaanpassungsmaBnahmen

besonders dringend erforderlich sind, um die heutige
und zukdinftige klimatische Situation zu verbessern.

PIangebietsgrenzeA
stadtklimatische Handlungsprioritat
Handlungsprioritat 1 EE
Handlungsprioritat 2 EE
Handlungsprioritat 3

Handlungsprioritdt 4
Handlungsprioritat 5

_stadtklimatischer Schutzbedarf
sehr hoher Schutzbedarf @
hoher Schutzbedarf @
erhohter Schutzbedarf
kein besonderer Schutzbedarf
Stromungsfeld
bodennahes Stromungsfeld um 4h
0,1 bis 0,5m/s

Anhand der Planungshinweiskarte ist erkennbar, dass
fast das gesamte Planungsgebiet stark durch Hitze
belastet ist. Der nordwestliche Teil, das sidliche Ufer
des Speyerbachs sowie die Freiflachen der kiinftigen
Landesgartenschau weisen eine bessere klimatische
Situation auf, da dort ein groBerer Baumbestand vor-
handen ist.

Wie bereits beschrieben, grenzen im Norden der Spey-
erbach sowie weitere Freiflichen an das Planungsge-
biet. Diese Freiraumstrukturen und die angrenzenden
Flachen sind als schiitzenswert eingestuft und sollten
in ihrer Funktion nicht eingeschrankt, sondern gezielt
gestarkt werden.

Abb. 27 : Karte stadtklimatische Analyse, 0.M.; eigene Darstellung nach GEO-NET 2023
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ERSCHLIESSUNG CAR-SHARING UND OPNV

Trotz der bislang eher versteckten Lage des Rof3-
lauf-Geldndes besteht eine vergleichsweise gute
Anbindung an das Car-Sharing- und OPNV-Angebot. Die
HaupterschlieBung tber die Roftlaufstrale ist mit einer

stellen in der Branchweilerhofstralle beziehungsweise
am Bahnhalt Bobig. Beide werden von Buslinien bedient,
die in Richtung Neustadt Hauptbahnhof verkehren. Auf-
grund des guten S-Bahn-Anschlusses ist eine zusatz-
liche Bushaltestelle im Gebiet nicht erforderlich.

Straflenbreite von zehn Metern relativ schmal.

Im Plangebiet gibt es lediglich eine ,Mobility-on-De-
mand‘-Sammelstelle, die durch das gute Mobilitatsan-

gebot in der direkten Umgebung erganzt wird.
Abb. 28 : Zugang Bahnhalt

Angrenzend an den nordwestlichen Teil des Plangebiets
liegt der Bahnhalt Neustadt Bobig. Von dort verkehren
Ziige im 30-Minuten-Takt in Richtung Neustadt Haupt-
bahnhof, Kaiserslautern und Mannheim. An diesem
Bahnhalt befinden sich zwei 6ffentliche Parkplatzfla-
chen, die sowohl als Park-and-Ride-Flachen als auch
als Car-Sharing-Stationen genutzt werden. Der ostlich
der Bahnstrecke gelegene Parkplatz ist zudem teil-
weise mit 0ffentlichen E-Ladestationen ausgestattet.

Im Plangebiet selbst gibt es keine Bushaltestellen. In
fulllaufiger Entfernung befinden sich jedoch zwei Halte-

C Jiod
7Yen
NS /4 =N
A .
S/ R T
Nl :
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Plangebietsgrenze
=== _Bahnlinie
Bahnhalt-Neustadt Bobig
@ Bushaltestelle
@ Carsharing

@  Park &Ride e el
Teend Buslinie 514
@ Parkplatz Richtung MuBbach / Hauptbahnhof NW
- [
Abb. 29 : Karte ErschlieRung (Car-Sharing und OPNV), 0.M.

E-Ladestation
o Sammelpunkt Mobility-on-Demand

(7 Sackgasse
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ERSCHLIESSUNG FUSS- UND RADWEGE

Am Mobilitatsknoten Bahnhalt Neustadt Bébig gibt es
neben Angeboten flir den motorisierten Verkehr auch
Optionen flir den Radverkehr, wie Fahrradstellplatze,
Fahrradboxen und eine Bike-Sharing-Station, deren
Angebot im Zuge der Landesgartenschau erweitert
wird. Innerhalb des RoRlauf-Geldndes gilt Tempo 30,
weshalb keine gesondert gekennzeichneten Fahrrad-
wege vorhanden sind. Zwischen den Gleisen und dem
IBAG-Gelande verlauft eine kurze Strecke fiir Fulgan-
ger und Radfahrer. Das Gebiet wird dennoch intensiv
von Radfahrern genutzt, da es direkt an die griine Ver-
bindung in die Innenstadt anknipft.

Der Strallenraum im RoBlauf-Gelande ist schmal, und
die Gehwege befinden sich in einem unzureichenden
Zustand. Im nordlichen Teil der RoRlaufstralie fehlt Abb. 30 : Zustand Gehweg
auBerdem ein Gehweg vollstandig.

/ ///////é//// \_—/
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Richtung Innenstadt /
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wEms PIangebiéfsgrenze

— Gehweg entlang StraRe .. '

“= hoch frequentiert durch
FuBganger und Radfahrer _.F

<> zukiinftige FuB- u. Radverbin e

@ rahrradboxen

®  VRN-Nextbike Stationen
Fahrradabstellanlage
Unterfiihrung zu schmal

Abb. 31 : Karte ErschlieBung (FuB- und Radwege), 0.M.
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KAMPFMITTEL-, BAUGRUND- &
ALTLASTENSITUATION I

Im Jahr 2008 hat das Ingenieurbiiro Roth & Partner
eine orientierende Erkundung auf dem RoBlauf-Gelande
durchgefiihrt. Das Untersuchungsgebiet dieser Studie
ist auf der Karte rot umrandet und umfasst nicht das
gesamte Plangebiet, das im Rahmen dieses Verfahrens
betrachtet wird. Die Flachen, die nicht auf Altlasten
oder ahnliche Belastungen untersucht wurden, sind
grau hinterlegt.

Ein GroBteil der untersuchten Flache ist als potenziell
altlastenverdachtig einzustufen. Die Untersuchungen
haben ergeben, dass einzelne Bereiche als ,Standorte
mit festgestellten flachenhaften Schadenbereichen”
klassifiziert werden missen. Darliber hinaus wurde
festgestellt, dass das gesamte Geldnde unter Kampf-
mittelverdacht steht.

V7 /4

y

Y
Plangebietsgrenze

Bodenbelastun

Untersuchungsgebiet

Roth & Partner 2008

keine Altlastenuntersuchung
Altstandort -

hinreichend altlastenverdachtig
festgestellte flachige
Schadensbereiche

> Kampfmittelverdacht im

gesamten Plangebiet
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Abb. 32 : Altlastenverdachtsflache ehem. Betonwerk

Abb. 33 : Karte Altlastensituation Boden, 0.M.



KAMPFMITTEL, BAUGRUND- &
ALTLASTENSITUATION I

Die Untersuchung des Biiros Roth & Partner umfasste
neben umfassenden Bodenuntersuchungen auch
eine Analyse der damals vorhandenen Dachflachen.
Im untersuchten Gebiet wurden vor allem Dacher aus
Asbestzementplatten sowie Bitumen- oder Teerbahnen
festgestellt. Fir die auBerhalb des Untersuchungs-
gebiets liegenden Bereiche erfolgte eine Einschatzung
anhand von Lufthildauswertungen und Ortsbegehun-
gen. Hierbei wurden Uberwiegend Tonziegelddcher

tifiziert. Die kirzlich errichteten Wohnhauser im siid-

sowie Hallenstrukturen mit Trapezblechdachern iden- 1o ii
lichen Bereich verfiigen iiber begriinte Flachdacher. Die > —~—

Unterschiede in der Materialwahl lassen sich durch das
jeweilige Baujahr der Gebaude erklaren.

Abb. 34 : Gebaude mit einem Dach aus Asbestzement-Platten

\

)
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====  Plangebietsgrenze

Dachflachen

Asbestzement- Platten
Trapezblech
Bitumen-/ Teerbahnen
Tonziegel

Griindach (extensiv)
Untersuchungsgebhiet
Roth und Partner 2008

X . . Abb. 35 : Karte Altlastensituation Dachflachen, 0.M.
eigene Einschatzung
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BAULASTEN

Auf einer geringen Anzahl an Flurstiicken im RoR-
lauf-Geldnde sind Baulasten verzeichnet. Diese Bau-
lasten ergeben sich aus verschiedenen rechtlichen
Verpflichtungen, die auf den betroffenen Grundstiicken
bestehen. Sie kdnnen beispielsweise Zufahrtsrechte
oder Abstandsflachen betreffen, die den Eigentiimern
auferlegt wurden.

Bei der Planung und Entwicklung des Roflauf-Gelandes
miissen die bestehenden Baulasten beriicksichtigt wer-
den, da sie die Nutzung und baulichen Veranderungen
auf den entsprechenden Flurstiicken einschranken
oder beeinflussen konnen. Sie stellen einen wesent-
lichen Bestandteil des rechtlichen Rahmens dar, der die
Nutzungsmaglichkeiten der Grundstiicke regelt. Ihre
Beachtung ist entscheidend, um rechtliche Konflikte
oder Verzogerungen zu vermeiden und sicherzustellen,
dass alle baurechtlichen Vorgaben eingehalten werden.

Flurstiick 3977/76: Eine Teilflache muss.

werden, sodass die i
au Flurstiick 3980/2 erfillt werden kann
Standige Benutzer und Besucher sind eingeschlossen.

Flurstiick 3977/76 und 3977/90: Eigentiimer sind
ffentlich rechtlich dazu Verpflichte, dass genannte
Grundstiicke fir die Dauer der Bebauung als
Grundstiickseinheit zusammengefasst bleiben.

Flurstiick 3977/87: Teilflache des { muss
von Bebauung freigehalten werden. Diese wird dem
Nachbargrundstiick Flurstiick 3977/67 bei der
Bemessung der Abstandsfliche zugerechnet.

— | Flurstiick 3977/78: Teilflache des Grundstiicks muss
von Bebauung freigehalten werden. Diese wird dem
Nachbargrundstiick Flurstiick 3977/91 ehem. 3977/61
bei der Bemessung der Abstandsfléche zugerechnet

Flurstiicke 3920 und 3921: Ein Teil der Grund-
stickfliche darf nicht zur reinen oder iberwiegenden
Wohnbebauung genutzt werden. Betriebswofinungen
sind ausgenommen.

Abb. 36 : Karte Baulasten, 0.M.; Quelle: Grundbucheintréage Neustadt a.d. Weinstraflte
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2.4 Entwicklungspotentiale

Die innenstadtnahe Lage, die Anbindung an den Bahn-
haltepunkt Neustadt-Bchig, die Nahe zum Speyerbach
sowie die benachbarten EntwicklungsmalBnahmen
schaffen giinstige Voraussetzungen fiir eine langfris-
tige Weiterentwicklung. Im Umfeld des Roflauf-Gelan-
des haben in den vergangenen Jahren bereits bedeu-
tende Veranderungen stattgefunden. Insbesondere
die Umgestaltung des ehemaligen IBAG-Gelandes
hat positive Impulse fiir die Umgebung gesetzt. Einen
weiteren wesentlichen Entwicklungsimpuls stellt die
Landesgartenschau 2028 dar, deren Umsetzung bereits
begonnen hat. Sie wird die angrenzenden Freirdume
aufwerten, die Sichtbarkeit des Gebiets erhchen und
neue Verbindungen zum Umfeld schaffen.

Aus den Analyseergebnissen lassen sich zudem fol-

gende Entwicklungspotenziale ableiten:

— Okologie und Landschaft: Die Lage am Speyerbach
sowie die Nahe zur Landesgartenschau bieten die
Maglichkeit, Griin- und Freiraumstrukturen zu star-

Ntréey

Abb. 37 : Karte Erste Einschatzung: Potentiale, 0.M.

ken, die Biodiversitat zu fordern und die Verbindung
zur umgebenden Landschaft zu verbessern.

— Infrastruktur und Mobilitat: Die ErschlieBung des
Gebiets kann durch eine bessere Vernetzung mit
dem Bahnhof, die Aufwertung des StraBenraums
sowie die Starkung des FuB- und Radverkehrs weiter-
entwickelt werden.

— Stadtentwicklung und Nutzung: Die vorhandenen
Flachen bieten Potenziale fiir eine starkere Nut-
zungsmischung, eine behutsame Nachverdichtung
sowie die Entwicklung eines lebendigen und produk-
tiven Quartiers.

— Gesellschaft und Identitat: Neue Aufenthalts- und
Begegnungsorte konnen das soziale Miteinander for-
dern und die Identifikation mit dem Gebiet starken.
Gleichzeitig bietet die Beteiligung von Eigentiimern,
Gewerbetreibenden und weiteren Akteuren die Mog-
lichkeit, die zukiinftige Entwicklung gemeinsam zu
gestalten.

@  park + Ride Parkplatz
@ Bushaltestelle
@ Bahnhalt
® maglicher Entwicklungsbereich
% stadtebauliche Dominante
M  Fu-und Radwegeverbindung
& Aufstockungspotenzial
©  Orte mit Strahlkraft
@ Treffpunkt
== Raumkanten
| denkbare Ausweitung Planungsbereich
i private Grundstiicke
V4 Mischnutzung
Verkehrsbereich
L Begriinter Strallenraum
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2.5 Zwischenfazit

Das Plangebiet wurde in der Vergangenheit nur in gerin-
gem Umfang durch die kommunale Planung gesteuert.
Die Entwicklung erfolgte iiberwiegend aus den jeweili-
gen Nutzerbediirfnissen heraus und orientierte sich vor
allem an bauordnungsrechtlichen Rahmenbedingun-
gen. Ein Ubergeordnetes stadtebauliches Entwicklungs-
konzept fir das Gebiet bestand bislang nicht.

Die Analyse verdeutlicht, dass sich das Roflauf-Ge-
lande in einer Phase des Wandels befindet. Gleichzeitig
verfligt das Areal (iber erhebliche Entwicklungspoten-
ziale. Dem stehen jedoch verschiedene Herausforde-
rungen gegeniiber. Die kleinteilige Eigentimer- und
Nutzungsstruktur, fehlende zusammenhangende Ent-

wicklungsflachen, Nutzungskonflikte sowie Altlasten in
Teilbereichen erschweren eine umfassende und kurz-
fristige Umgestaltung des gesamten Gebiets. Auch die
bislang zuriickhaltende Entwicklungsbereitschaft der
Eigentimer macht deutlich, dass eine Transformation
voraussichtlich schrittweise erfolgen wird.

Die vier Themenfelder Okologie und Landschaft, Infra-
struktur und Mohilitat, Stadtentwicklung und Nutzung
sowie Gesellschaft und Identitat biindeln die wesent-
lichen Potenziale und Herausforderungen des Gebiets
und bilden die Grundlage fiir den nachfolgenden Stra-
tegieansatz sowie die Entwicklung von Leitbild und
Zielbild.
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Ein zentraler Ansatz des Prozesses ist die moglichst friihzeitige Einbin-
dung der Eigenttimer. Der zu erstellende Rahmenplan soll sich von Beginn
an an den Wiinschen und Bedlirfnissen der Eigentiimer orientieren sowie
bestehende Verdnderungspotenziale, aber auch -widerstdnde gezielt ad-
ressieren.

In einer ersten Phase der Eigenttimerbeteiligung fand zundchst eine Ei-
genttimerversammlung statt, um grundsdtzliche Entwicklungsinteressen
und Haltungen abzufragen. Zur Konkretisierung dieses ersten Eindrucks
wurde im Anschluss eine fragebogengestiitzte Erhebung unter allen Ei-
genttimern durchgefiihrt.

Die zweite Phase der Beteiligung widmete sich der Présentation und Dis-
kussion der erarbeiteten Szenarien. Diese wurden in einer gemeinsamen
Veranstaltung vorgestellt, sodass alle Eigentiimer umfassend informiert
und einbezogen wurden. Ergdnzend konnten auf Anfrage Einzelgesprdche
gefiihrt werden, um spezifische Fragen und Anliegen individuell zu kldren.
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3.1 Eigentiimerversammlung am 30.09.2024

Die erste Eigentiimerbeteiligung fand am 30.09.2024
statt, an der insgesamt 24 Eigentlimer teilnahmen.
Diskussionsgrundlage der Beteiligung waren die Ana-
lyse des RoRlauf-Gelandes sowie die ersten Enwti-
cklungspotentiale fiir das RoRlauf-Geldande. Wahrend
der Veranstaltung war eine eher abwartende Haltung
der Eigentimer zu beobachten. Es gab nur vereinzelt
Beitrage oder Wortmeldungen.

Zusammenfassend hat die Eigentimerbeteiligung fol-
gende Themen bzw. Fragen ergeben.

1. Entwicklungsbereitschaft und bestehende Nutzung

— Die Entwicklungsbereitschaft der Eigentiimer hangt
von den jeweiligen Rahmenbedingungen ab.

— Das bestehende Gewerbe und die Betriebe mussen
bei der Entwicklung beriicksichtigt werden, da sie
eine Daseinsberechtigung haben und nicht einfach
iiberplant werden dirfen.

— Besonders bei der Ansiedelung neuer Nutzungen
wie Wohnen sehen die Eigentiimer kiinftige Konflikte
zwischen Anwohnenden und Gewerbebetrieben.

— Es wurde Veranderungswille ausgesprochen, falls
die aktuelle Nutzung nicht mehr rentabel ist.

2. Sicherheitsaspekte

— Das Thema Sicherheit wurde von verschiedenen
Eigentimern angesprochen. Es komme immer wie-
der zu Sachbeschddigungen (z.B. Graffiti), beson-
ders aulerhalb der Geschafts- und Schulzeiten.

— Die Eigentiimer haben die Transformationsphase als
kritisch eingestuft, da in dieser besonders mit Sach-
beschadigungen zu rechnen sei.

3. Zustand des Strallenraums

— Es wurde angemerkt, dass der StraBenraum in die
Jahre gekommen sei und dadurch das RoRlauf-Ge-
lande nicht einladend wirke.

4. Verkehrssituation und Infrastruktur

— Die RoBlaufstrale sowie die Merowingerstrale
sind sehr schmal und konnen nicht viel Verkehr
aufnehmen. Die Frage wurde aufgeworfen, wie sich
die Verkehrssituation verandern wiirde, wenn mehr
Menschen dort wohnen bzw. arbeiten.

Abb. 38 : Erste Eigentimerbeteiligung am 30.09.2025
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— Die Frage nach einem funktionalen Anschluss zur
Branchweilerhofstrae wurde gestellt. Als Beispiel
wurde das benachbarte IBAG-Gelande genannt, wo
trotz mehr Verkehr durch Anwohner und Einkaufs-
maoglichkeiten der Anschluss ohne Ampel 0.4. funk-
tioniert.

— Es wurde diskutiert, wie auf die steigende Nachfrage
nach Parkplatzen reagiert werden kann. Momentan
herrscht in der RofSlaufstraflie Parkverbot.

— Ein weiteres Thema war die Anlieferung durch
Lkw. Wie kann trotz steigender Verkehrszahlen die
reibungslose Anlieferung der Unternehmen gewahr-
leistet werden?

5. Gebaudehdhe

— Es wurde die Frage aufgeworfen, wie hoch die
zukiinftigen Gebadude sein diirfen und nach welchen
Kriterien die Hohe festgelegt wird.

Aussagen der Wirtschaftsentwicklungsgesellschaft
(Geschaftsfiihrung)

— Unternehmensinteresse und  Entwicklungsbereit-
schaft: Im Zuge der kommenden Landesgartenschau
hatten sich vermehrt Unternehmen gemeldet, die
Interesse an einem Standort auf dem RoRlauf-Areal
haben. Seitens der Eigentiimer innerhalb des Areals
bestiinde ebenfalls Entwicklungsbereitschaft.

— Aufbruchstimmung und Unsicherheiten: Es sei im
Gebiet eine Aufbruchstimmung bemerkbar, die
jedoch teilweise zu Unsicherheiten fiihre. Es sei
schwer einzuschatzen, was als Nachstes im Gebiet
passieren werde und welche Auswirkungen dies auf
die jeweiligen Betriebe haben wiirde.

— Positive Entwicklungen: Die Ansiedlung der Tanz-
manufaktur und des Fitnessstudios sei als positiv zu
bewerten, da neue Nutzungen ins RoBlauf-Gelande
gelangt sind und neue Nutzer angezogen wiirden.




3.2 Fragebogengestiitzte Erhebung

Im direkten Nachgang zur ersten Eigentiimerversamm-
lung waren die Eigentimer ab Anfang Oktober 2024
dazu aufgerufen, einen standardisierten Fragebogen
auszufiillen. Der Aufruf erfolgte tber ein postalisch und
digital versendetes Anschreiben an die insgesamt 50
Eigentimer der 36 Grundstiicke innerhalb des Unter-
suchungsgebietes. Die Rickgabe der ausgefiillten
Fragebogen war innerhalb eines rund fiinfwdchigen
Zeitraums sowohl online als auch in gedruckter Form
maglich.

Dieses erganzende Beteiligungsformat diente dazu,
prazise Informationen zu den einzelnen Grundstiicken
sowie zur spezifischen Entwicklungsbereitschaft der
Eigentimer zu erheben. Die Riickmeldungen flankieren
und vertiefen somit die Ergebnisse der ersten Eigentu-
merversammiung.

3.3 Weitere Beteiligung

Nach der Auswertung der Fragebdgen sowie der
Entwicklung eines Leit- und Zielbildes (siehe Kapitel
4) wurden fiir das RofBlauf-Geldnde zwei verschie-
dene Szenarien (siehe Kapitel 5) erarbeitet. Vor dem
nachsten Schritt — der Entwicklung eines finalen Rah-
menplans aus diesen beiden Szenarien - sollten die
Eigentlimer die Moglichkeit erhalten, ihre Wiinsche und
Anmerkungen einzubringen. Zu diesem Zweck wurden
sie zu Einzelgesprachen eingeladen.

Informations-Videokonferenz

Im Vorfeld der Gesprache war es von zentraler Bedeu-
tung, alle Eigentlimer Uber den aktuellen Stand des
Planungsprozesses zu informieren. Dazu wurden die
Eigentlimer zu einer Videokonferenz am 08.04.2025
eingeladen. Eine Aufzeichnung dieser Veranstaltung
wurde den Beteiligten im Nachgang zur Verfligung
gestellt.

Die Inhalte der Prasentation umfassten einen kurzen
Rickblick auf die erste Beteiligungsphase, das Leit-
und Zielbild, Praxisbeispiele sowie die Erlduterung der

Im Detail wurden (ber die Fragebdgen folgende Infor-
mationskomplexe abgefragt:

— Kontaktdaten

— Stammdaten zu Grundstiick und Bestandsgebauden
— Allgemeine Fragen zur aktuellen Nutzung

— Zukunftsvorstellungen fiir das RoBlauf-Gelande

Die Ergebnisse flieflen gemeinsam mit den Erkenntnis-
sen der vorhergehenden Analyse direkt in die Formu-
lierung des Leit- und Zielbildes (siehe Kapitel 4) sowie
in die anschlieBende Entwicklung der stadtebaulichen
Szenarien (siehe Kapitel 5) ein.

Abb. 39 : Ausschnitt Eigentimerfragebogen

beiden Szenarien. Im Anschluss hatten die Eigentiimer
die Gelegenheit, Riickfragen zu stellen.

Durchfiihrung der Einzelgesprache

Die darauffolgende Beteiligung der Eigentiimer fand
vom 29. bis 30.04.2025 sowie vom 18. bis 19.08.2025
in Form von Einzelgesprachen statt. Diese boten den
Eigentlimern die Moglichkeit, in einem geschiitzten
Rahmen (ber ihr jeweiliges Grundstiick und die spezi-
fischen Planungen zu sprechen. Die Gesprache wurden
wahlweise online oder vor Ort im Bauberatungszimmer
in Neustadt an der Weinstrale durchgefiihrt.
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Insgesamt wurden neun Gesprache mit einer fest-
gelegten Dauer von jeweils 60 Minuten gefiihrt. Die
gewonnenen Erkenntnisse aus den Eigentiimergespra-
chen werden in die weitere Planung eingearbeitet und
entsprechend berlicksichtigt.

Abschlussveranstaltung

Am 27.05.2026 fand in der neuen Verwaltungsstelle der
LGS die finale Informationsveranstaltung fiir die Eigen-
tlimer statt, an der insgesamt 20 Personen teilnahmen.
Ziel des Treffens war es, das Endergebnis des Rahmen-
plans zu prasentieren, Raum fiir Fragen zu bieten und
die Vernetzung untereinander zu fordern. AbschlieBend
gab es einen Ausblick auf die nachsten Schritte sowie
auf die unterstiitzenden Angebote der Stadt fiir die
Eigentimer zur gemeinsamen Entwicklung des RoR-
lauf-Gelandes.

3.4 Zwischenfazit

Die  verschiedenen  Beteiligungsformate  haben
gezeigt, dass innerhalb des RoBlauf-Gelandes grund-
satzlich eine Bereitschaft zur Weiterentwicklung
besteht. Diese fallt jedoch je nach Eigentiimer unter-
schiedlich aus und hangt von den jeweiligen betrieb-
lichen, wirtschaftlichen und personlichen Rahmen-
bedingungen ab. Durch die Eigentimerversammlung,
die Fragebogenerhebung und die anschliefenden
Einzelgesprache konnten die Erkenntnisse der stad-
tebaulichen Analyse um die Perspektiven und Ent-
wicklungsabsichten der Eigentlimer erganzt werden.

Auf dieser Grundlage konnten die Grundstiicke ent-
sprechend ihrer aktuellen Entwicklungsbereitschaft
differenziert bewertet und raumlich verortet werden
(vgl. Abb. 47). Grundstiicke mit Potenzial zeichnen sich
dadurch aus, dass Eigentiimer konkrete Veranderungs-

Potenzial
wenig Potenzial/ keine Angabe
" kein Potenzial

Abb. 40 : Abschlussveranstaltung am 27.05.2026

absichten, wie Modernisierungsmafinahmen, die Behe-
bung baulicher Defizite, eine Nutzungsanpassung oder
eine Verkaufsbereitschaft, gedauBert haben. Als wenig
Potenzial wurden Grundstiicke eingestuft, deren Eigen-
tlmer derzeit keine konkreten Veranderungen planen,
einer zukiinftigen Entwicklung jedoch grundsatzlich
offen gegeniiberstehen. Die Kategorie kein Potenzial
umfasst Grundstiicke, bei denen aktuell keine Veran-
derungsabsichten bestehen und von den Eigentiimern
auch keine Entwicklungsimpulse ausgehen.

Abb. 41 : Ergebnis Eigentimerbeteiligung
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Die Ergebnisse der stddtebaulichen Analyse sowie die Erkenntnisse aus
der Eigentiimerbeteiligung bilden die Grundlage fiir die Entwicklung des
Leitbilds. Dabei werden die Potenziale und Herausforderungen des Gebiets
ebenso berticksichtigt wie die Erwartungen, Wiinsche und Entwicklungs-
absichten der Eigenttimer.

Das Leitbild formuliert die zentralen Entwicklungsziele fiir das Rojf3-
lauf-Geldnde und tibersetzt diese in raumliche Leitvorstellungen. Es be-
schreibt die angestrebte Zukunftsperspektive des Gebiets und schafft
gleichzeitig ausreichend Spielraum fiir unterschiedliche Entwicklungs-
schritte und Umsetzungswege. Auf dieser Grundlage werden im néichsten
Schritt erste raumliche Konzepte und Entwicklungsszenarien erarbeitet.
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4.1 Der Strategieansatz

Fir die weitere Entwicklung des Roflauf-Geldndes
werden im nachsten Schritt die zuvor dargestellten
grundsatzlichen Entwicklungspotenziale des Gebiets
(vgl. Abb. 37) mit den Ergebnissen der Eigentiimer-
beteiligung verkniipft. Diese stammen aus der
Beteiligungsveranstaltung und der anschlieRenden
Fragebogenerhebung. Die daraus hervorgegangenen
Haltungen, Entwicklungsabsichten und Winsche der
Eigentiimer hbilden eine wesentliche Grundlage fiir die
weiteren Planungen.

Diese Zusammenfiihrung dient der Erarbeitung eines
Leitbildes, das die zukiinftige Entwicklung des Gebiets
malgeblich pragen soll. Im Rahmen dieses Prozesses
werden Entwicklungsbereiche identifiziert, die unter-
schiedliche Prioritaten und Nutzungen aufweisen kon-
nen. Die Bewertung erfolgt anhand zentraler Kriterien
wie der Lage, der aktuellen Nutzung der Grundstiicke

und der Bereitschaft der Eigentiimer, sich an der Ent-
wicklung zu beteiligen. Hierbei sollen sogenannte
Initialbereiche entstehen, die als Ausgangspunkte fir

-
indung™

die Transformation dienen, sowie Perspektivbausteine,
die langfristige Entwicklungsmaglichkeiten aufzeigen.
Mobilitatsaspekte werden ebenfalls in die Planungen
integriert.

Innerhalb dieser Entwicklungsbereiche gilt es, beson-
dere Lagen zu identifizieren, die im spateren Verlauf zu
Orten mit Strahlkraft entwickelt werden konnten. Hier
konnten spezifische Nutzungen angesiedelt werden,
die zur Attraktivitat des Gebiets beitragen. Erganzend
sollen Eingdnge und Aufenthaltsplatze durch stadte-
bauliche Dominanten hervorgehoben werden, um das
Gebiet klar zu strukturieren. Eine verbesserte Ver-
netzung, insbesondere fiir den FuB- und Radverkehr,
fordert die Anbindung an Erholungsrdume wie die
Landesgartenschau.Bei allen Schritten werden eventu-
elle Dienstbarkeiten und Anmerkungen der Eigentiimer
beriicksichtigt, um eine moglichst breite Akzeptanz zu
gewahrleisten.

“ii;’:i
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NN
N\

N

L] initialbereich

] Perspektivbaustein

L1 Mobilitat

Standorte mit Strahlkraft Abb. 42 : Strategieansatz, 0.M.
* stddtebauliche Dominante

]

keine Veranderung Seite 38



4.2 Das Leitbild

Die Entwicklung des RoBlauf-Gelandes orientiert
sich am Leithild der Produktiven Stadt, einem Ansatz
der integrierten Stadtentwicklung, der Arbeiten, Pro-
duzieren, Wohnen und urbanes Leben raumlich und
funktional miteinander verkniipft. Ziel ist es, funktional
getrennte Stadtstrukturen zu berwinden und kleintei-
lige, emissionsarme Quartiere zu fordern.

Ein wesentlicher Bestandteil dieses Leitbilds ist die
Integration urbaner Produktions- und Dienstleistungs-
nutzungen. Urbane Produktion umfasst dabei klein-
teilige, Uberwiegend emissionsarme handwerkliche,
gewerbliche und kreative Tatigkeiten, die mit dem urba-
nen Umfeld vertraglich sind. Dienstleistungen beinhal-
ten erganzende Buro-, Service- und quartiersbezogene
Nutzungen. Die Mischnutzung beschreibt die raumliche
und funktionale Kombination dieser Nutzungen mit
dem Wohnen innerhalb eines Quartiers.

Fiir die Bewohner bietet die produktive Stadt vor allem
kurze Wege, eine bessere Vereinbarkeit von Arbeit,
Alltag und Freizeit sowie ein vielfaltiges Angebot an
und Freizeitmog-
lichkeiten im unmittelbaren Wohnumfeld. Dies tragt

Dienstleistungen, Arbeitsplatzen

wesentlich zu einer hohen Lebensqualitat, sozialer
Teilhabe und Identifikation mit dem Quartier bei. Unter-
nehmen profitieren von urban integrierten Arbeits- und
Produktionsstandorten durch die Nahe zu Fachkraften,
Kundschaft und Wissensnetzwerken. Die raumliche
Durchmischung begtinstigt Kooperationen, Innovatio-
nen und flexible Nutzungsmodelle und starkt zugleich
das Image einer nachhaltigen und zukunftsfahigen
Wirtschaftsstruktur.

Auf Quartiersebene fiihrt die enge Verknipfung von
Wohnen, Arbeiten und Versorgung zu lebendigen und
stabilen Stadtteilen mit ganztagiger Nutzung und hoher
Aufenthaltsqualitat. Offentliche Rdume werden belebt,
soziale Kontrolle gestarkt und lokale Wertschopfung
gefordert. Auf gesamtstadtischer Ebene tragt die pro-
duktive Stadt zur Reduzierung von Pendelverkehren,
zur effizienteren Nutzung knapper Flachen sowie zur
Starkung einer vielfaltigen, lokal verankerten Wirt-
schaftsstruktur bei. Insgesamt bildet das Leitbild der
produktiven Stadt damit eine tragfahige Grundlage fiir
die nachhaltige und zukunftsfahige Entwicklung des
Roflauf-Geldndes.
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Abb. 43 : Schematische Darstellung Leitbild: Produktiv Quartier am Speyerbach
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4.3 Das Zielbild

Die Ubertragung des strategischen Leitbildes ,Pro-
duktivquartier am Speyerbach” in raumliche Aussagen
und Zielsetzungen erfolgt durch die Erstellung eines
Zielbildes fiir das Plangebiet. Dabei wird bewusst auf
eine parzellenscharfe Abgrenzung und die genaue Ver-
ortung der einzelnen Themen verzichtet, um weiterhin
Flexibilitat zu gewahrleisten.

Das Zielbild definiert somit ein ,raumliches Grundge- Potentia
rist’, das die wesentlichen Themenfelder strukturiert nutzen u
und als Grundlage fiir die weitere Planung dient. Es Verbindt
bietet eine Orientiﬂerulng, ohne bereit§ alle Detai'ls fest- ausbaue
zulegen, und ermoglicht eine dynamische Entwicklung S
des Gebiets entsprechend zukiinftiger Anforderungen
und Gegebenheiten.
THEMENFELDER
Das Zielbild beinhaltet Aussagen zu den folgenden vier
Themenfeldern, die zusammen mit den jeweils zen-
tralen Zieldimensinen auf den nachfolgenden Seiten
skizzenhaft dargestellt werden: /
Nutzung
W
Ve

obilitdt

Struktur

Energie, Nachhaltigkeit, Okologie
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Wohnen

ohnen
arsorgun;\

Abb. 44 : Karte Zielbild, 0.M.
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4.3.1 NUTZUNGEN - BESTAND RESPEKTIEREN, TRANSFORMATION FORDERN

Im Sinne des Leitbilds der produktiven Stadt wird
innerhalb  des RoRlauf-Geldndes eine Nutzungs-
angestrebt,
vielseitige urbane Struktur zu schaffen. Bestehen-

mischung um eine lebendige und

der Gewerbebestand wird integriert, gleichzei-
tig die Ansiedlung neuer Unternehmen unter-
stiitzt, gestitzt durch geeignete Infrastrukturen.

Die Lage am Speyerbach ermdglicht einen Schwer-
punkt auf Wohnnutzung, wobei auf ausreichende
Abstande zu Gewerbebetrieben geachtet wird, um
Nutzungskonflikte zu vermeiden. Die Biindelung
verschiedener  Gewerbeformen im  Erdgeschoss
entlang der RoRlaufstraBe belebt den Stralen-
raum und schafft attraktive, aktive Stralienfronten.

Wohnen
Versorgung

"—

ohnnutzung

~—__

Zur Steuerung der betrieblichen Nutzung wird eine
Nutzungsampel eingesetzt. Sie zeigt, welche Nut-
zungen ohne Einschrankungen mdglich sind (griin),
welche unter bestimmten Bedingungen zuldssig
sind (orange) und welche ausgeschlossen blei-
ben (rot). Dadurch entsteht ein klarer Rahmen fir
Investoren, die Ansiedlung neuer Unternehmen wird
gezielt gesteuert und die Wohnqualitat geschiitzt.

Darliber hinaus werden Initialbausteine gesetzt, die
eine Strahlkraft auf das gesamte Gebiet entfalten.
Aufenthaltsbereiche im nordlichen Teil begleiten den

Ubergang zur Landesgartenschau, und bestehende
Standortvorteile werden gezielt weiterentwickelt, um
das Areal nachhaltig zu starken.

(™)

Wohnep /

Nutzungen

ungen im EG

umliegenden
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Abb. 45 : Karte Themenfeld Nutzung, 0.M.

stark Betriebe deren | | urbane
emittierendes Emission Produktion,
Gewerbe (z.B. | | baulich oder Wohnen,
Betonwerk) durch Lage Forschung,
abgemildert Dienstleistung,
werden Handel,
kdnnen Freizeit,

Gastronomie




4.3.2 MOBILITAT - MEHR ERMOGLICHEN

Die bestehenden Strukturen und Mobilitatsangebote im
RofBlauf-Gelande werden aufgegriffen und weiterentwi-
ckelt, um eine effiziente und nachhaltige Erreichbarkeit
zu gewdhrleisten. Dabei wird besonders darauf geach-
tet, Konflikte zwischen FuBgangern, Radfahrern und
Lieferverkehr zu vermeiden. Alle Mobilitatsarten sollen
gestarkt und ausgebaut werden, um eine optimale Ver-
kehrsinfrastruktur zu schaffen.

Der motorisierte Individualverkehr (MIV) wird an den
Randern des Gebiets konzentriert, beispielsweise
durch Quartiersgaragen oder Mobilitats-Hubs, wodurch
die inneren Bereiche des Areals vom Verkehr entlastet
werden. Gleichzeitig werden die Verbindungen fir Fult-
ganger und Radfahrer in die Umgebung gestarkt und

Potentiale

nutzen u.

Verbindun,g
ushauen

Wohnen
Versorgung

Starkung OPNV - Ausbau
Bahnhalt

‘--.M.Q%

ausgebaut, um die Integration des RoBlauf-Gelandes in
das iibergeordnete Verkehrsnetz zu fordern.

Ein wichtiger Bestandteil dieser Strategie ist die Ent-
wicklung und der Ausbau von Mobilitatsflachen am
Bahnhof, um den Umweltverbund zu stérken und das
Mobilitatsangebot fiir das Areal zu erweitern. Der Aus-
bau des Bahnhalts im Zuge der Landesgartenschau
verbessert die Erreichbarkeit des Roflauf-Gelandes
erheblich.

Zudem ist es wichtig, die Erreichbarkeit bestehender
Gewerbebetriebe sicherzustellen, um auch zukiinftig

einen reibungslosen Ablauf der Liefer- und Kundenver-
kehre zu gewahrleisten.

Quartiersgarage

Wohnep
Rad- & FuBgangerverbindungen
Anlieferung/ Logistik

Mischverkehrsflache
(MIV, LKW, Rad & FuBgénger)

Abb. 46 : Karte Themenfeld Mohilitét, 0.M.
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— Raumkanten

Vernetzung mit der Umgebung

4.3 .3 STADTEBAULICHE STRUKTUR - KANTEN AUSBILDEN

Die Verbesserung der stadtebaulichen Struktur inner-
halb des RoBlauf-Areals ist eine vordringliche Aufgabe.
Ein zentrales Ziel besteht darin, eine markante Adresse
zu schaffen, die sowohl Wiedererkennung als auch
eine positive Wirkung auf die Umgebung entfaltet. Der
Fokus liegt auf der effizienten Nutzung der Flachen und
der Erhohung der baulichen Dichte, um den Raum opti-
mal auszunutzen. Gleichzeitig bietet sich die Gelegen-
heit, Flachen zu entsiegeln, um 6kologische Vorteile zu
erzielen und die Nachhaltigkeit des Areals zu fordern.

Die Um- und Neustrukturierung des Areals erfolgt
durch Neuentwicklungen und gegebenenfalls durch
Stapelung von Nutzungen. Dabei wird angestrebt,
bestehende Gebadude zu erhalten, soweit dies maglich

und sinnvoll ist, und sie in die neue Struktur zu integ-

Wohnen
Versorgung

- hohere Dichte/ Auslastung der

Grundstiicke

Eingange

Dominanten

g * v

Platzsituation

Wohnep

rieren. So wird das Areal sowohl funktional als auch
asthetisch aufgewertet.

Ein weiterer Schwerpunkt liegt auf der besseren Aus-
lastung der Grundstiicke durch eine hchere Dichte.
Dies ermdglicht eine flacheneffizientere Nutzung des
vorhandenen Raums und steigert die Attraktivitat des
Areals fir unterschiedliche Nutzungen. Der StralRen-
raum wird durch klare Raumkanten gefasst, wodurch
die StraBenrdume an Definition und Struktur gewinnen.
Zudem werden die Eingange zu den einzelnen Berei-
chen des Areals deutlich hervorgehoben, um die Orien-
tierung zu erleichtern. Platzsituationen werden gezielt
ausgebildet und raumlich gefasst, um angenehme und
funktionale offentliche Rdume zu schaffen.

Wohnen

Abb. 47 : Karte Themenfeld Struktur, 0.M.
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Entsiegelung

4.3 .4 ENERGIE, NACHHALTIGKEIT & OKOLOGIE

Der Umbau des RoBlauf-Areals zu einem nachhalti-
gen Stadtbereich umfasst verschiedene Manahmen
zur  Verbesserung von  Freiraumqualitét,
resilienz und Ressourceneffizienz. Die Aufwertung

Klima-

des Speyerbach-Ufers sowie des angrenzenden
Umfeldes schafft attraktive offentliche Raume und
erhoht die Aufenthaltsqualitdt. Der StraBenraum
wird durch StraBenbegleitgriin aufgewertet, das zur
Beschattung beitragt und das Mikroklima verbessert.

Die Grin- und Freiraumqualitaten der Umgebung
werden in das Quartier integriert. Entsiegelte pri-
vate Griinflachen und Stralenbegleitgriin bilden ein

vernetztes System von Freirdumen, das das Stadt-
bild nachhaltig bereichert. Auf den Grundstiicken
sollen vorbehaltlich boden- und altlastenrechtlicher

Versorgung

»_ .0 Regenwassermanagement
-

Rahmenbedingungen  versiegelte ~ Flachen  mdg-
lichst entsiegelt werden, um die Versickerung und

den Rickhalt von Niederschlagswasser zu fordern.

Bestehende Gebdude werden, wo moglich, umgebaut
und weitergenutzt, um graue Energie zu nutzen und
Ressourcen zu schonen. Erganzend werden nachhal-
tige Neubauten realisiert, die Potenziale zur Nachver-
dichtung ausschopfen und mit Dach- und Fassaden-
begriinung, Photovoltaikanlagen sowie Mallnahmen
zur nachhaltigen Regenwasserbewirtschaftung aus-
gestattet sind. Der bestehende Fernwarmeanschluss
gewdhrleistet eine nachhaltige und effiziente Warme-
versorgung des Areals und tragt zur Steigerung der
Umwelt- und Lebensqualitat bei.

Wohnen

----- StraBenbegleitgriin
P00 Aufwertung Speyerbach

f@ KIimaaqpassungsmaBnahmen Abb. 48 : Karte Themenfeld Energie, Nachhaltigkeit & Okologie, 0.M.
“an Gebauden & Nachverdichtung

. Verschattung StraBenraum
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Ausgehend von Leitbild und Zielbild gilt es nun, die strategischen und
raumlichen Zielaussagen in zwei Szenarien zu konkretisieren. Anhand der
Erstellung von zwei unterschiedlichen Konzepten soll die Bandbreite an
Entwicklungsmoglichkeiten aufgezeigt sowie die vergleichende Bewertung
dieser Szenarien ermdglicht werden.

Die Grundlage bildet hierbei das Leitbild ,,Produktivquartier am Speyer-
bach’, wovon ausgehend zwei Entwicklungsrichtungen mit unterschiedli-
cher nutzungsbezogener Schwerpunktsetzung aufgezeigt werden.
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5.1 Szenarienim Vergleich

Beide Szenarien orientieren sich am gemeinsamen Leit-
bild ,Produktivquartier am Speyerbach”. Dabei spiegeln
sie unterschiedliche Interpretationen und Auslegungen
dieses Leithilds wider. Die Rahmenbedingungen des
Zielbilds flieRen ebenfalls in beide Szenarien ein und
bilden eine verbindliche Grundlage fir die weitere Pla-
nung.

Die Art der Nutzung ist in beiden Szenarien grund-
satzlich vergleichbar: Es handelt sich jeweils um ein
tiberwiegend gemischt genutztes Quartier mit unter-
schiedlichen raumlichen Schwerpunkten. Innerhalb des
Gebiets entstehen sowohl Bereiche mit einem hoheren
Gewerbeanteil, die lebhafter und lauter sein konnen, als
auch ruhigere Zonen, in denen der Schwerpunkt starker
auf dem Wohnen liegt.

Trotz dieser Gemeinsamkeiten unterscheiden sich die

Szenarien deutlich in der Gestaltung der Gebaude-
strukturen und der offentlichen Rdume. Auch die Art

Abb. 49 : Prinzipskizze Szenario 1, 0.M.

der Adresshildung variiert und pragt so die Identitat des
Quartiers auf individuelle Weise.

Szenario 1 basiert auf dem Grundprinzip, das Griin der
Landesgartenschau auf das RoBlauf-Gelande zu iber-
tragen. Grole Gebaudestrukturen verteilen sich wie auf
einem ,griinen Teppich” und heben sich bewusst von
der kleinteiligeren Umgebung ab. Die Freiraumgestal-
tung nimmt eine zentrale Rolle ein und verbindet die
einzelnen baulichen Elemente miteinander.

Szenario 2 orientiert sich starker an der kleinteiligen
Struktur der umliegenden Quartiere. Es entstehen
kleinere Gebaudeeinheiten, die sich harmonisch in den
Bestand einfligen. Der Umgang mit den bestehenden
Gebauden erfolgt sensibel, wodurch eine engere Ver-
zahnung mit der Umgebung entsteht. So wird eine
stadtische Kornung geschaffen, die auf dem Bestand
aufbaut.

Abb. 50 : Prinzipskizze Szenario 2, 0.M.
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5.2 Szenariol

Im Roflauf-Geldnde spiegelt ein durchgehender ,gri-
ner Teppich" das Thema der Landesgartenschau wider
und sorgt zugleich fiir Nachhaltigkeit und Kiihlung. Auf
dieser Griinflache liegen groBe Blockstrukturen, die den
Strallenraum fassen. Die Gebaude sind introvertiert
organisiert, ihre Adressen orientieren sich zu den Innen-
hofen, die als Mischflachen fiir ErschlieRung, Arbeiten
und Aufenthalt dienen.

Eine zentrale Quartiersgarage nimmt den Pkw-Ver-
kehr auf, sodass die Hofe weitgehend autofrei blei-
ben konnen. Ziel ist es, alle bestehenden Nutzungen
im Quartier zu erhalten, teils an bisherigen, teils an
neuen Standorten. Das Fitnessstudio und die Tanz-
schule bleiben am jetzigen Ort. Andere Nutzungen,
wie der Supermarkt und der Getrankemarkt, wer-
den abhadngig vom Gebadudezustand langfristig in

Abb. 52 : Perspektive Szeanrio 1, 0.M.

Neubauten am gleichen Standort untergebracht.

Entlang des Speyerbachs im Westen entsteht ein
attraktiver Wohnbereich in direkter Nahe zur Landes-
gartenschau. Ein offentlicher Platz am Ubergang zur
Landesgartenschau schafft Raum fiir Begegnungen
und dient als Bindeglied zwischen RoRlauf und Innen-
stadt. Markiert wird dieser durch eine stadtebauliche
Dominante, die weithin sichtbar ist. Das historische
Gebaude an den Bahnschienen konnte als pragende
Adresse mit neuer Nutzung, etwa Gastronomie, in
Szene gesetzt werden.

Der verbreiterte Straenraum bietet ausreichend Platz
fur Anlieferung, Kundenverkehr, Anwohner sowie FuR-
und Radverkehr und unterstiitzt die multifunktionale
ErschlieBung des Quartiers.
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5.3 Szenario2

Im Nordosten ist eine der Stadtverwaltung bereits vor-
liegende externe Planung dargesetellt, die eine Misch-
nutzung mit wohnbaulichem Schwerpunkt entlang des
Speyerbachs vorsieht. Die daran anschlieRende Bebau-
ung orientiert sich in diesem Szenario in ihrer Struktur
an der kleinteiligen Kornung der umliegenden Quartiere,
um eine starkere Einbindung in den Bestand und die
Nachbarschaft zu gewahrleisten. Die Gebaude sind
direkt an der Straflte angeordnet und prasentieren sich
dort offen und adresshildend. Zwischen StraBenraum
und Gebaduden entsteht eine Vorzone, die als private
Erweiterung des offentlichen Raums dient. Diese kann
vielféltig genutzt werden, etwa zum Parken, Arbeiten
oder zur Verschattung des Strallenraums im Sinne der
klimatischen Anpassung.

Geplant sind iiberwiegend kleinere Hallen, die nicht nur
im Erdgeschoss genutzt werden, sondern auch gesta-
pelte Nutzungen zulassen. Wahrend im Erdgeschoss
wohnvertragliche Gewerbebetriebe vorgesehen sind,

Abb. 54 : Perspektive Szeanrio 2, 0.M.

bieten die Obergeschosse Platz fiir Biiros, Dienst-
leistungen, Start-ups oder besondere Wohnformen
(Betriebswohnungen oder studentisches Wohnheime).
Handwerkerhofe erganzen das Konzept, indem sie
Arbeiten und Lagern im Freien ermdglichen. Die Flexi-
bilitat der geplanten Neubauten erlaubt es, bestehende
Nutzungen auch zukiinftig im Gebiet zu integrieren. Ein-
richtungen wie das Fitnessstudio und die Tanzschule
bleiben erhalten.

Wohnen ist insbesondere entlang des Speyerbachs vor-
gesehen, da dieser Bereich aufgrund seiner Lage eine
hohe Aufenthaltsqualitat bietet. Weitere Wohnnutzun-
gen sind im Stiden des Gebiets in Richtung Branchwei-
lerhofstrale angedacht.

Eine zentrale Quartiersgarage nimmt den GroBteil des
Pkw-Verkehrs auf, wodurch die Stellplatzflichen auf
den jeweiligen Grundstiicken deutlich reduziert werden
konnen.
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Der vorliegende Rahmenplan fasst zentrale Erkenntnisse aus den zuvor
entwickelten Szenarien zusammen und bildet die rdumliche Grundlage
fiir die zuktinftige Entwicklung des RofSlauf-Geldndes. Er versteht sich als
integratives Konzept, das die im Verlauf des Planungsprozesses gewonne-
nen Analysen, Ideen und Riickmeldungen, insbesondere aus der Eigentui-
merbeteiligung, zusammenfiihrt.

Im Zentrum steht nicht ein einzelner Losungsansatz, sondern die Entwick-
lung eines tragfdhigen und zugleich flexiblen Rahmens, der verschiedene
Entwicklungsspielrdume aufzeigt und Orientierung fiir die weiteren Pla-
nungsschritte bietet. Ziel ist es, ein stddtebauliches Gesamtkonzept zu for-
mulieren, das die besonderen Potenziale des Standorts berticksichtigt, auf
die Bedtirfnisse der Eigentiimer eingeht und eine schrittweise, nachhaltige
Transformation des Areals erméglicht.
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SYNTHESE ZWEIER SZENARIEN

Der Rahmenplan verbindet die Starken beider Szenarien
zu einer ausgewogenen Synthese. Der Rahmenplan ver-
folgt das Ziel einer starken Durchgriinung des Quartiers.
Aus Szenario 1 wird die durchgehende Grunstruktur
tibernommen, die sich wie ein ,griiner Teppich” durch
das gesamte Gebiet zieht. Diese Griinflache tbernimmt
vielfaltige Funktionen: Sie erleichtert die Orientierung im
Quartier, schafft klare Abstande zwischen unterschied-
lichen Nutzungen und tragt wesentlich zur Verbesse-
rung des Mikroklimas bei. Gleichzeitig verleiht sie dem
Gebiet eine eindeutige raumliche Gliederung sowie ein
pragnantes und unverwechselbares Erscheinungshild.

Gleichzeitig wird eine wirtschaftliche Tragfahigkeit des
Projekts gezielt forciert. Aus Szenario 2 wird eine klein-
teiligere Gebaudestruktur Gibernommen, die eine enge
Verzahnung mit der Umgebung ermdglicht und die
MaRstablichkeit des Quartiers wahrt. Obwohl bewusst
kleinteilige Strukturen gewahlt wurden, wird die finan-
zielle Rentierlichkeit durch eine hohere Geschossigkeit
der Gebaude erreicht. Erganzt werden diese Strukturen
durch einzelne groBere, offen gestaltete Baukorper, die
sich sensibel in das Umfeld einfligen. So entsteht ein
vielfaltiges und durchmischtes Quartier, das sowohl
eigenstandige Qualitaten entwickelt als auch wirt-
schaftlich nachhaltig realisierbar ist.

Abb. 55 : Prinzipskizze Entwurf, 0.M.
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DER RAHMENPLAN

Der Rahmenplan stellt eine Weiterentwicklung der bei-
den vorangegangenen Szenarien dar. Die bestehende
verkehrliche Erschliefung des RoBlauf-Geldndes bleibt
grundsatzlich erhalten, wird jedoch in ihrer Ausgestal-
tung verandert. Ziel ist es, den Strallenraum optisch
in der Breite zu erweitern. Dazu soll der bisherige
offentliche Verkehrsraum um multifunktionale private
Vorzonen erweitert werden, die nicht durch Z&une oder
Mauern vom Straflenraum abgegrenzt werden. Dadurch
soll eine flexiblere und offenere Gestaltung des Straflen-
raums ermdglicht werden. Im Norden fiihrt die Achse
flir Radfahrer und FuRgéanger Gber eine Briicke auf das
zukiinftige Geldnde der Landesgartenschau (LGS).

Die RoBlaufstrale endet im Westen in Richtung Bahn-
hof fiir den motorisierten Verkehr auf dem Parkplatz
Bohig, wahrend sie flr Ful- und Radfahrer weiter zum
Bildungscampus und zur Innenstadt fiihrt. Der west-
liche Teilbereich der RofRlaufstrale behalt seine bishe-
rigen Funktionen bei und wird gleichzeitig aufgewertet,
um die wichtige Fuf- und Radwegeverbindung zum
Bahnhof, zur Innenstadt und zum Haupteingang der
LGS zu stédrken. Eine Verbreiterung des Strallenraums
kann dabei durch eine Vorzone auf den angrenzenden
privaten Grundstlicken realisiert werden.

Teilbereich A: Im nordlichen Teil des Plangebiets
erstreckt sich parallel zum Speyerbach eine aufgelo-
ckerte Bandstruktur aus Punktbauten, deren variierende
Gebdudehohen ein differenziertes stadtebauliches
Gesamtbild erzeugen. Die Planung flr den nordost-
lichen Bereich basiert zu groRen Teilen auf einem exter-
nen Entwurf, der neben der Punktbebauung auch das
Gelande der Tanzschule sowie die Erweiterung und
Aufstockung der siidlich angrenzenden Halle umfasst,
wo auch ein Parkhaus entstehen kann.

Um den stadtebaulichen Entwurf zu starken, wurde ein
Gebdude der externen Planung durch eine markante
Dominante ersetzt. Als weithin sichtbarer Hochpunkt
definiert dieser nicht nur klare Raumkanten, sondern
fungiert zudem als prdagnante Markierung fiir den
angrenzenden Platz sowie als Ubergang zur Landes-
gartenschau. Im Ubergangsbereich zur Landesgarten-
schau ist mittig ein Platz vorgesehen, der als verbinden-
des Scharnier zwischen der Landesgartenschau, dem
Bahnhof und der Innenstadt fungiert.

Teilbereich B: Die Verbindung zum Bahnhof wird raum-
lich durch einen Block auf der gegeniiberliegenden
Strallenseite gefasst, der aus zwei Gewerbegebduden
sowie einem Parkhaus besteht. Die Gebaude bilden
klare Raumkanten entlang der Hauptverkehrsachsen.
Der Block umfasst einen nach innen orientierten ,Hand-
werkerhof”, der dem Rangieren sowie der individuellen
Nutzung dient. Das Parkhaus verfiigt tber rund 285
Stellplatze, von denen ein Teil dem angrenzenden
Fitnessstudio zugeordnet ist, wahrend die (brigen
Stellflachen externen Nutzern zur Verfligung stehen.
Das siidlich angrenzende Fitnessstudio soll langfristig
durch eine Aufstockung um Biiro- und Gewerbeflachen
erweitert werden, wobei die urspriingliche U-Form des
Gebéaudes erhalten bleibt. Der Innenhof wird teilweise
entsiegelt und begriint. Die verbleibenden befestigten
Flachen dienen als Lieferzone, als Arbeitsplatz im
Freien sowie als Aufenthaltsbereich.

Teilbereich C: Fiir die bestehenden Wohngebaude siid-
lich des Fitnessstudios ist eine Nachverdichtung durch
zusatzliche Wohnzeilen vorgesehen. Diese orientieren
sich in Nord-Siid-Richtung und bilden einen durch-
lassigen Block mit privaten Gartenbereichen fiir die
Erdgeschosswohnungen. Der Nutzungsschwerpunkt
liegt auf dem Wohnen, erganzend sind jedoch auch
weitere, wohnvertrdgliche Nutzungen vorgesehen.
Zur raumlichen Trennung der siidlich anschlieBenden
Blockstruktur sowie zur Anbindung an den westlich
gelegenen Supermarkt ist eine FuBl- und Radwegver-
bindung geplant.

Teilbereich D: Die folgende Blockstruktur wird im Stiden
durch die Branchweilerhofstralle und im Osten durch
die RoRlaufstrale begrenzt. Sidlich der Durchwegung
entstehen zwei Wohnzeilen. Die RoRlaufstrale wird
durch ein L-formiges Gebaude sowie eine weitere Zeile
gefasst, die beide mit Staffelgeschossen ausgebildet
sind und als Dachterrassen genutzt werden konnen.
Auch in diesem Bereich ist eine Mischnutzung vorge-
sehen. Entlang der Branchweilerhofstrale bildet eine
Wohnzeile eine pragnante Raumkante, in deren west-
lichem Abschnitt erneut ein Supermarkt vorgesehen ist.
Teilbereich E: Im ostlichen Bereich gegeniiber dem
Fitnessstudio ist ein weiterer Handwerkerhof geplant.
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Die bislang Uberwiegend eingeschossigen Bestands-
gebdude werden durch mehrgeschossige Neubauten
ersetzt, wodurch eine effizientere Flachennutzung
erreicht wird. Der Handwerkerhof besteht aus fiinf
Gebduden, in denen auch bereits ansassige Gewerbe-
betriebe neue Standorte finden. Zwei Gebdude sind
entlang der RoBlaufstraie angeordnet und bilden
gemeinsam mit einem Zeilenbau im Osten einen Innen-
hof. Zur Ermdglichung handwerklicher Nutzungen im
Erdgeschoss sind Deckenhdhen von etwa fiinf Metern
vorgesehen. Die oberen Geschosse bieten Raum fir
Biiro- und Gemeinschaftsflachen. Der Handwerkerhof
ist so konzipiert, dass ausreichende Flachen fir Ran-
gier- sowie Be- und Entladevorgange erhalten bleiben,

wodurch trotz hoher Funktionalitat ein reduzierter Fla-
chenbedarf erreicht wird.

Teilbereich F: Zur stadtebaulichen Nachverdichtung ist
stidlich der Merowingerstrafle ein Neubau vorgesehen,
der das bestehende Gebaude erganzt und bislang unge-
nutzte Grundstiicksflachen aktiviert.

Teilbereich G: Am sidlichen Quartierseingang werden
zwei Grundstiicke neu geordnet. Dadurch werden der
Getrankemarkt sowie das dahinterliegende gewerblich
genutzte Gebdude in einem neuen Baukorper zusam-
mengefiihrt, der in die Quartiersstruktur integriert ist.

Abb. 58 : Isometrie Entwurf, 0.M.
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NUTZUNGSKONZEPT

Ziel der Quartiersentwicklung ist eine ausgewogene
Mischung unterschiedlicher Nutzungen. Einzelne Berei-
che erhalten klare Schwerpunkte, die einen inhaltlichen
Fokus setzen, ohne andere Nutzungen auszuschlieBen.

Das Konzept zeigt ein idealtypisches Ergebnis der
Transformation. Gleichzeitig bleibt es flexibel in zeit-
lichen Abldufen und Nutzungszuordnungen, sodass
Zwischennutzungen, Weiterverwendung vorhandener
Strukturen oder alternative Zonierungen jederzeit mog-
lich sind.

Im Bereich Sport und Freizeit bilden das Fitnessstudio
und die Tanzschule die Grundlage fiir die Erweiterung
des Angebots und die Ansiedlung weiterer Sport- und
Freizeitnutzungen.

Plangebietsgrenze / iy . . o
Mischnutzung mit dem Schwerpunkt auf: ," . . /
urbaner Produktion Ny

Dienstleistung

Wohnen

Wohnnutzungen sind vor allem im nérdlichen und stid-
lichen Teil des Gebiets vorgesehen. Der Norden eignet
sich aufgrund der direkten Lage am Speyerbach beson-
ders fiir Wohnen, im Stiden knipft die Entwicklung an
bestehende Wohngebiete an und greift vorhandene
Strukturen auf.

Dazwischen entsteht ein bandformiger Bereich fur
urbane Produktion, der an bestehende Betriebe
anknlpft und das produzierende Gewerbe als pragen-
den Bestandteil des Quartiers sichert.

Dienstleistungen ergédnzen die Struktur, verbinden die
einzelnen Bereiche und fungieren zugleich als Puffer
zwischen Wohn- und Produktionsnutzungen.

Abb. 59 : Karte Nutzungsstruktur der Freiraume, 0.M.

Sport und Freizeit
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FLEXIBILITAT DER VORZONEN UND GEBAUDE

VORZONEN

Die Vorzone bildet ein wesentliches Gestaltungsele-
ment im multifunktionalen Stralenraum. Ziel ist es, die
angrenzenden Gebadude gestalterisch mit dem offentli-
chen Raum zu verzahnen. Den Eigentiimern wird dabei
ein hoher Grad an Gestaltungsfreiheit eingeraumt, um
die Vorzone entsprechend den individuellen Bediirfnis-
sen der ansdssigen Unternehmen auszugestalten und
einen flieBenden Ubergang vom privaten zum 6ffentli-
chen Raum zu schaffen.

Trotz dieser Gestaltungsfreiheit sind bestimmte Rah-
menbedingungen einzuhalten. Die Vorzonen sollen
zu einem wesentlichen Teil begriint werden, ohne die
Zuganglichkeit zu beeintrachtigen. Sie konnen als Vor-
fahrt oder als Aufenthaltsbereich fiir Kunden und Mit-
arbeitende dienen. Auch Stellplatze sind moglich, ihre
Funktion bleibtjedoch untergeordnet. Die Gestaltung ori-
entiert sich grundsatzlich von auBen nach innen und ver-
folgt das Ziel, schmale Straenraume optisch zu weiten.

Es ist ausdriicklich zu beachten, dass die Vorzone kein
offentlicher Gehweg ist und diesen auch nicht ersetzt.
Sie bleibt Teil des privaten Grundstiicks und dient nicht

der allgemeinen Durchwegung. Auf bauliche Abschir-
mungen wie durchgehende Mauern oder Zaune wird in
diesem Bereich bewusst verzichtet, um eine offene und
einladende Atmosphére zu schaffen. Griininseln mit
Hecken o.a. sind durchaus denkbar.

GEBAUDE

Die Handwerkerhofe im Quartier verfolgen das Ziel,
eine produktive Nutzung zu fordern. Sie sind flexibel
und nutzungsoffen konzipiert, sodass unterschiedliche
gewerbliche Nutzungen und besondere Wohnformen
geschossiibergreifend unter einem Dach vereint wer-
den konnen. Durch variable Geschosshohen entstehen
im Erdgeschoss geeignete Raume fiir handwerksnahe
oder produktionsbezogene Tatigkeiten, wahrend in
den Obergeschossen Biiro-, Verwaltungs- oder weitere
gewerbliche Nutzungen sowie Wohnungen Platz finden.

Die Gebaudehohe und architektonische Gestaltung
orientieren sich an den jeweiligen funktionalen Anfor-
derungen. Flachdacher werden als zusatzliche Nutz-
flachen geplant, etwa fur Photovoltaikanlagen, Dach-
begriinungen oder als Arbeits- und Pausenbereiche im
Freien.

Zufahrt
gestaltete
Griinfliche
Zufahrt
Eingangsbereich
gestaltete
Griinfliche %E
/ \ Zufahrt
Eingangsbereich ge_sjalie te
gang \ Griinflache urbane Produktion
:rl;eittsh- (I)l bereich Dienstleistungen, Wohnen
ufenthaltsbereic Zufahrt

gestaltbhare Dachflache

Abb. 60 : Mogliche Ausgestaltung der Vorzonen, 0.M. Abb. 61 : Mogliche Ausgestaltung der Obergeschosse, 0.M.
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VERKEHRS-/ ERSCHLIESSUNGSKONZEPT

Fir alle Verkehrsarten bildet die bestehende ,RoB-
laufstraBe” den Kern des ErschlieRungskonzepts.
Sie verlauft als Nord-Siid-Verbindung vom stidlichen
Quartierseingang bis zum neuen Platz. Dort biegt die
Straflle nach Westen ab und endet fiir den MIV in einer
Sackgasse auf dem Parkplatz Bobig. In Richtung Osten
verbindet die ,MerowingerstraBe” die ,RoRlaufstrale”
mit der ,Adolf-Kolping-Stralte".

Durch die vorgeschlagene Neugestaltung unter Ein-
beziehung privater Vorzonen (siehe Seite 58) wird sie
neben ihrer Funktion flir den MIV zu einem multifunktio-
nal nutzbaren, attraktiven Bewegungs- und Aufenthalts-
raum. Vorgeschlagen wird eine maglichst niveaugleiche
Gestaltung (vgl. Darstellung Seite 68/69). Von hier aus
lassen sich zu Fuft und mit dem Fahrrad die Landesgar-
tenschau (Uber eine neue Briicke), der Bildungscampus

Am s"’yerhac,,

Plangebietsgrenze
Mischverkehrsflache
FuB- und Radweg -

Multifunktionale ErschlieBung
Zufahrt Parkhaus

Brarm =~
ranchweikrhofstr:ﬂ:!

westlich des Bahndamms (iiber die Unterfiihrung) und
der angrenzende Supermarkt im Westen (iiber eine
neue Wegeverbindung) erreichen.

Es wird eine Biindelung von Stellplatzen in einem zen-
tralen Quartiersparkhaus nordlich des bestehenden
Fitnessstudios vorgeschlagen. Die Stellplatze sollen
tagsiber verschiedenen Nutzergruppen des Quartiers
zur Verfligung stehen, nachts hauptsachlich den
Anwohnern. So werden die Stellflachen optimal ausge-
lastet und auf den Grundstiicken selbst mehr Raum fiir
andere wichtige Nutzungen geschaffen. Das Quartiers-
parkhaus soll auch Raum fiir Sharing-Angebote bieten.
Fiir den Betrieb muss ein Betreiber gefunden werden.
Gelingt dies nicht, miissen die erforderlichen Stellplatze
,klassisch" durch die Eigentiimer auf ihren jeweiligen
Grundstiicken nachgewiesen werden.

Landesgartenschau

Abb. 62 : Karte Nutzungsstruktur der Gebaude, 0.M.
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FREIRAUM-/ BZW. GRUNKONZEPT

Die Analyse des Plangebiets zeigt einen dringenden
Handlungsbedarf hinsichtlich der klimatischen Quali-
tat des RoRlauf-Gelandes. Aktuell ist das Gebiet durch
einen niedrigen Anteil an Griinflachen und Baumbe-
stand gepragt (vgl. Abb. 26). Gleichzeitig besteht ein
grofies Potenzial fiir mikroklimatische Verbesserungen,
insbesondere in den Bereichen Verschattung, Kiihlung
und Aufenthaltsqualitat. Strukturelle und gestalterische
Mafinahmen bieten gezielte Ansatzpunkte, um diese
Defizite zu beheben.

Der Rahmenplan nimmt diese Herausforderungen auf
und setzt Maflnahmen zur klimatischen Aufwertung
um, die auf eine nachhaltige Verbesserung der Umwelt-
bedingungen im RoRlauf-Gelande abzielen.

Richtung
Innenstad

MafRnahmen zur Klimaanpassung und okologischen

Aufwertung:

— Die bestehenden Entsiegelungspotenziale auf tber-
wiegend versiegelten Grundstiicksflachen sollen
gezielt genutzt werden. Besonders an den Randbe-
reichen der Bebauungsblocke bieten sich geeignete
Flachen an, die entsiegelt, begriint und mit Badumen
bepflanzt werden, um das Mikroklima langfristig zu
verbessern.

— Die Umgestaltung von Rangier- und Lagerflichen
erfolgt unter Beriicksichtigung nachhaltiger Prinzi-
pien, wie der Regenwasserriickhaltung (Retention),
der Verwendung wasserdurchldssiger Beldge sowie
der Anlage von Versickerungsflachen.

— Entsiegelungs- und BegriinungsmaBnahmen spielen
nicht nur auf Grundstiicken mit vorangig gewerbli-
cher Nutzung eine grole Rolle. Wenn ein Transforma-

o Plangebietsgrenze

I Photovoltaik auf dem Dach

1 “Magliche Dachflache fiir PV

—  FuR- und Fahrradverbindungen

- private Griinflachen, Garten
private Griinflachen, Bliihstreifen
versiegelte Flachen
Bereich der LGS 2027

[ Freiraumstrukturen (Umgebung)

Abb. 63 : Karte Nutzungsstruktur der Freirdume, 0.M.
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tionsprozess in Richtung Wohn- und Mischnutzung men - beispielsweise als Leitelemente und visueller

gelingen soll, muss die Freiraumqulitat entsprechend Auftakt zur angrenzenden Landesgartenschau (LGS).

gesteigert werden und stadtgestalterische Aspekte — Zudem sollen geeignete Dachflachen fiir Photo-

mit in die Planung einflieBen. voltaikanlagen vorgesehen werden, um die Energie-
— Bei der Umsetzung von Enstiegelungs- und Regen- effizienz des Quartiers zu erhdhen und den Einsatz

rickhaltungsmafinahmen sind etwaige Altlasten in erneuerbarer Energien zu fordern.

den Boden zu beachten. Die gilt fiir das gesamte — Bliihstreifen an den Randern der gewerblichen

RoBlauf-Gelande. Grundstiicke sollen diese gliedern und fassen. Um
— Begriinte und baumbestandene Flachen tragen nicht ein offenes Konzept zu etablieren sollen die Zaune

nur zur Verschattung und Kiihlung bei, sondern star- nicht direkt am Stralenrand errichtet werden, son-

ken auch die Gestaltqualitat und Aufenthaltsfunktion dern hinter den angedachten Vorzonen und auf den

des offentlichen Raums. Wahrend im Ausgangszu- Bltihzonen. Die privaten Garten sind dem Wohnraum

stand nur wenige Baume vorhanden sind, ist lang- zugeordnet.

fristig eine deutliche Erhohung des Baumbestands

vorgesehen.

— Entlang der StraRenraume sind zusatzliche Baum-
pflanzungen geplant, die neben der thermischen Ent-
lastung auch eine gestalterische Funktion iiberneh-

y &
_ .
o4

7/ / /% [ ] I" .: ® )
& 1 1 -=
Y v (Plangeb|etsgrenze oo 0y 4 Py / .
) O I )
Bestandsbdume im Plangebiet e N &= o, \
. - .I < Il ® ° b& [ ]
@ Bestandsbdume auRerhalb e L) . A
.’l () o . Y
des Plangebiets ’\.\\ ,’F\‘i‘s". . L d
Neue Biume y - & .
* 4 o o e o °

o notwendige Baumfallung
Neupflanzungen von StraRenbaumen Abb. 64 : Karte Baumstandorte, 0.M.
an geeigneten Standorten denkbar
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0,77 GRZ Bestand
0,27 GRZ Entwurf

DICHTE DER BEBAUUNG

Die Dichte eines Gebiets wird im Allgemeinen iber die
Kennzahlen Geschossflachenzahl (GFZ), Grundflachen-
zahl (GRZ) und Bruttogeschossflache (BGF) bestimmt.

Die Grundflachenzahl gibt den Anteil der Bebauung an
der Gesamtflache des Baugrundstiicks an und wird
als Dezimalzahl angegeben. Innerhalb eines urbanen
Gebiets (MU) gemé&B §6a BauNVaQ liegt der obere Orien-
tierungswert bei 0,8, das heif3t, bis zu 80 % der Grund-
stiicksflache diirfen bebaut werden.

Die Geschossflachenzahl berechnet sich aus der
Summe aller anrechenbaren Geschossflachen dividiert
durch die Grundsticksfliche und wird ebenfalls als
Dezimalzahl angegeben. Fir urbane Gebiete liegt der
obere Orientierungswert bei 3,0.

011

Die Bruttogeschossflache bezeichnet die Summe aller
Grundflachen aller Geschosse eines Gebaudes, gemes-
sen an den AuBenmalen der Aullenwande.

Im Rahmen der stadtebaulichen Planung wurde ein
besonderes Augenmerk auf die effizientere Ausnutzung
der Grundstiicksflichen gelegt. Wahrend der Bestand
tiberwiegend durch ein- bis zweigeschossige Bebauung
gepragt ist, setzt der Entwurf gezielt auf eine hohere
Geschossigkeit von drei bis fiinf Vollgeschossen.

Diese vertikale Verdichtung schafft eine urbane Dichte,
die vielfaltige Nutzungen ermdglicht, ohne den Flachen-
verbrauch zu erhohen. Statt groBer, flichenintensiver
Gebaude werden kompakte, mehrgeschossige Bauwei-
sen bevorzugt.

Abb. 65 : Karte Grundflachenzahl, 0.M.

Seite 62



Wie in Abb. 65 zu erkennen ist, hat sich auf vielen
Grundstiicken die Grundflachenzahl (GRZ) reduziert.
Gleichzeitig zeigen die Bruttogeschossflache (BGF)
und die Geschossflichenzahl (GFZ), dargestellt in
Abb. 66, eine deutliche Steigerung. Dies unterstreicht
den planerischen Ansatz, Dichte primar (ber Hohe
statt Uber groRflachige Bebauung zu erzeugen.

Die so freigesetzten Flachen sollen neuen Nutzungen
zugeflihrt oder fir Mallnahmen zur klimatischen
Anpassung, wie Griinflichen oder Regenwasserma-
nagement, genutzt werden.

2.312 0,17

1.942
0,50 1.830 75
1,46 0,59

3.982 0,42
3.419 BGF Entwurf o W
.006
0,77 GFZ Bestand , 30
1,18 !
1,21 GFZ Entwurf "5

ann

Abb. 66 : Karte Bruttogeschossflache und Geschossflachenzahl, 0.M.
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Die strategischen Handlungsempfehlungen bilden den abschliefSenden
Schritt der Rahmenplanerstellung fiir das RofSlauf-Geldnde. Sie leiten sich
aus den vorangegangenen Analysen, dem Leitbild, den Szenarien sowie
den Ergebnissen der Beteiligungsprozesse ab und richten sich unmittelbar
an die Stadt Neustadt an der WeinstrajfSe.

Der Rahmenplan versteht sich bewusst nicht als starres Entwicklungskon-
zept, sondern als langfristiger Orientierungsrahmen fiir eine schrittweise
Quartiersentwicklung. Aufgrund der Vielzahl privater Eigentiimer und der
unterschiedlichen Entwicklungsinteressen wird sich das Gebiet nicht in
einem einzigen Entwicklungsschritt realisieren lassen. Vielmehr muss ein
Prozess angestofden werden, der durch erste sichtbare Erfolge Vertrauen
schafft, Investitionen auslést und schrittweise weitere Eigenttimer zur Mit-
wirkung motiviert.

Seite 64



1]
1
]
*
]

Ziel der Strategie ist es daher, durch gezielte Impulse
einen sich selbst verstarkenden Entwicklungsprozess
in Gang zu setzen. Offentliche Investitionen, koopera-
tive Planung und private Bauvorhaben sollen sich dabei
gegenseitig unterstiitzen und die Entwicklung des
Quartiers kontinuierlich vorantreiben.

Die Aufgabe der Stadt besteht darin, diesen Prozess
aktiv zu steuern, zu moderieren und zu koordinieren.
Sie ibernimmt dabei nicht nur die Rolle der Planungs-
tragerin, sondern fungiert als Impulsgeberin, Ansprech-
partnerin und Vermittlerin zwischen den unterschied-
lichen Interessen der Eigentiimer sowie als Initiatorin
der erforderlichen offentlichen Malnahmen. Dabei sind
sowohl planerische Handlungsstrange zu beriicksichti-
gen als auch konkrete Beratungsangebote (z.B. durch
die Bauordnung und Wirtschaftsforderung) gezielt und
bedarfsgerecht einzusetzen, da nur so eine Entwick-
lung ,Hand in Hand" mit den Eigentlimern maglich ist.

Initialbereich
Perspektivbaustein
Mobilitatsflache

stadtebauliche Dominante

POTENZIALE GEZIELT AKTIVIEREN

Nicht alle Teilbereiche des RoBlauf-Gelandes besitzen
die gleiche strategische Bedeutung flir den Entwick-
lungsprozess. Entscheidend fiir den Erfolg ist deshalb
eine klare Priorisierung der Flachen. Die Potenzialkarte
zeigt eine mogliche Entwicklungsreihenfolge.

Besondere Bedeutung kommt dabei den 6ffentlichen
Raumen zu. StraBenrdume, Platzflachen und Vorzonen
bilden kiinftig das raumliche Gerlist des Quartiers
und schaffen Orientierung, Aufenthaltsqualitdt sowie
Identitat. Die hierflr erforderlichen Flachen sollten
deshalb friihzeitig durch die Stadt gesichert und in
ihrer Funktion eindeutig definiert werden. Offentliche
Investitionen schaffen Planungssicherheit und erhohen
gleichzeitig die Attraktivitat angrenzender Grundstiicke
flr private Investitionen.

Abb. 67 : Potentialkarte Rahmenplan, 0.M.

keine Veranderung
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Informations-
veranstaltung

¥ = > Perspektivbausteine

Initiativbausteine
mit Platz, Hochpunkt
und Quartiersgarage

Den eigentlichen Motor der Quartiersentwicklung
bilden jedoch die Initialbereiche (griin dargestellt).
Hierbei handelt es sich um Grundsticke, die eine hohe
Entwicklungsbereitschaft vermuten lassen. Sie liegen
Uberwiegend im mittleren Bereich des Plangebiets in
Richtung Landesgartenschau und besitzen aufgrund
ihrer Lage, ihrer stadtebaulichen Bedeutung sowie
ihrer Entwicklungsperspektiven das grote Potenzial,
eine Dynamik flir das Gesamtgebiet auszulosen. Erste
erfolgreiche Projekte in diesen Bereichen erzeugen
Sichtbarkeit, starken das Vertrauen in die Entwicklung
und erhohen die Bereitschaft weiterer Eigentiimer,
eigene Investitionen anzustoBen.

Die Aktivierung dieser Bereiche sollte daher hochste
Prioritat besitzen. Voraussetzung hierfiir ist eine friih-
zeitige und intensive Zusammenarbeit mit den Eigen-
tlimern. Ziel ist es, gemeinsame Zukunftsperspektiven
zu entwickeln, Planungssicherheit zu schaffen und
Investitionsentscheidungen zu erleichtern. Hierfiir sind
kontinuierliche Kommunikation, transparente Verfahren
sowie geeignete Anreizsysteme von zentraler Bedeu-
tung.

Erganzend dazu stellen die Perspektivbausteine
(orange dargestellt) wichtige langfristige Entwicklungs-
potenziale dar. lhre Entwicklung besitzt zwar zunachst

eine zeitlich nachrangige Prioritat, sollte jedoch konti-
nuierlich vorbereitet werden. Sobald sich dort konkrete
Entwicklungsabsichten ergeben, konnen diese Bereiche
flexibel in den Gesamtprozess integriert werden. Auf
diese Weise bleibt die Quartiersentwicklung anpas-
sungsfahig und kann auf veranderte Rahmenbedingun-
gen oder Investitionsbereitschaften reagieren.
Langfristig kann sich die Entwicklung von den Initial-
bereichen schrittweise entlang der Landesgartenschau
sowie der Merowingerstrale (gelb dargestellt) ausdeh-
nen und so das gesamte Quartier erfassen.

KOOPERATIVEENTWICKLUNGSSTRATEGIE

Die erfolgreiche Entwicklung des Roflauf-Gelandes
setzt eine langfristig angelegte und partnerschaftliche
Zusammenarbeit zwischen Stadt und Eigentiimern
voraus. Die Umsetzung des Rahmenplans ist deshalb
weniger als klassischer Planungsprozess zu verstehen,
sondern vielmehr als kontinuierlicher Entwicklungspro-
zess, der aktiv begleitet werden muss.

Empfohlen wird die Einrichtung einer zentralen Anlauf-
stelle innerhalb der Stadtverwaltung, die als dauerhafte
Ansprechpartnerin fUr samtliche Fragen der Quartiers-
entwicklung fungiert und Eigentiimer bei ihren Entwick-
lungsvorhaben begleitet.

Kurzfristig Mittelfristig Langfristig
1] n
Baurecht MU nach Bedarf schaffen
Arbeitstisch Arbeitstisch Arbeitstisch
A AN
v Impuls v Impuls
J Il U 1
"4 1 Vv
| 1 K
1] O O O-O O ]
1 1 1
1 1 1
! I ? 1 Signal ? K
Ve l~.> NS = =P= === ==0==0=lgn
1
t->m 1]

Ausbau Strale

Abb. 68 : Zeitschiene
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Erganzend sollte ein wiederholender Arbeitskreis oder
Runder Tisch etabliert werden, an dem Verwaltung,
Eigentlimer und weitere relevante Akteure kontinuier-
lich Uber Planungsstande, Entwicklungsabsichten und
gemeinsame Projekte beraten.

Dieses kooperative Vorgehen schafft Vertrauen, redu-
ziert Planungsrisiken und ermadglicht es, unterschied-
liche Interessen friihzeitig aufeinander abzustimmen.
Gleichzeitig bildet es die Grundlage fiir die schrittweise
Schaffung des erforderlichen Baurechts.

Sobald sich innerhalb der Initialbereiche eine aus-
reichende Entwicklungsbereitschaft abzeichnet, sollte
der raumliche Geltungsbereich eines Bebauungsplans
definiert und dessen Aufstellung vorbereitet werden.
Ziel ist ein Bebauungsplan, der die stadtebaulichen
Zielsetzungen der Stadt mit den Entwicklungsinteres-
sen der Eigentiimer in Einklang bringt und gleichzeitig
genligend Flexibilitat fur zukinftige Entwicklungen
bietet.

Fir das Plangebiet bietet sich dabei die Festsetzung
eines Urbanen Gebiets (MU) an. Diese Gebietskatego-
rie ermoglicht die gewtinschte Mischung aus Wohnen,
Gewerbe, Dienstleistungen sowie erganzenden Nut-
zungen und unterstiitzt damit die Entwicklung eines
lebendigen und resilienten Stadtquartiers. Fir dariiber
hinausgehende Regelungen (z.B. Kostentragung etc.)
bietet sich der Abschluss von stadtebaulichen Vertra-
gen an.

Die Strategie sollte sich dabei nicht ausschlieBlich auf
die Initialbereiche beschranken. Zeigt sich auf einzel-
nen Perspektivflachen bereits friihzeitig eine konkrete
Entwicklungsbereitschaft, sollten diese unabhangig
vom dbrigen Entwicklungsfortschritt in den Prozess
integriert werden konnen. Dadurch bleibt die Gesamt-
entwicklung flexibel und kann auf konkrete Investitions-
chancen reagieren.

IMPULSPROJEKTE ALS MOTOR DER ENT-
WICKLUNG

Die bauliche Entwicklung sollte bewusst mit wenigen,
aber besonders wirksamen Impulsprojekten beginnen.
Sie Ubernehmen eine wichtige Signalwirkung nach
innen und auBen und markieren den sichtbaren Beginn
der Quartiersentwicklung.

Im Initialbereich A sollte vorrangig ein neuer offentli-
cher Platz gemeinsam mit dem vorgesehenen stadte-
baulichen Hochpunkt entwickelt werden. Beide Projekte
bilden kiinftig die identitatsstiftende Mitte des Quartiers
und schaffen bereits friih eine hohe Aufenthaltsqualitat
sowie eine klare raumliche Adresse.

Parallel dazu sollte im Initialbereich B die Realisierung
der Quartiersgarage vorbereitet werden. Sie schafft die
Voraussetzung fir ein flachensparendes Mobilitatskon-
zept und ermoglicht gleichzeitig, oberirdische Flachen
flr Freiraum, Griin und &ffentliche Nutzungen bereit-
zustellen. Bereits friihzeitig sollten hierfiir tragfahige
Betreiber-, Organisations- und Finanzierungskonzepte
gemeinsam mit potenziellen Partnern entwickelt wer-
den.

Der Ausbau der zentralen ErschlieBungsstraBe sollte
dagegen bewusst erst nach der Realisierung erster gro-
ferer Bauvorhaben erfolgen. Zu diesem Zeitpunkt kann
die technische Infrastruktur bedarfsgerecht dimen-
sioniert und an den tatsachlichen Entwicklungsstand
angepasst werden. Gleichzeitig wird der Stralenbau
selbst zum sichtbaren Ausdruck des fortschreitenden
Quartierswachstums und setzt ein deutliches Signal fiir
die weitere Entwicklung des gesamten Gebiets.
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Abb. 69 : Mogliches Zukunftsbild StraRenraum RoRlaufstrale als
multifunktionaler Raum unter gestalterischer Einbeziehung private
Vorzonen. (Eigene rdumliche Darstellung, mit KI nachbearbeitet)
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7 Abb. 1 : Der Projekt-Prozess
Abb. 2 : Karte gesamtstadtisch Einbindung, 0.M.
10 Abb. 3 : Ausschnitt aus dem ,Flachennutzungsplan 2040" Stand April 2026, 0.M.;
Quelle: Stadtplanungsamt Neustadt a.d. WeinstralRe
11 Abb. 4 : Bereiche mit giiltigen Bebauungsplanen bzw. Satzung tiber das besondere Vorkaufsrecht, o.M,
Quelle: Geoportal Neustadt a.d. Weinstralte
12 Abb. 5: Logo LGS; Quelle: Landesgartenschau 2027 Neustadt an der WeinstraBe gGmbH
12 Abb. 6 : Lageplan Landesgartenschau in Neustadt a.d. Weinstralle, 0.M;
Quelle: Stadtplanungsamt Neustadt a.d. Weinstralie
13 Abb. 7 : Umgenutzte IBAG-Halle
13 Abb. 8 : Lage IBAG-Geldnde (gelbe Umrandung);
Schragluftbild: Stadtplanungsamt Neustadt a.d. Weinstraflie
14 Abb. 9 : Entwicklungsperspektiven im Rahmen der Machbarkeitsstudie, 0.M.; Quelle: FIRU
14 Abb. 10 : Deckblatt der Machbarkeitsstudie, Quelle: FIRU
15 Abb. 11 : Auszug aus Orientierende Erkundung Plan 4, 0.M.; Quelle: Roth & Partner
15 Abb. 12 : Deckblatt Orientierende Erkundung RoBlauf-Gelande; Quelle: Roth & Partner
16 Abb. 13 : Planungshinweiskarte, 0.M.; Quelle: GEO-NET
16 Abb. 14 : Deckblatt Stadtklimaanalyse fiir Neustadt an der WeinstraRe; Quelle: GEO-NET
17 Abb. 15 : Bebauungsplan-Vorentwurf ,Zwischen Roflaufstralle und Speyerbach” im Stadtbezirk 25;
Quelle: Stadt Neustadt an der Weinstrale
18 Abb. 16 : Fassung Strallenraum, Gebaudestruktur im Norden
18 Abb. 17 : Karte stadtebauliche Analyse, 0.M.
19 Abb. 18 : Unterschiedliche Nutzungen
19 Abb. 19 : Karte Nutzungsstruktur der Gebaude, 0.M.
20 Abb. 20 : Abstell- und Lagerflache
20 Abb. 21 : Karte Nutzungsstruktur der Freirdume, 0.M.
21 Abb. 22 : Karte Bodenrichtwerte, 0.M.; Quelle: Geoportal Neustadt a.d. Weinstrale
22 Abb. 23 : Karte Eigentiimerstruktur, 0.M.
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- Karte Eigentiimer als Nutzer?, 0.M.
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- Karte Freiraumstruktur, 0.M.
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Karte stadtklimatische Analyse, 0.M.; eigene Darstellung nach GEO-NET 2023
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Karte Altlastensituation Boden, 0.M.
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- Darstellung Szenario 1, 0.M.
52:
53:
54
55:
56:
- Verortung der Teilbereiche, 0.M.
58:
59:
60:

Perspektive Szeanrio 1, 0.M.
Darstellung Szenario 2, 0.M.
Perspektive Szeanrio 2, 0.M.
Prinzipskizze Entwurf, 0.M.
Darstellung Entwurf, 0.M.

Isometrie Entwurf, 0.M.
Karte Nutzungsstruktur der Freiraume, 0.M.
Magliche Ausgestaltung der Vorzonen, 0.M.

-Mogliche Ausgestaltung der Obergeschosse, 0.M.
62:
63:
64 :
65:
- Karte Bruttogeschossflache und Geschossflachenzahl, 0.M.
67:
68 :
69:

Karte Nutzungsstruktur der Gebaude, 0.M.
Karte Nutzungsstruktur der Freirdaume, 0.M.
Karte Baumstandorte, 0.M.

Karte Grundflachenzahl, o.M.

Potentialkarte Rahmenplan, 0.M.

Zeitschiene
Magliches Zukunftshild Straflenraum RofBlaufstraflte
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