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Betreff: Bebauungsplan Nr. 073 "Ehemaliges Marienheim"
hier: Aufstellungsbeschluss zum beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB,
Beschluss zur Einleitung der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung nach
§ 3 Abs. 1 BauGB

Beschlussempfehlung:

Der Bau- und Planungsausschuss empfiehlt dem Stadtrat folgende Beschlusse:

1. Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 073 “Ehemaliges
Marienheim*® ist einzuleiten. Der Bebauungsplan ist im beschleunigten Verfahren
nach § 13a BauGB aufzustellen. Das Plangebiet wird dem beigefiigten Lageplan
entsprechend begrenzt. Fir den Bereich wird erstmals ein Bebauungsplan
aufgestellt.

2. Es soll die Vvariante 2 — , Zeile" weiterverfolgt werden, wobei die Vorgaben der
Verwaltung einzuarbeiten sind (siehe S. 4).

3. Die Verwaltung wird beauftragt, auf dieser Grundlage einen Bebauungsplanentwurf
zu erarbeiten und die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1
BauGB durchzufiihren.

Beqgrundung:

1. Ausgangssituation

Das ehemalige Marienheim, einschliel3lich der Grundstiicksflichen im Innenbereich, wurde
im Jahr 2008 durch den kirchlichen Tréger an einen privaten Projektentwickler verduRRert.
Aktuell ist dieser mit einer Planung auf die Stadt Speyer zugekommen. In dem Geb&ude und
dem angrenzenden Innenhof / Garten soll eine attraktive Wohnnutzung mit verschiedenen
Gebéaudeformen und Wohnungsgro3en etabliert werden. Es sind insgesamt ca. 50 — 70
Wohneinheiten geplant.

Die Konstellation der Projekttrager ist wie folgt:

Eigentimer des Gelandes ist Herr Thomas Huber als Geschaftsfihrer der melior project
GmbH Speyer, errichtet werden die Neu- und Umbauten durch die Firma Hochtief
construktion AG, Frankfurt. Der stadtebauliche Entwurf und die Hochbauplanung werden
durch das Biro ADS Architekten, Speyer erstellt. Der Bebauungsplan soll durch das Buro
Bachtler, Bohme und Partner, Kaiserslautern erarbeitet werden.



2. Zum Entwurf (vgl. beigefugte Plane)

Umbau Marienheim

Der Investor beabsichtigt zum einen das ehemalige Marienheim an der Ecke Ludwigstral3e /
SlevogtstralRe, das ein wichtiges historisches Geb&ude am Feuerbachpark (Denkmalzone)
darstellt, zu erhalten. Es soll umgebaut werden, so dass attraktive Eigentumswohnungen in
unterschiedlichen Grof3en entstehen. Das Gebaude wird in seiner Kubatur nicht wesentlich
verandert werden. Vorgesehen sind hauptsdchlich Anpassungen der Grundrisse und
teilweise auch der Ansichten. Die groRten Veradnderungen sollen im Dachgeschoss
stattfinden, um dort attraktive Wohnungen anbieten zu koénnen. Hier sind Gauben und
grolRere Dachaufbauten geplant. Im riickwartigen Bereich soll nach der jetzigen Planung die
Trauflinie des Marienheims angehoben werden.

Eine weitere auffallige Veranderung der Fassade wird durch die geplante Tiefgaragenzufahrt
in der Ludwigstral3e verursacht (vgl. weiter unten).

Die Entwurfe sind derzeit jedoch noch nicht ausgearbeitet und konnten daher nicht endgultig
abgestimmt werden. Weitere Details sind deshalb im Laufe der Planung noch zu klaren.
Vergleiche hierzu ,Vorgaben der Verwaltung zur weiteren Planung”.

Neubau Ludwigstral3e / Anbau Marienheim

Der aus den 70er Jahren stammende Anbau Ludwigstrale 61 soll dagegen abgerissen
werden. Aus stadtgestalterischen Griinden ist dies vertretbar. Stattdessen soll in Anlehnung
an den jetzigen Bestand und an die Hohen des Marienheims ein viergeschossiger, moderner
Neubau errichtet werden. Auch hier sind ausschlie3lich Wohnungen angedacht. Das
Gebaude soll ein Sockelgeschoss erhalten, um ungestérte EG-Wohnungen zu schaffen. Das
Sockelgeschoss ergibt sich auch aus der Tiefgaragenplanung (siehe unten). Insgesamt sind
4 Geschosse vorgesehen, wobei das Gesims des Marienheims nach dem 2. Geschoss
aufgenommen wird und das 4. OG deutlich zurtickspringen soll. Es ist ein Flachdach geplant.
Auch hier sind die Plane noch nicht ausgearbeitet. Grundsatzlich ist es mdglich, hier ein
modernes Gebaude zu errichten, jedoch erscheint eine Uberarbeitung notwendig. Vergleiche
hierzu ,Vorgaben der Verwaltung zur weiteren Planung*.

Bebauung Innenbereich

Die im Innenbereich des Blocks befindliche Kindertagesstatte St. Marien soll zurliickgebaut
werden. (Die Nutzung wird noch bis zum Ablauf des Vertrages Mitte des Jahres fortgefihrt.
Danach wird ein neuer Kindergarten durch die Stadt Speyer errichtet werden. Favorisiert
wird derzeit der Standort Welfenweg / Wittelsbacher Stral3e.) Hier ist ausschliel3lich eine
Wohnbebauung vorgesehen. Vorhandene Baumen und Grinstrukturen sollen vollstandig
entfernt werden. Eine Integration dieser in ein Bebauungskonzept ist v.a. auch aufgrund der
Tiefgarage nicht mdglich und vom Investor auch nicht gewollt.

Die beauftragten Planer haben fir die Bebauung des Innenbereichs verschiedene
Alternativen erarbeitet. Im Vorfeld wurde bereits Uber Varianten mit verdichtetem
GescholBRwohnungsbau diskutiert, die jedoch — wegen der Unmalflistablichkeit - wieder
verworfen werden mussten. Die beiden nun vom Investor vorgelegten Varianten werden
nachfolgend aus Sicht der Verwaltung bewertet:

Variante 1: , Punkt* — GeschoBwohnungsbau

Im Innenbereich werden 4 Punkthduser versetzt angeordnet. Die Gebaude haben
eine Grundflache von 16 m x 16 m und waren damit jeweils 2 Meter breiter als die
Hauser im Quartier Normand. Es sind 3 Geschosse mit einem allseits zuriick
versetztem Staffelgeschoss (Flachdach) vorgesehen.

Diese Variante wird aus stadtebaulicher Sicht abgelehnt, da sie sich sowohl was die
Grundflache als auch was die Ho6henentwicklung anbelangt nicht mit der
vorhandenen Kkleinteiligeren Bebauung insbesondere in der Kreuztorstralle
vereinbaren lasst. Die GroRenmal3stdbe des vorhandenen Marienheims kdnnen
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keinesfalls in den Innenbereich Ubertragen werden. Eine Innenbereichsbebauung
sollte sich immer ,unterordnen”. Es ist zu befiirchten, dass eine solche Bebauung
dann Vorbild fur weitere Blockinnenbereichsbebauungen wird.

Es ware allenfalls vorstellbar, den GescholRwohnungsbau durch 4 Doppelhduser mit
einer Grundflache von 12,5 m auf 12,5 m und mit 2 Geschossen plus Dachgeschoss
zu ersetzen. Diese Variante konnte ggf. im Rahmen der frihzeitigen
Birgerbeteiligung diskutiert werden.

Variante 2: , Zeile" — stadtische Reihenhéauser

Auf Vorschlag der Verwaltung wurde die Variante 2 erarbeitet. In Anlehnung an die
Struktur der umgebenden Bebauung soll im Hofbereich eine Reihenhauszeile
errichtet werden. Die Platzverhaltnisse lassen dies ohne weiteres zu und erlauben
grol3ziigige Garten in Sudostorientierung, welche an die Freibereiche der
bestehenden Geb&ude in der Kreuztorstral3e anschlieRen wirden. Vorbild sollten die
GrolRenverhdltnisse der Reihenhausbebauung zwischen Kreuztorstrale und
Salierstralle sein. Bei einer Breite von jeweils 7 m kdnnten 10 Reihenhduser
entstehen. Die Planer haben zur Auflockerung einen Versatz in der Zeile vorgesehen,
der jedoch zur Folge hat, dass die Neubauung naher an den Bestandshéauser in der
KreuztorstralRe rickt. Es verbleibt aber immer noch ein Abstand von 12 m von der
neuen Hauskante zur bestehenden Grundstiickgrenze.

Es sollen nach Ansicht der Architekten moderne ,Stadthauser” errichtet werden mit
einem Flachdach. Es sind 2 Vollgeschosse und ein zuriickspringendes
Dachgeschoss mit versetzten Dachterrassen vorgesehen. Zusatzlich ist ein
Kellergeschoss geplant, dass ca. zur Halfte (als Gebaudesockel) aus dem Erdreich
kragt. In diesem soll jeweils eine Garage angeordnet werden. Dadurch entstehen
Trauf- bzw. Firsthéhen von 7,50 m bzw. 11,50 m. Solche Hbhen lassen sich jedoch
nicht aus der unmittelbar angrenzenden Wohnbebauung ableiten.

Die Zufahrt zu den Reihenhé&usern erfolgt Gber die Ludwigstraf3e. Damit wére auch
die ruckwartige Feuerwehrzufahrt zum Seniorenwohnheim an der Slevogtstralie
weiterhin gegeben. Fir die Reihenhauser sollen Stellplatze sowohl Uberirdisch, als
auch in den Garagen im Kellergeschoss angeboten werden.

Grundsatzlich ist diese Variante als die umfeldvertraglichere einzustufen und wird aus
Sicht der Verwaltung bevorzugt. Allerdings ist die Planung insbesondere hinsichtlich
der Gebaudehéhen zu Uberarbeiten. Vergleiche hierzu ,Vorgaben der Verwaltung zur
weiteren Planung®.

Tiefgarage

Fur samtliche Stellplatze der Wohnungen (Ausnahme Reihenhduser, s.o0.) ist eine
grof¥flachige Tiefgarage unter dem Neubau in der Ludwigstraf3e sowie etwa im Bereich des
halben Innenhofes geplant. Die Grundflache betragt ca. 40 m x 75 m. In der Tiefgarage ist
Platz fur bis zu 100 Stellplatze. Die Zufahrt soll im Gebaude des ehemaligen Marienheims
integriert werden, was gestalterisch kritisch gesehen wird. Diese koénnte besser im
anschlieenden Neubau untergebracht werden. Die Zufahrt ist darliber hinaus
immissionsschutztechnisch zu tberprifen.

Aufgrund der vorhandenen Hohenlage des Kellers des Marienheims und sicher auch aus
Kostengrinden soll die Tiefgarage nicht vollstandig unterirdisch errichtet werden, sondern
ragt etwa Y2 Geschoss aus dem Boden heraus. Mit einer Griiniberdeckung sind dies etwa 2
m, so dass der Eindruck eines grof3flachigen Parkgeschosses entsteht. Auch wenn von den
Planern beabsichtigt ist, die Tiefgarage durch BegriinungsmafRhahmen in den Innenhof
einzubinden, so bestehen doch gestalterische Bedenken aus Sicht der Verwaltung. Auch
hier ist eine negative Vorbildwirkung fur andere Blockinnenbereichsbebauungen -—
insbesondere auch im Hinblick auf die Uberschreitung der GRZ zu befiirchten. Stattdessen
konnte die Tiefgarage, wie z.B. auch im Quartier Normand, vollstandig unterirdisch errichtet
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werden.
Zudem bedingt die Tiefgarage einen weitgehenden Verlust der vorhandenen Grinstrukturen
im Innenbereich.

Vorgaben der Verwaltung zur weiteren Planung

Umbau Marienheim

= Die bestehende Dachlandschaft ist behutsam zu entwickeln und soll nicht tGberformt
werden. GrofBmassstdbige Uber die bestehenden Dachlinien hinausragende
Dachaufbauten sind zu vermeiden.

= Die Dachanhebung im Innenbereich mit den grof3flachigen Flachdachaufbauten wird
kritisch gesehen und ist zu Uberarbeiten.

» Vorhandene Fassadenriickspringe und das Gesims zwischen 2. und 3. OG sind
sowohl an den Vorderseiten, als auch an der Ruckansicht beizubehalten

= Auskragende Balkone zum Feuerbachpark sind nicht zulassig, stattdessen konnen
Loggien ausgebildet werden.

» Die Tiefgaragenzufahrt ist in den Neubau zu verlegen.

Neubau Ludwigstrafle

» Zur Bestandsbebauung in der Ludwigstraf3e 53 ist eine hdhenmafige ,Abstaffelung”
vorzunehmen. Auch zum Marienheim ist eine Zasur — wie im Bestand vorhanden -
auszubilden.

» Das Gebaude ist vertikal zu gliedern, damit es sich in die Kleinteiligere
Bestandsbebauung einpasst.

= An dem vorgesehenen Gesims im 3. OG muss ein Ricksprung erfolgen, so dass die
horizontale Gliederung deutlicher wird.

» Das Dachgeschoss ist deutlich zu Uberarbeiten. Neben dem Riucksprung zur
StralRenflucht ist das Dachgeschoss z.B. in zwei oder mehrere Teile aufzugliedern.

Innenbereichsbebauung

» Die Variante 2 ,Reihe" ist weiter zu verfolgen.

= Die Notwendigkeit von Garagen im Unterschoss der Geb&ude (und somit auch des
geplanten Sockelgeschosses) wird angesichts der vorgesehenen Tiefgarage in
Frage gestellt.

» Die Trauf- und Firsth6hen durfen maximal 6 m bzw. 9 m betragen. Zum Nachweis
der Vertraglichkeit sind exakte Schnitte zu erarbeiten.

» Das 3. Geschoss der Zeile muss an der Ostseite (zur Kreuztorstr.) auf der gesamten
Lange um mindestens 1,50 m zuruckspringen, damit kein Eindruck einer 3-
geschossigen Bebauung entsteht.

» Der starke Versatz innerhalb der Zeile ist zu hinterfragen.

Tiefgarage

» Das Herauskragen der Tiefgarage um 2 m wird als unvertrdglich angesehen. Es
entsteht der Eindruck eines grof3flachigen 1-geschossigen Parkebene.

= Die Garage ist tiefer zu legen und eine ausreichende Begrinung (mind. 80 cm
Uberdeckung) vorzusehen, so dass das Anpflanzen von groRReren Geholzen maoglich
wird.

» Fur die Ein- und Ausfahrt ist eine immissionsschutztechnische Prifung ist
erforderlich.

Grunplanung
= Esist zu Uberprufen, ob einzelne Gehdlze in die Planung integriert werden konnen.
= Zum Bebauungsplan ist ein zudem ein Landschaftsplan zu erstellen. Hier missen
KompensationsmalRhahmen erarbeitet werden, wie z.B. die Begrinung von
Flachdachern.
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3. Planungsrechtliche Ausgangssituation / Bebauungsplanverfahren

Fur den Bereich wird erstmals ein Bebauungsplan aufgestellt. Das Gebiet war bislang nach

§ 34 BauGB zu beurteilen.

Im Flachennutzungsplan 2020 der Stadt Speyer ist fur das Areal eine Wohnbauflache
eingetragen. Die Planung ist damit als aus dem FNP entwickelt zu betrachten.

In direkter Nachbarschaft zum Areal des Marienheims befindet sich der Feuerbachpark,
welcher zusammen mit den angrenzenden Gebauden eine Denkmalzone bildet. Der
Komplex des Marienheims ist jedoch weder Teil der Denkmalzone noch handelt es sich um
ein Einzeldenkmal. Dennoch hat das Gebaude eine hohe stadtebauliche Bedeutung. Vor
allem die Eckgestaltung ist als gelungene Vermittlung vom geschlossenen Zeilenbau in der
Ludwigstral3e zur etwas gedffneten Bauweise um den Park zu sehen. Aus diesem Grund
wird auf den Erhalt des Marienheims und eine der Umgebung angepasste Umgestaltung
besonderes Wert gelegt.

Eine Genehmigung der geplanten Bebauung des Innenbereichs ist nach § 34 BauGB nicht
zu rechtfertigen. Auf3erdem muss eine angemessene Beteiligung der Nachbarn stattfinden.
Dennoch handelt es sich hier um die Mobilisierung einer innerstadtischen Bauflache in
gunstiger Zuordnung zur Innenstadt und zu den vorhanden innerstadtischen Grunflachen.
Zur Schaffung der rechtlichen Grundlage und zur Gewahrleistung einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes gemaf § 2 BauGB
erforderlich. Die Abgrenzung des Geltungsbereichs erfolgt wie im beigefligten Lageplan
dargestellt.

4. Anderung des derzeit rechtgiiltigen Bebauungsplanes im beschleunigten Ver-
fahren nach § 13a BauGB

Fur die Aufstellung, Anderung und Erganzung von Bebauungsplanen der Innenentwicklung,

die der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdichtung oder anderen

MalRnahmen der Innenentwicklung dienen, wurde zu Beginn des Jahres 2007 durch eine

Anderung des Baugesetzbuches ein beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB

eingefihrt. Ein beschleunigtes Verfahren kann durchgefihrt werden wenn:

e eine Grundflache von weniger als 20 000 Quadratmetern festgesetzt wird,

e keine Pflicht zur Umweltvertraglichkeitsprifung besteht und

e keine Anhaltspunkte fur Beeintrachtigungen von Fauna-Flora-Habitat- und
VogelschutzGebieten vorliegen.

Die oben angeflhrten Bedingungen fir ein beschleunigtes Verfahren sind in diesem Fall

erfillt. Die in Anspruch genommene Grundflache betragt ca. 3200 m? (mit Tiefgarage) und

befindet sich damit weit unter dem innerhalb des BauGB vorgegebenen Schwellenwert. Eine

Umweltvertraglichkeitsprufung ist fir eine Wohnbebauung dieser GrdéRenordnung nicht

vorgesehen. Ebenso liegen keine Anhaltspunkte fir Beeintrachtigungen von Fauna-Flora-

Habitat- und VogelschutzGebieten vor.

Der Bebauungsplan Nr. 073 wird deshalb im beschleunigten Verfahren aufgestellt.

Fur die Aufstellung eines Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren gilt u. a. Folgendes:

e Von der frilhzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit und der Behérden nach § 3 Abs.1
BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB kann abgesehen werden.

e Die Umweltprifung und die Erstellung eines Umweltberichtes sind entbehrlich.

¢ Die Erforderlichkeit eines naturschutzfachlichen Ausgleichs entfallt.

Sollten sich im Laufe des Verfahrens die Vorraussetzungen &andern, so wird das
Regelverfahren zur Anwendung kommen.
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5. Kosten

Samtlich mit der Planung verbunden Kosten sind vom Investor zu Ubernehmen. Es ist ein
stadtebaulicher Vertrag hinsichtlich der Kostenubernahme, der Umsetzung und der
gestalterischen Regelungen abzuschliel3en.

6. Weiteres Vorgehen

Zwar kann bei einem beschleunigten Verfahren auf die frihzeitige Beteiligung der Blrger
verzichtet werden. Da es sich hier jedoch um ein innerstadtisches Vorhaben mit einiger
Relevanz vor allem fir die direkten Nachbarn handelt, ist es zweckmalfig die frihzeitige
Burgerbeteiligung durchzufiihren. Die formlichen Beteiligungsverfahren nach den 88 3 Abs. 2
und 4 Abs. 2 BauGB sollen erst bei weiterer Konkretisierung der Planung eingeleitet werden.
Hierzu wird zum entsprechenden Zeitpunkt ein weiterer Beschluss des Bau- und
Planungsausschusses notwendig werden. Der ausgearbeitete Entwurf zum Bebauungsplan
wird dann den Gremien vorgelegt werden.

Anlagen:

= Abgrenzung des Geltungsbereichs

= Entwurfe des Biros ADS Architekten, Speyer
= Marienheimum- und Anbau
= Variante 1
= Variante 2
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