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Betreff: Bebauungsplan Nr. 073 "Ehemaliges Marienheim"
hier: Auswertung der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung geman § 3 Abs. 1
BauGB sowie Beschluss zur Durchfihrung der Offenlage gemal § 3 Abs. 2
BauGB und Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher
Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB

Beschlussempfehlung:

Der Bau- und Planungsausschuss empfiehlt dem Stadtrat folgende Beschlisse:

1. Den Beschlussvorschlagen zu den im Rahmen der frihzeitigen Offentlichkeits-
beteiligung vorgetragenen Anregungen und Bedenken zum Entwurf des
Bebauungsplans Nr. 073 "Ehemaliges Marienheim" wird gefolgt.

2. Der entsprechend Uberarbeitete stadtebauliche Entwurf einschlie3lich Entwurf der
Begrindung und der Textfestsetzungen wird zugestimmt. Auf dieser Basis ist der
Rechtsplan zu erarbeiten und die Textbeitrage zu erganzen.

3. Nach Vervollstéandigung der Planunterlagen wird die Verwaltung beauftragt, die
Offenlage gemaR 8§ 3 Abs.2BauGB durchzufiuhren und das Verfahren zur
Beteiligung der Behtrden und sonstiger Trager o6ffentlicher Belange gemal
8§ 4 Abs. 2 BauGB einzuleiten.

Begrindung:

Ausgangssituation

Der Grund fir die Aufstellung des Bebauungsplanes war, dass der Bereich des ehemaligen
Marienheimes zu Wohnzwecken umgenutzt werden soll. Dazu soll das Marienheimgeb&ude
entkernt, die Fassaden des Anbaus LudwigstralBe 61 erneuert und die angrenzende
Sporthalle abgerissen werden. Fir die Sporthalle soll ein neues Wohnhaus errichtet werden,
dass sich von den Dimensionen an den angrenzenden Bestand orientiert. Im Innenhof des
Marienheims sollen zusatzlich attraktive Stadthauser entstehen. Die erforderlichen
Stellplatze sollen durch eine Tiefgarage unter dem Innenhof abgedeckt werden.

GemalR dem Beschluss des Stadtrates vom 31.08.2010 wurde in der Zeit vom 27.10.2010
bis 10.11.2010 die friihzeitige Beteiligung der Blrger gemall § 3 Abs. 1 BauGB fir das
Bebauungsplanverfahren Nr. 073 ,Ehemaliges Marienheim* durchgefuhrt. Die eingegan-
genen Stellungnahmen wurden im Anschluss von der Stadtverwaltung vorgeprtift.

Aufgrund der Bedenken einiger Anwohner wurde die Planung deutlich Uberarbeitet. Dies wird
anhand des nachfolgenden Abwagungsvorschlages und den Entwurfsplanen im Anhang
(alter und neuer Stand) sichtbar.




Ergebnis der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gemaR 8 3 Abs. 1 BauGB

Die frihzeitige Beteiligung der Blrger wurde am 20. Okt. 2010 im Amtsblatt Nr. 038/2010
offentlich bekannt gemacht. Zusétzlich wurden an die direkten Angrenzer Flugblatter verteilt.
Die offentliche Ausstellung des Planentwurfes erfolgte in der Zeit vom 27.10.2010 bis
einschlieB3lich 10.11.2010 sowohl im Stadthaus als auch vor Ort im Gebaude des ehemaligen
Marienheims. Innerhalb dieses Zeitraumes wurden von den Anwohnern der umliegenden
StralBen sowie von Eigentimern betroffener Immobilien Bedenken oder Anregungen
vorgetragen.

1. Erhalt des Kindergartens

Der Kindergarten habe ein hohes Einzugsgebiet und es bestiinde erhohter Bedarf durch den
vermehrten Zuzug junger Familien. Deshalb solle der Kindergarten bzw. die Bestimmung fir
soziale Zwecke dienende Gebaude erhalten bleiben.

Beschlussvorschlag
Den Anregungen wird nicht gefolgt.

Begrindung

In einem Schreiben vom 18.02.2010 wurde der Stadt Speyer der Mietvertrag seitens des
Eigentiimers bis zu einem bestimmten Zeitpunkt gekiindigt. Ein Verbleib der Einrichtung am
bisherigen Standort ist daher nicht mdglich. Im gleichen Stadtteil wird in der Wittelsbacher
Stralle auf dem Gelande der ehemaligen Stadtjugendkapelle eine neue Kita durch die GeWo
errichtet. Diese ist verkehrstechnisch besser zu erreichen und befindet sich fu3laufig weniger
als zehn Minuten vom Marienheim entfernt. Somit wird ein adaquater Ersatz geschaffen, der
den zwingenden Erhalt des Kindergartens bzw. der Bestimmung ,soziale Zwecke dienende
Gebaude" an diesem Standort nicht notwendig macht.

2. Bebauung im Innenhof
Die geplanten Hauser seien zu nah an der bestehenden Bebauung und zu hoch.

Beschlussvorschlag
Den Anregungen wird teilweise gefolgt. Die Abstande missen vertraglich angepasst
werden.

Begrindung

Aufgrund starker Bedenken von Seiten der direkten Anwohner gegeniber den im Innenhof
geplanten Stadthdusern, wurde auf Anregung der Stadtplanung die Konzeption durch den
Investor deutlich Uberarbeitet und optimiert. Es wurden zwar bereits vorher die rechtlich
vorgeschriebenen Abstandsflachen eingehalten, dennoch wurde durch die Bebauung des
Innenhofes ein Konflikt zwischen dem Neubau und dem Bestand deutlich (insb. Nahe zur
Slevogtstral3e). Durch Anpassungen des Investors werden grol3ziigige Abstédnde im Bereich
der Kreuztorstral3e erreicht. Die Stadthauser riicken weitere 2,15m von der Kreuztorstralle
ab, wodurch nun sehr grof3e Abstande von der Neubebauung zur Bestandsbebauung von bis
zu 25,8m gemessen werden konnen. Auch zu dem Gebaude der Slevogtstrale 6, bei dem
der Konflikt am grof3ten war, kommt es zu einer starken Erweiterung der Abstande. Er nimmt
im Vergleich zur vorherigen Planung um 5m zu und vergroRert sich damit auf insgesamt
13,9m. Durch die groReren Abstande wird zudem eine bessere Belichtung des Bestandes
gewabhrleistet. Ein weiterer Punkt, der deutlich optimiert wurde, sind die Ausrichtungen der
Rickspringe im Dachgeschoss der Stadthduser. Zur KreuztorstraRe hin schlossen die
Dachgeschosse der Stadthauser urspringlich auf 28m flachenbiindig mit dem Ober- und
Erdgeschoss ab. In der neuen Planung sind lediglich auf 14m Ruckspringe zur
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KreuztorstralRe vorgesehen. Das hat den Vorteil, dass der weit Uberwiegende Teil der
Dachgeschosse zusatzlich zu den ohnehin grol3en Abstédnden noch weitere 3m von der
Kreuztorstral3e wegrtckt. Durch die Umplanung des Investors wird der entstandene Konflikt
nun deutlich entscharft.

Die Gebaudehdhe wird auch aufgrund der nunmehr sehr grol3en Abstande zur umliegenden
Bebauung als stadtebaulich vertraglich eingestuft.

3. Stellplatze im Innenhof
Die Stellplatze vor den Stadthdusern sollen entfernt werden, weil sie die Ruhe und
Atmosphare stdren sollen.

Beschlussvorschlag
Der Anregung wird nicht gefolgt.

Begrindung

Durch die Tiefgarage gelingt es, den Innenhof nahezu verkehrsfrei zu halten. Lediglich
sieben private Stellplatze sind oberirdisch im Innenhof vorhanden. Es wird sonst kein
weiterer Verkehr durch andere Verkehrsteilnehmer verursacht. Aufgrund der geringen
Anzahl der privaten Stellplatze ist nicht von einer Stérung der Ruhe und Atmosphare
auszugehen. Insbesondere auch deshalb nicht, weil bereits vorher durch die Kita Verkehr
erzeugt wurde und Stellplatze im Innenhof vorhanden waren.

4. Besucherparkplatze fir Speise- und Schankwirtschaft
Die Frage sei offen, wo die Besucherparkplatze fur die Speise- und Schankwirtschaft
vorgesehen seien.

Beschlussvorschlag
Kein Beschluss erforderlich. Schank- und Speisewirtschaften sind im Plangebiet nicht
mehr zulassig.

Begrindung

Der Investor hat in einem Schreiben vom 09.02.2011 darauf hingewiesen, dass keine
Schank- und Speisewirtschaft geplant und erwiinscht sei. Um die geplante Wohnnutzung vor
maoglichen negativen Einflissen einer Schank- und Speisewirtschaft (L&rm bis in die
Nachtstunden, eingeschrankte Parkmdglichkeiten) zu schitzen, wird diese im Plangebiet
nicht zulassig sein. Fur mogliche Dienstleister, Buros, etc. werden Ecke
Ludwigstral3e/Slevogtstralle sieben Parkplatze erhalten bleiben, die optional als
Besucherparkplatze genutzt werden kdénnen.

5. Erhaltung des Baumbestandes

Es bestliinden Bedenken gegen die Fallung des Baumbestandes. Er diene als griine Lunge,
leiste einen wertvollen Beitrag fiir das Kleinklima und sei Lebensraum zahlreicher Tierarten.
Insbesondere der Wallnussbaum, der Spitzahorn, die Magnolie, der Kirschbaum, zahlreiche
Nadelbdume, Hecken sowie der bestehende Teich sollen beibehalten werden. Die
vorgesehene Aufschittung einer 60cm dicken Substratschicht sei fur groRere Baume zu

gering.

Beschlussvorschlag
Den Anregungen wird teilweise gefolgt. Es erfolgen partiell hhere Aufschuttungen
auf der Tiefgarage, um gro3ere Baume pflanzen zu kdnnen.

Vorlage Nr. 0504/2011 - seite 3 von 6



Begriindung

Es ist nicht von der Hand zu weisen, dass durch den wegfallenden Baumbestand ein Eingriff
in die funktionierenden ©6kologischen Strukturen erfolgt. Um eine ausreichende Anzahl an
Stellplatzen fur die neue Nutzung schaffen zu kénnen und gleichzeitig Wohnruhe im Umfeld
zu garantieren, ist der Bau einer Tiefgarage und den damit verbundenen Auswirkungen
(Verlust des Baumbestandes, temporare Einschrankung des Lebensraumes fir Tiere) aber
unabdingbar. Vor dem Hintergrund, dass in der Stadt Speyer ein hoher Wohnungsdruck
herrscht und die Flachen fiir neuen Wohnungsbau begrenzt sind, wird in diesem Fall der
Innenentwicklung Vorrang gegeben. Der Erhalt einzelner Gehdlze durch Umpflanzen ware
nicht nur mit einem unverhéaltnismaniigen Aufwand verbunden, sondern es bestiinde zudem
auch keine Sicherheit, dass ein langfristiger Erhalt tatsachlich gewahrleistet werden kann.
Um die Eingriffe zu minimieren werden verschiedene Ausgleichsmalinahmen durchgefiihrt
(siehe Begriindung: Landespflegerischer Beitrag). Nach dem Bau der Tiefgarage werden
neue Baume gesetzt, die mittelfristig die Funktion des aktuellen Bestandes in weiten Teilen
kompensieren soll. Auf der Dachflache der Tiefgarage sollen durch Gelandemodellierungen
zum Teil hoéhere Substratschichten als die in den textlichen Festsetzungen bisher
vorgegebenen 60 cm verwirklicht werden, um auch groB3ere Baume pflanzen zu kénnen
(siehe 6.2 der Textlichen Festsetzungen). Auferdem ist auf den Flachdachern der
Stadthauser und des Neubaus an der Ludwigstrale eine extensive Dachbegrinung
vorgesehen.

6. Baularm
Es bestiinden Bedenken beziglich des Vorhabens aufgrund des zu erwartenden Baularms.

Beschlussvorschlag
Den Bedenken wird nicht gefolgt.

Begrindung

Im Zuge von Bautatigkeiten kommt es zwangslaufig zu Larmimmissionen. Die Aufgabe ist
es, diese so gering wie moglich zu halten. Die AVV Baularm (Allgemeine
Verwaltungsvorschrift Baularm) gibt Vorgaben und MalRhahmen vor, die es vom Investor im
Zuge von Bauarbeiten einzuhalten und im Falle von Uberschreitungen durch die
Stadtverwaltung durchzusetzen gilt.

Gemal den Angaben der vom Investor beauftragten Abbruchfirma wird mit dem neuesten
Stand der Technik gearbeitet. Auf diese Weise werden unnétige Larm- und
Staubentwicklungen vermieden. Es werden also die technischen Mdglichkeiten
ausgeschopft, um die Belastigungen auf ein Minimum zu reduzieren.

7. Bauschaden

a) Es werde angeregt eine Bestands- bzw. Beweissicherung durchzufihren, um mogliche
Schaden wéahrend der Bauzeit durch den Aushub und der Grundwasserabsenkung
feststellen zu kénnen.

b) Es werde eine erhéhte Abnutzung durch den Schwerverkehr in der 30iger Zone erwartet.
Zudem solle eine Klarung der Kostenibernahme geschehen.

Beschlussvorschlag
Den  Anregungen  wird gefolgt. Es wird ein Boden- und ein
Beweissicherungsgutachten erstellt. Die Kostenlibernahme fir Gutachten und die
Beseitigung von Schaden ist in einem stadtebaulichen Vertrag zu regeln.
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Begriindung

Die Sorge der Anwohner, dass es durch die Bautatigkeiten zu mdglichen Schadigungen
kommen kann, wird ernst genommen. Zur Minimierung des Risikos von méglichen Schaden
durch den Aushub der TG wurde der Investor deshalb verpflichtet ein Bodengutachten
einzuholen. Das Ergebnis der Untersuchung liegt bereits vor. Dort heil3t es:

,Der Grundwasserspiegel steht im Bereich des Bauvorhabens bei ca. 7 — 8 m unter Gelande
an. Da die Baugruben fiir die Wohnbebauung und die Tiefgarage lediglich bis ca. 3 m
unter Gelénde ausgehoben werden, ist eine Grundwasserabsenkung nicht erforderlich.”

Demnach sind Schaden aufgrund einer Grundwasserabsenkung fir das geplante
Bauvorhaben ausgeschlossen.

Dennoch wird zur Aufnahme von mdglichen Schaden und dessen Wiederherstellungskosten
ein Beweissicherungsgutachter die umliegenden Geb&dude aufnehmen und nach Abschluss
der Baumalinahmen eine erneute Kontrolle durchfuhren. In einem stadtebaulichen Vertrag
wird der Investor verpflichtet die anfallenden Kosten flir Gutachten und eventuelle Schaden
durch die Bau- und Abbruchmafnahmen zu tragen.

8. Fluchtwege und Brandschutz

a) In dem Gebaude der Slevogtstralie 6 fehle ein Notausgang, der nun durch einen Zugang
zur neue Tiefgarage geschaffen werden solle.

b) Es fehle eine Feuerwehrzufahrt zum rtickwartigen Bereich der Slevogtstral3e 6 und zur
Kreuztorstral3e.

Beschlussvorschlag
Den Anregungen wird teilweise gefolgt. Fir den hinteren Bereich der Slevogtstralie 6
muss eine Aufstellflache fir die Feuerwehr geschaffen werden.

Begriindung

Aktuell bestehen in der Slevogtstrale 6 bereits zwei unabh@ngige Notausgange (1.
Notausgang: Treppenhaus / 2. Notausgang: Schlupftir im Rollgitter der Tiefgarage). Somit
ist eine ausreichende Anzahl an Notausgangen vorhanden und die Sicherheit gewahrleistet.
Ein zusétzlicher Notausgang durch die neue Tiefgarage des Marienheims ist deshalb nicht
notwendig.

Von Seiten der Anwohner wurde angemerkt, dass die Anleiterbarkeit durch die Feuerwehr
fur den rickwartigen Bereich der Slevogtstrae 6 bislang nicht gewéhrleitet war. Dies hat
sich im Zuge der Priifung der eingegangenen Stellungnahmen bestatigt. Daher muss die
Planung durch den Investor in dem Sinne angepasst werden, dass sie zukinftig eine
Aufstellflache flr die Feuerwehr im rlickwartigen Bereich der SlevogtstralBe 6 vorsieht. Da
die Gebaude der KreuztorstraBe stral3enseitig angeleitert werden konnen, ist keine
Feuerwehrzufahrt zur Geb&auderickseite der Kreuztorstral3e erforderlich.
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Fazit
Im Vergleich zur vorangegangenen Planung haben in den folgenden Bereichen Anderungen
stattgefunden:
- groBere Abstande zur bestehenden Bebauung (KreuztorstraBe +2,15m,
Slevogtstralie +5m)
- Dachgeschosse von den Stadthausern sind haufiger zuriickgesprungen
- partiell hdhere Substrataufschuttungen fir grol3ere Baume
- Darstellung der Besucherparkplatze (Ecke Ludwigstral3e/Slevogtstralde)
- keine Speise- und Schankwirtschaft mehr zulassig
- Aufstellflache fur die Feuerwehr im riickwartigen Bereich der Slevogtstralie 6
- Kopfbau der Stadthduser zur Slevogtstralie ist nun kompaktes Mehrfamilienhaus, um
Absténde zur Slevogtstral3e zu vergrofRern
- Privatstraf3e um 1m verschmalert und um 1,5m Richtung Ludwigstrafl3e verschoben

Weiteres Vorgehen

Nach dem Offenlagebeschluss durch den Stadtrat sollen die formlichen
Beteiligungsverfahren gemaf den 88 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB anhand der im Anhang
einsehbaren Entwurfe eingeleitet werden.

Anlagen:

Entwurf des Bebauungsplanes

Entwurf der textlichen Festsetzungen

Entwurf der Begriindung

Entwirfe des Bilros ADS Architekten, Speyer vom (neuer Plan - April 2011)
Entwirfe des Biros ADS Architekten, Speyer vom (alter Plan - August 2010)
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