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Betreff: Bebauungsplan Nr. 075 "Wormser LandstraRe / Im Frohsinn"
hier: Aufstellungsbeschluss

Beschlussempfehlung:

Der Bau- und Planungsausschuss empfiehlt dem Rat der Stadt Speyer:

1. Der Rat der Stadt Speyer beschlie3t, das Verfahren zur Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 075 ,Wormser LandstraRe / Im Frohsinn“ einzuleiten. Das ca.
14.000 m2 grofRRe Plangebiet wird dem beigefligten Lageplan entsprechend
begrenzt.

2. Die Aufstellung soll im beschleunigten Verfahren gemalR § 13 a BauGB
durchgefuhrt werden.

3. Ziel des Bebauungsplanes ist die Starkung und Erhaltung der vorhandenen
Nutzungsmischung und die Sicherung des hohen Anteiles an Wohnen innerhalb
des der Innenstadt vorgelagerten Mischgebietes im Umfeld des Adenauerparks,
des Kindergartens und des Sankt-Guido-Stifts-Platzes einschlie3lich Synagoge.

4. Der Rat der Stadt Speyer billigt die Planungsziele und beauftragt die Verwaltung,
einen Bebauungsplanentwurf zu erarbeiten.

Begrindung:

1. Ausgangssituation

Das Quartier dstlich der Wormser LandstraRe gegeniber dem Adenauerpark (vgl. Lageplan /
Abgrenzung Geltungsbereich) stellt eine gemischte Bauflache dar, die gepragt ist durch
Geschéftslagen im Erdgeschoss (z.B. Gastronomie, Fahrschule, Beerdigungsunternehmen)
und dartber liegenden Wohnungen. Im Bereich des kleinen Platzes und entlang der
Petschengasse befinden sich auch grol3ere Betriebe, wie ein Getrdnkemarkt und ein
mittlerweile nicht mehr betriebenes Kino. Insgesamt kann man festhalten, dass neben
Teilbereichen mit einem hohen Wohnanteil auch Bereiche, die starker gewerblich gepragt
sind, vorhanden sind. Direkt westlich an das Quartier angrenzend liegen die Kirche St.
Bernhard und der Adenauerpark (ehemaliger Friedhof). Ostlich schlieBen das Areal des
Kindergartens ,Wola“ und dahinter das Wohngebiet am Martinskirchweg an.

Das umschriebene Gebiet stellt eine wichtige ,Vorzone* zum historisch bedeutenden,
nordlichen Eingang zur Innenstadt dar und ist daher aktuell Gegenstand verschiedener
stadtebaulicher Planungen bzw. wird unmittelbar durch gréRere Stadtebauprojekte tangiert.



So wurde im Juni 2010 ein Stadtumbauprozess (gem. 88 171a-d BauGB) eingeleitet, der
zum Ziel die Sicherung der Funktionsmischung und die Aufwertung des Gebiets in Bezug auf
Wohnen, Nebenlage Einzelhandel und Tourismus hat. Gleichzeitig sollen stadtebaulichen
und funktionalen Missstanden entgegen gewirkt werden. Das Stadtumbaugebiet
»Entwicklungsband Kernstadt  Nord® spannt sich  zwischen den  beiden
Hauptentwicklungsachsen ,Bahnhofstral3e” und der stark verkehrsbelasteten Achse ,Grol3e
Himmelsgasse / Johannesstr. / Armbruststraf3e” auf. Der grof3te Teil des o0.g. Quatrtiers liegt
im norddstlichen Bereich des Stadtumbaugebietes.

Eine wichtige Rolle in diesem Prozess (,Schlisselprojekt”) spielt dabei der frihere
Nordzugang der mittelalterlichen Kernstadt, der Sankt-Guido-Stifts-Platz, der aktuell — mit
Fordermitteln aus dem Strukturprogramm des Landes Rheinland-Pfalz - vollstandig
umgestaltet werden soll. Diese MalRnahme steht insbesondere im Zusammenhang mit der
dort kurzlich eingeweihten Synagoge 'Beith-Schalom', die auch als Kulturzentrum ein
sichtbares Zeichen fir die judische Tradition in Speyer setzt. Die Eréffnung fand grof3e
offentliche Aufmerksamekeit.

Mit diesen neuen stadtebaulichen und stadtgestalterischen Projekten und nattrlich auch mit
dem direkt gegenuliberliegenden Areal des als Denkmalzone ausgewiesenen Adenauerparks
einschlieBlich der denkmalgeschitzten Kirche St. Bernhard bekommt das oben
beschriebene Quartier einen besonderen Stellenwert im stadtischen Geflige, den es
zukunftig zu sichern gilt.

In den letzten Monaten sind jedoch der Verwaltung Nutzungen bzw. Nutzungsanfragen
bekannt geworden, die befirchten lassen, dass das Quartier eine nicht der eigentlichen
Bedeutung gerecht werdende Entwicklung nehmen konnte. So hatte ein Wettburo
ungenehmigt eroffnet, das jedoch gleich durch die Aufsichts- und Dienstleistungsdirektion
Lversiegelt* wurde. Ebenso wurde eine Anfrage fir die Umnutzung des leerstehenden Kinos
in mehrere Spielhallen gestellt. Im Stadtumbauprozess wurden zudem bereits Anzeichen fir
Trading-Down-Effekte in diesem Bereich aufgezeigt, die sich aus einer Haufung von
Leerstanden, aus Gestaltungsmangeln des offentlichen Raumes und aus weiteren
sozialplanerischen Indikatoren ableiten lassen.

2. Planungsanlass, -ziele und -grundsatze

2.1 Planungsanlass / stadtebauliches Erfordernis gem. 8§ 1 Abs. 3 BauGB
Fur das Plangebiet besteht kein rechtskraftiger Bebauungsplan, so dass sich die Beurteilung
von Vorhaben nach § 34 BauGB fiir den unbeplanten Innenbereich richtet.

Die oben beschriebenen, vorhandenen Nutzungen im engeren und weiteren Umfeld
(insbesondere Kirche, Kindergarten und Synagoge) verlangen - ihren Funktionen und
Aufgaben entsprechend - ein geordnetes Umfeld. Planerisches Ziel ist es daher, die
vorhandene Nutzungsmischung mit einem hohen Anteil an Wohnen zu erhalten und zu
starken und dabei gleichzeitig das vorhandene Stadtbild zu schitzen. Es soll ein
qualitatsvoller innerstadtischer Wohnort in ausgewogener Mischung mit gewerblichen und
anderen vertraglichen Nutzungen entwickelt werden. Dieses Vorgehen unterstiitzt damit die
zuvor erwahnten Ziele des Stadtumbauprozesses.

Nutzungen, die diese Entwicklungsziele behindern kdnnten oder die anderweitige nachteilige
Auswirkungen auf die Umgebung oder die Planungsziele der Stadt haben kénnen, sollen
reglementiert bzw. kontrolliert gesteuert oder ausgeschlossen werden.

In diesem Zusammenhang ist festzuhalten, dass die jingsten Entwicklungen und Planungen
in diesem Gebiet verstarkt Ansiedlungsbestrebungen von bisher an diesem Standort
Luntypischen Nutzungen, wie Vergnigungsstatten unterschiedlichster Auspragung zeigen.
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Das Ublicherweise grol3e Einzugsgebiet solcher Anlagen, die hohe Publikumsfrequenz, das
damit einhergehende vermehrte Verkehrsaufkommen wund die zu erwartenden
Betriebszeiten, die von gewohnlichen gewerblichen Betrieben stark abweichen, lassen
beflrchten, dass der Feierabend nicht mehr stérungsarm ist und auch eine auskémmliche
Nachtruhe nicht gewahrleistet werden kann.

Diese Nutzungen, die sich die Standortgunst entlang der Wormser Landstralle und des
Innenstadtrings (Petschengasse) sowie auch die fulaufige Nahe zum Hauptbahnhof zu
Nutze machen wollen, drohen die gemischt genutzten Bereiche des Quartier abzuwerten und
die schutzbedirftige allgemeine Wohnnutzung zu beeintrdchtigen bzw. langfristig zu
verdrangen. Dies insbesondere dann, wenn sich Vergnigungsstatten u.d. in direkter
Nachbarschaft zu diesen schutzbedirftigen Wohnlagen ansiedeln. Auch wird die sich
entwickelnde ,Vergnigungsszene” langfristig zum Attraktivitatsverlust der vorhandenen
Gewerbe- / Geschéftslagen und ggfs. zu einer Verlagerung von Betrieben fuhren. Aufgrund
des Ublicherweise bestehenden Werbebedirfnisses von Vergnugungsstéatten konnte zudem
das Stadtbild in dieser Innenstadt-Eingangssituation im Umfeld von Denkmaélern und
Denkmalzonen leiden.

Um der Abwertung des Quartiers entgegenzuwirken, die vorhandene Nutzungsmischung zu
erhalten bzw. zu starken, die Bedurfnisse der sozialen, religibsen und kulturellen
Einrichtungen nach einem geordneten Umfeld zu beriicksichtigen sowie eine einheitliche
planungsrechtliche Beurteilungsgrundlage fiir Neuansiedlungen bzw. Umnutzungen im
Plangebiet zu erreichen, ist zur Ordnung und Steuerung der stadtebaulichen Entwicklung die
Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

Vergnugungsstatten unterschiedlichster Auspréagung und auch Wettblros, die keine
Vergnigungsstatten sind, sowie Bordelle, bordelldahnliche Betriebe und Anlagen der
Wohnungsprostitution werden in dem Plangebiet generell nicht zulassig sein.

2.2 Wesentliche  Planungsziele und  —grundséatze des  aufzustellenden
Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan Uberplant eine bereits erschlossene, und gemischt genutzte
Siedlungsstruktur die zum Zeitpunkt der Planaufstellung als unbeplanter Innenbereich
gemal § 34 BauGB zu beurteilen ist.

Stadtebauliche Konzeption
Mit dem Bebauungsplan sollen folgende Planungsziele planungsrechtlich ermdéglicht bzw.
abgesichert werden:

= Festsetzung der Art der baulichen Nutzung und diesbeziigliche Regelungen:
= zur Festlegung des Gebietscharakters,
= zum Erhalt und Starkung der Wohn- und mischgebietsvertraglichen
gewerblichen Nutzung,
= zum Ausschluss von Vergnigungsstatten unterschiedlichster Auspragung
(z.B. Nachtlokale, Spielhallen, Sex-Shops, Sex-Kino, Wettburos) und
Wettbiros, die keine Vergnligungsstatten sind,
= zum Ausschluss von Bordellen, bordellahnlichen Betrieben und Anlagen der
Wohnungsprostitution,
= zum Bestandsschutz fir genehmigte Nutzungen, insbesondere des
vorhandenen Kinos / Lichtspielhaus
= Gliederung gemall § 1 BauNVO um eine ausgewogene gemischte Baustruktur zu
gewahrleisten und empfindliche Nutzungen zu schiitzen.

Verkehrliche Erschlieung
Das gesamte Plangebiet ist Uber die bestehenden Stral3en vollstandig erschlossen.
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Ver- und Entsorgung
Die Ver- und Entsorgung der Nutzungen erfolgt tber die vorhandenen Leitungsnetze. Es
sind keine neuen InfrastrukturmafRnahmen geplant.

Umweltvertréglichkeit

Da der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren gemar § 13a BauGB aufgestellt wird,
sind eine Umweltprifung geméal 8§ 2 Abs. 4 BauGB und ein Umweltbericht gemaR 8§ 2a
BauGB nicht erforderlich. Da sich der Geltungsbereich des Bebauungsplans dartiber hinaus
auf ein bestehendes, bebautes und in Teilbereichen weitgehend versiegeltes Gebiet bezieht
und keine weiteren Bebauungsmoglichkeiten als bisher geschaffen werden sollen, sind
grundsatzlich auch keine nachteiligen Wirkungen auf die Umwelt zu erwarten.

3. Verfahren

3.1 Geltungsbereich
Der Geltungsbereich wird, wie in der beigefligten Planskizze dargestellt, begrenzt:

— im Westen durch die Wormser Landstral3e

— im Siuden durch den Martinskirchweg

— im Osten durch die Grundstticke parallel ,Am Nonnengarten“ sowie im weiteren Verlauf
durch das Grundstiick des Kindergartens Wola

— und im Norden durch die Petschengasse.

Im Plangebiet, das ca. 14.000 gm grof3 ist, befindet sich die Stral3e ,Im Frohsinn®.

3.2 Beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB

Fur die Aufstellung, Anderung und Erganzung von Bebauungsplanen der Innenentwicklung,
die der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdichtung oder anderen
Maflnahmen der Innenentwicklung dienen, wurde zu Beginn des Jahres 2007 durch eine
Anderung des Baugesetzbuches ein beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB
eingefuhrt. Ein beschleunigtes Verfahren kann durchgefiihrt werden wenn:

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

¢ keine Pflicht zur Umweltvertraglichkeitsprifung besteht und

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

Die oben angefiihrten Bedingungen fiur ein beschleunigtes Verfahren sind in diesem Fall
erfilllt. Da die Gesamtgrof3e des Geltungsbereiches nur ca. 14.000 gm betrégt, befindet sich
die Planung damit weit unter dem vorgegebenen Schwellenwert. Eine
Umweltvertraglichkeitsprufung ist fur die Uberplanung dieses Bestandsgebietes nicht
verpflichtend. Ebenso liegen keine Anhaltspunkte flr Beeintrachtigungen von Fauna-Flora-
Habitat- und Vogelschutz-Gebieten vor.

Der Bebauungsplan Nr. 075 wird deshalb im beschleunigten Verfahren aufgestellt.

Fur die Aufstellung eines Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren gilt u. a.

Folgendes:

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

¢ Die Umweltprufung und die Erstellung eines Umweltberichtes sind entbehrlich.

¢ Die Erforderlichkeit eines naturschutzfachlichen Ausgleichs entfallt.
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Sollten sich im Laufe des Verfahrens die Voraussetzungen andern, so wird das
Regelverfahren zur Anwendung kommen.

3.3 Weiteres Vorgehen

Die Verwaltung wird beauftragt, den Bebauungsplanentwurf einschlie3lich Planzeichnung,
Textfestsetzung und Begriindung den o0.g. Planungszielen entsprechend zu erarbeiten und in
den stadtischen Gremien vorzustellen, bevor die formliche Beteiligung der Offentlichkeit und
Behorden stattfinden wird.

4, Kosten

Durch den Bebauungsplan Nr. 075 entstehen keine 6ffentlichen Aufwendungen. Es ist keine
Bodenordnung nach § 45 ff. BauGB notwendig und es fallen keine weiteren Kosten an.

Anlagen:

= Ubersichtsplan zur Abgrenzung des Geltungsbereiches
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