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Haushaltswirksamkeit: X nein L] ja, bei Produkt:
Beratungsfolge Termin Behandlung Beratungsstatus
Bau- und Planungsausschuss | 01.02.2012 | nicht 6ffentlich |verwiesen in Stadtrat
Stadtrat 09.02.2012 | 6ffentlich endgultige Beschlussfassung

Betreff: Sachstandsinformation zu den Entwicklungen und Planungen
"Am Russenweiher"
hier: Billigung der Planungsziele und Festlegung der weiteren Vorgehensweise

Beschlussempfehlung:

Der Stadtrat beschlief3t:

1. Dem unter Abschnitt 4 genannten ,stadtebaulichen Zielekatalog* fir das Gebiet
~Am Russenweiher” wird zugestimmt.

2. Die Verwaltung wird beauftragt, wie unter Abschnitt 6 dargestellt, mit den
Grundstickseigentimern Uber die weitere Planung, das Planverfahren und die
Durchfuhrung der Bau- und ErschlieBungsmaflinahmen zu verhandeln.

Begrindung:

1. Vorgeschichte

Die im sudlichen Stadtgebiet, westlich der Winternheimer Stral3e gelegene Flache von der
StralBe ,Am Germansberg" bis zum Russenweiher wird seit Jahren zu grolen Teilen
gartenbaulich genutzt. Zwei Gartnereibetriebe haben hier ihre Betriebsflichen mit
Gewachshausern, Verkaufseinrichtungen und Wohngebauden. Die Flache ist im
rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 036 B ,Am Russenweiher, Anderung und
Erweiterungsplan I“ vorwiegend als Mischgebiet festgesetzt, wobei gemaR Textfestsetzung
nur in einer Tiefe bis 15 m parallel zur Winternheimer Stral3e gebaut werden darf.

Schon seit Jahren wurde Uber eine Verlagerung und spater auch (Teil-) Aufgabe der
Gartnereibetriebe diskutiert und gleichzeitig Uber die Entwicklung als Wohnbauland
nachgedacht.

Vor diesem Hintergrund fanden folgende Planungen statt.

1997 Befreiung flr insgesamt 4 Einzelhauser direkt noérdlich vom Russenweiher durch
den Bau- und Planungsausschuss (3 davon realisiert)

2004 Aufstellungsbeschluss fur einen Bebauungsplan (Nr. 036 C ,Am Russenweiher,
Neufassung 1) fur die zwei nérdlich angrenzenden Privatgrundstiicke (dessen
Eigentimer im letzten Jahr gewechselt hat) und fur das stadtische Grundstiick
direkt am Russenweiher mit dem Ziel eine aufgelockerte Wohnbebauung zu
verwirklichen, die einer Gesamtentwicklung des Gebietes ,Am Russenweiher"
nicht entgegensteht. Das Verfahren wurde nicht weitergefihrt, da die



Grundstticksverhandlungen mit Bauwilligen / Bautragern stagnierten.

2007 Aufnahme dieser Flachen sowie der weiter anschlieenden Gartnereiflachen der
Familie Neumann und Decker als Wohnbaupotenzial im FNP 2020, ,Umwidmung”
von Misch- in Wohnbauflache (siehe Anlage).

FNP 2020

2004:

einen Bebauungsplan

1997: Befreiung
Einzelhauser

Germansberg

' Fn’ussenweihe//
2. Planungsrecht

Mit der FNP-Darstellung ist eine wohnbauliche Entwicklung bereits planungsrechtlich
vorbereitet. Fur eine zukinftige Bebauung wund ErschlieBung ist jedoch ein
Bebauungsplanverfahren erforderlich, da der bisherige Bebauungsplan eine reine
Wohnnutzung auf der gesamten Flache nicht zulassen wirde. Im Bebauungsplan sind
dariiber hinaus ErschlieBungsdetails sowie stadtgestalterische und v.a.
landschaftsplanerische MaRnahmen festzusetzen.

3. Aktuelle Grundstlickssituation / Plangebiet
Zwischenzeitlich haben beide Gartnereien die feste Absicht geaullert, ihren Betrieb
vollstandig oder teilweise aufzugeben.

- Gartnerei Decker: Vollstandige Aufgabe, ggfs. Wohnhaus erhalten
- Gartnerei Neumann: Teilaufgabe, Wegfall der Gewachshauser (siehe Plan)

DarUber hinaus wurden die nordlichen Grundstiicke von dem Eigentiimer des westlichen
Wohnhauses (M6édelhammer) an einen Speyerer Unternehmer (Schick) veraul3ert, der - wie
die Gartnereien auch - an einer Vermarktung und Bebauung der Flachen interessiert ist.

Die Stadt Speyer bringt ebenfalls ein Baugrundstiick ein (nérdlich vom Russenweiher).
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Insgesamt steht damit eine Flache von ca. 3 ha fur eine Wohnbauliche Entwicklung zur
Verfigung. Langfristig ist die vollstandige Verlagerung der Gartnerei Neumann denkbar und
daher in Planungsiiberlegungen mit einzubeziehen.

Germansberg

Gartnerei Decker

Freiwerdende Flache
Gartnerei Neumann

Grundstiick Schick

Grundstlick Stadt

4. Planungsziele aus Sicht der Verwaltung /, Stadtebaulicher Zielekatalog*

Bevor die stadtebauliche Planung konkretisiert wird, soll ein ,Stadtebaulicher Zielekatalog*
mit den stadtischen Gremien abgestimmt werden. Nachfolgend ist dieser sortiert nach den
einzelnen Fachplanungen dargestellt.

Stadtebaulicher Zielekatalog fiir eine Bebauung ,Am Russenweiher*

Planerisches Ziel

Entwicklung einer stadtebaulichen Gesamtkonzeption fir das
komplette Plangebiet

Bertlicksichtigung weiterer Flachenaufgaben (Gartnerei Neumann)
keine Aneinanderreihung von Einzelkonzepten oder ,Insellésungen*”

Stadtentwicklungs
ziel

Flachenrecycling
Wiedernutzbarmachung aufgegebener Gewerbeflachen fir Wohnen

Stadtebauliche

Anschluss an bestehende Baustrukturen und Integration dieser
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Ziele

Abnahme der baulichen Verdichtung von Nord nach Sid sowie zur
Landschatft hin

Abstufung von Geschosswohnungsbau, Uber Reihenhauser /
Kettenhauser, Doppelhauser  zu Einfamilienhduser  am
Russenweiher und zur Landschaft

Ausbildung eines aufgelockerten, begriinten Siedlungsrandes
Bildung von Bauabschnitten, z.B. nach Eigentumsgrenzen

Nutzungsvorgaben
[ Art der baulichen
Nutzung

ausschlief3lich Wohnnutzung mit

ca. 100 WE als eine optimale Quartiersgrofl3e

Anordnung eines Kinderspielplatzes mdglich z.B. am Gebietsrand
oder in der N&he der Kita

Optionen fur Sondernutzungen (z.B. Soziale Einrichtungen)
insbesondere an der StralRe ,Am Germansberg"”

Vorgaben zum
Malf3 der baulichen
Nutzung

Orientierung an den Nutzungsziffern der BauNVO (GRZ 0,4, GFZ
0,8 bei Il Geschossen bis 1,2 bei lll Geschossen)

Orientierung der Geschossigkeit an der Umgebung, d.h. von Il + D
im Norden fir Geschosswohnungsbau bis Il + D im Siiden

ErschlieBungsvorg
aben

Verkehrliche und infrastrukturelle Gesamterschliel3ung wichtig
Flachensparsame Erschlie3ung

Anbindung / ErschlieBung der 3 Privatgrundsticke am
Russenweiher priufen (bisher Privaterschlie3ung)

Durchgéangigkeit fur Fullgédnger und Radfahrer, auch zu den
angrenzenden Naherholungsraumen

Anbindung an den FuBweg Russenweiher, offentliche Zugangigkeit
langfristig sicher stellen

ErschlieBungssystem sollte bei Aufgabe der
Gartnereiflachen erweiterungsfahig sein (2. BA)
Bereitstellung von Flachen fir eine Regenwasserversickerung am
Siedlungsrand

restlichen

Wohnungswirtscha
ftliche Ziele

Schaffung von Wohnraum
(Geschosswohnungsbau)

aber auch hochwertigere Einfamilienhauser am Siedlungsrand
Abstimmung der jeweiligen GrundstiicksgrofRen entsprechen den
Anspriuchen der Nutzer

Schaffung einer vielfaltigen Wohnungstypologien

Durchmischung der Bewohnerstrukturen

kostengiinstigen

Stadtklimatische
Ziele

Beachtung des Klimagutachtens der Stadt Speyer: Germansberg =
Klimatische Ausgleichszone / Frischluftschneise fir Innenstadt,
hohe bioklimatische Relevanz

eine die Leitwirkung der Schneise unterstitzende Bebauung,
konsequente Nord-Sud-Ausrichtung der Gebaude, keine Barrieren /
Stauwirkungen

Moglichst  weites  Abricken  der
Frischluftschneise ,Germansberg”
Dach- und Fassadenbegriinung

auch die Siedlungsrandeingriinung sollte die Schneise wenig stéren

Bebauung von der

Landschaftsplaneri
sche / griinord-

Schaffung einer Gebietseingriinung zur Landschaftsbildaufwertung
und als 6kologischer Ausgleich
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nerische Ziele = aufgelockerte Bebauung mit hohen Grinflichenanteilen

= durchgrinte Straf3enziige

= Bericksichtigung der geplanten Flachwasserzone am
Russenweiher

= Ricksichtnahme auf Gewasserentwicklungsplanung am
Renngraben

= Erhalt von wertvollen Baum- und Griinbestanden

= Sicherung der Naherholung

Energieeffizienz = Energetisch optimiertes Bauen, ggf. Passivhausstandard

= Entwicklung eines stadtebaulichen Energie- und
Warmeversorgungskonzeptes

= gute Voraussetzungen zur Energiegewinnung durch westorientierte
Dachflachen

Insgesamt ist anzumerken, dass sich einzelne Ziele wiedersprechen. So wird sich z.B.
kostengunstiges Bauen nicht mit einer geringen Verdichtung, einem sehr hohen
energetischen Gebaudestandard oder einer Dachbegriinung verwirklichen lassen. Aufgabe
der weiteren Planung ist daher, eine Abwagung hinsichtlich der Prioritaten und Optimierung
der einzelnen Ziele zu erreichen und insgesamt auch den Faktor ,Wirtschaftlichkeit* nicht
aus den Augen zu verlieren.

5. Strukturkonzept

Im nachfolgend dargestellten Strukturkonzept sind die 0.g. Planungsziele visualisiert worden.
Bewusst ist dies noch kein ausgearbeiteter Bebauungsvorschlag, sondern eine sehr
schematische  Strukturkonzeption, die aus verschiedenen Alternativen als die
erschlieBungstechnisch optimalste Variante anzusehen ist. Dieses Strukturkonzept soll
zundachst als Diskussionsgrundlage dienen.

Das Gelande wird im Wesentlichen von der Krummaéckerstral3e erschlossen. Von dort
verlauft eine Stichstralle in das nordliche Plangebiet, die bei Aufgabe der restlichen
Gartnereiflachen verlangert werden kénnte und mit der StichstralRe von der Winternheimer
StralRe, die das Grundstiick Schick erschlief3t, verbunden werden kann.

Ebenso von der Krumméckerstral3e aus verlauft eine Ringstrafl3e in das sidliche Plangebiet.
Durch diese konnte — neben den Gartneriflichen und dem Schick-Grundstick - das
stadtische Grundstiick, das Grundstick Moédelhammer sowie Teile der bestehenden
Wohnbebauung am Russenweiher erschlossen werden. Es bestinde zudem die Mdéglichkeit,
die Ringstralle mit dem Stich von der Winternheimer Strale zumindest fuBlaufig zu
verbinden.

Im nordlichen Bereich sowie westlich der GBS-Siedlung sollte (kostenginstiger)
Geschosswohnungsbau mit 3 Geschossen plus Dachgeschoss errichtet werden. Stellplatze
koénnten in Tiefgaragen oder kostenglinstiger auch oberirdisch angeordnet werden.
Ansonsten sollte ein Mix aus Reihenhauser, Doppelhauser und Einfamilienhduser realisiert
werden. Die Verdichtung nimmt zur Landschaft und zum Russenweiher hin ab.

Das Baugebiet konnte durch eine offentliche Platz- / Wegeflache gegliedert werden.
FulBwege fihren in die Landschaft und zum Russenweiher. Das Baugebiet sollte zum
Haspelweg eingegrint werden (einschliel3lich Versickerungsflachen), so dass ein
landschaftsbildvertraglicher Ortsrandabschluss geschaffen werden kann.
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Strukturkonzept Russenweiher
Zur Verdeutlichung des Stadtebaulichen Zielekatalogs

Legende / Symbolerkidrung
[ Einfamitenhaus (1+D} [ Aufenthaltsfidche/eg

{1 Doppelhaus (I+D) [ crantiacne
’—| , (D) Wasserflache

[ Bestandshauser
Geschosswohnungsbau ( 111+D)
—

Verkehrsfliche
= T weitere Erschliefungsmoglichkeit

. Baum

W Tiefgarageneinfahrt

Abteilung 520
Stadtplanung Speyer
Andreas Schneider

Stand: 18.01.2012

6. Bisherige Verhandlung mit den Grundstiickseigentimern / Weiteres Vorgehen
Bisher wurden verschiedene Gesprdche mit den jeweiligen Eigentimern — auch in
gemeinsamer Runde — gefihrt, bei denen insbesondere die einzelnen Interessen dargelegt
wurden.

Von Seiten Decker und Neumann wurde eine stadtebauliche Planung vorgelegt, die die Fa.
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Heberger erstellt hat. Die Firma Heberger héatte Interesse das Geldnde Decker und
Neumann zu erschlieRen und zu bebauen. Aus Sicht der Verwaltung wurde jedoch der
vorgelegte Entwurf aus stadtebaulichen und landschaftsplanerischen Grinden abgelehnt
und in dieser Form nicht weiterverfolgt.

Seitens der Stadt wurde zudem die GBS mit in die Gesprache einbezogen. Von dort aus
besteht ein grol3es Interesse an der Verwirklichung des Geschosswohnungsbaus im Umfeld
der vorhandenen GBS-Gebaude.

Die Familie Schick dagegen betrachtet das eigene Grundstick isoliert und hat einen
Bauantrag eingereicht fir mehrere bis zu 1V-geschossigen Villen, die weder von der Kubatur,
Gebaudestellung noch von der beabsichtigten ErschlieBung mit den Zielvorstellungen der
Verwaltung vereinbar waren. Da fir das Gelande kein Planungsrecht besteht (s.0.), wurde
der Bauantrag abgelehnt. Auch diese Planung ist aus Sicht der Verwaltung nicht
weiterzufiihren.

Weitere Verhandlungen zur Umsetzung oder Planung wurden bislang bewusst noch nicht
gefuhrt.

Sofern die o0.g. Ziele, insbesondere auch hinsichtlich der Notwendigkeit eines
Gesamtkonzeptes mitgetragen werden, wird folgende Vorgehensweise vorgeschlagen:

o Alle Grundstiickseigentimer sollten sich zu einer ,Bau- / Interessengemeinschaft"
zusammenschlieRen. Es kénnte beispielweise ein von den Eigentiimern beauftragter
Projektentwickler / ErschlieBungstrager einbezogen werden.

o Der stadtebauliche Entwurf ist gemeinsamen zu vertiefen und zu konkretisieren.
Basis ist der ,stadtebaulichen Zielekatalog*.

e Es ist zu klaren, ob die Grundsticke durch die GBS oder durch einen
Hochbauinvestor bebaut werden oder ob diese ,baureif* verkauft werden sollen. Eine
Mischung wére anzustreben.

e Es sind Losungen fur die  Durchfuhrung und  Finanzierung  der
ErschlieBungsmaflnahmen zu finden. Ein gemeinsamer Erschlieungstrager konnte
beauftragt werden oder es kdnnte eine ErschlieBungsgesellschaft gegriindet werden.

e Die Durchfihrung der Gesamtmalnahme ist Uber ein Bebauungsplanverfahren (kein
beschleunigtes Verfahren) und durch stadtebauliche Vertrage zu sichern.

o Samtliche erforderlichen Kosten fur die weitergehende Planung (Planungshonorare,
Gutachten etc.) sind von den privaten Grundstickseigentimern zu tragen.
Beauftragungen sollten durch die Stadt gegen Kostenriickerstattungen erfolgen.

¢ Samtliche Planungs- und Verfahrensschritte werden durch die Verwaltung koordiniert
und sind eng mit den stadtischen Gremien abgestimmit.

e Die Eigentimer der angrenzenden Grundstiicke sind mdoglichst fritlh zu beteiligen.
Sobald sich der Entwurf und die Realisierbarkeit des Projektes konkretisiert haben, ist
die Offentlichkeit Gber die Planung n&her zu informieren.
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Anlagen:

= Lageplanausschnitt
= Auszug FNP

Speyer, den 17.01.2012
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