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Bau- und Planungsausschuss |16.09.2014 | nicht 6ffentlich | empfehlende Beschlussfassung
Stadtrat 18.09.2014 | 6ffentlich endgultige Beschlussfassung

Betreff: Bebauungsplan Nr. 036 C ,,Am Russenweiher, Neufassung I"
hier:
Aufstellungsbeschluss gemaft § 1 Abs. 3 BauGB, Beschluss zur frihzeitigen
Beteiligung der Offentlichkeit gemaRl 8§ 3 Abs.1 BauGB und der frihzeitigen
Beteiligung der Behtdrden und sonstigen Trager dffentlicher Belange (Scoping)
gemal 8 4 Abs.1 BauGB

Beschlussempfehlung:

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

1. Der Rat der Stadt Speyer beschliel3t, die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 036

C "Am Russenweiher, Neufassung I" einzuleiten. Das ca. 3,6 ha grol3e Plangebiet
nordlich des Russenweihers im Bereich der Strallen Winternheimer Strae, Am
Germansberg und Haspelweg wird dem beigefigten Lageplan entsprechend
abgegrenzt. Der Bebauungsplan Nr. 036 C soll den rechtskraftigen Bebauungsplan
Nr. 036 B ,Am Russenweiher, Anderung und Erweiterungsplan I* in diesem
Teilbereich ersetzen.
Ziel des Bebauungsplanes ist es, die ehemals vorwiegend von Gartnereien
genutzte Flache im Sinne einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung
umzunutzen und durch die Schaffung einer entsprechenden planungsrechtlichen
Grundlage der Wohnnutzung zuzufihren.

2. Dem vorliegenden stadtebaulichen Entwurf des Planungsbiros Nachtrieb wird
zugestimmt.

3. Die Verwaltung wird beauftragt, die frilhzeitigen Beteiligungen der Offentlichkeit
und der Behdrden/T6B gemall § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB auf
Grundlage der vorliegenden Stadtebaukonzepts durchzufiihren und anschlieRend
einen Bebauungsplanentwurf zu erarbeiten.

Begrindung:

Ausgangssituation

Die im sldlichen Stadtgebiet, westlich der Winternheimer Stral3e gelegene Flache zwischen
der Strale Am Germansberg und Russenweiher wurde bislang zu grof3en Teilen
gartenbaulich genutzt. Zwei Gartnereibetriebe hatten 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 gemanR Textfestsetzung
nur in einer Tiefe bis 15 m parallel zur Winternheimer Stra3e 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.

Im Jahr 2012 gab es einen Billigungsbeschluss des Bau- und Planungsausschusses sowie
des Stadtrates Uber einen stadtebaulichen Zielekatalog sowie die weitere Vorgehensweise
zur Entwicklung des Gebiets (Vorlage 0691/2012). Dementsprechend haben sich die
Eigentiimer mit der Stadt Speyer, die mehrere Grundstiicke im Gebiet besitzt, in der Absicht
zusammengeschlossen, das Gelande einer wohnbaulichen Nutzung zuzufiihren und hierfir
ein Gesamtkonzept erarbeiten zu lassen. Es wurde die Firma Pro Kommuna Kirn GmbH als
ErschlieBungstrager vorgeschlagen.

In der Stadtratssitzung am 19.09.2013 hat der Stadtrat die ErschlieBung des Neubaugebiets
»~Am Russenweiher* sowie den Abschluss eines Planungskostenvertrags gem. § 11 Abs. 1
Nr. 1 BauGB mit der Firma Pro Kommuna Kirn GmbH beschlossen. Fir die stadtebaulichen
Leistungen hat die Pro Kommuna Kirn GmbH das Planungsbiro Nachtrieb aus Speyer
beauftragt.

Unter Berlcksichtigung des vom Stadtrat beschlossenen stadtebaulichen Zielkatalogs wurde
gemeinsam mit Eigentiimern und in Abstimmung mit den verwaltungsinternen Fachbehdrden
der stadtebauliche Entwurf konkretisiert. Auf dieser Grundlage soll der Aufstellungsbeschluss
fur den Bebauungsplan gefasst werden.

Erforderlichkeit der Planung

Aufgrund der hohen Wohnbaulandnachfrage und des im Flachennutzungsplan 2020
ermittelten Bedarfs, der aktuell v.a. im preisglinstigen Segment fiir junge Familien besteht,
beabsichtigt die Stadt die Umnutzung der ehemals gartenbaulich genutzten Flachen zu
Wohnbauland. Die Betriebsaufgabe der Gartnerei Decker sowie die teilweise Aufgabe von
Flachen und deren VerauBerung durch die Gartnerei Neumann ermoglichen eine
grundlegende Neuordnung der freiwerdenden Flache sowie eine stadtebauliche
Gesamtkonzeption fir das Gebiet. Die durch den Rickbau der grof3flachigen
Gewachshausflachen freiwerdenden Flachen bieten in attraktiver Lage
Innenentwicklungspotentiale fur die wohnbauliche Nutzung. Der Rickbau ist auch unter
Okologischen und stadtklimatischen Grunden sinnvoll und bedeutet eine 0Okologische
Aufwertung des Gebiets. Die Reaktivierung und Wiedernutzbarmachung der ehemals
Uberwiegend gartenbaulichen Flachen entspricht dem Ziel der Innenentwicklung. Die Stadt
Speyer mochte mit dem Baugebiet kostengiinstiges Wohnen fir Familien erméglichen. Von
Vorteil hierfur ist, dass die Stadt selbst Uber eigene Grundstiicke im Gebiet verfiigt. Die
Grundsticksvergabe soll Gber ein Vergabeverfahren, das noch abzustimmen ist, direkt an
Bauwillige zur Schaffung von selbstgenutztem Wohneigentum erfolgen.

Die Umnutzung des Gebiets zur Wohnnutzung ist bereits im FNP vorgesehen. Das jetzige
Planungsrecht lasst jedoch lediglich die Bebauung parallel zur Winternheimer Straf3e bis zu
einer Tiefe von 15 m zu. Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 036 C "Am
Russenweiher, Neufassung [|" soll diese Umnutzung ermoglicht und eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung gewahrleistet werden.

Da sich gegeniber dem Aufstellungsbeschluss des Stadtrats vom 24.06.2004 die
Abgrenzung des Plangebiets sowie die stadtebauliche Konzeption wesentlich verandert
haben, ist der Aufstellungsbeschluss erneut zu fassen.
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Planungskonzept

Nachfolgend werden die Eckpunkte der Planung dargestellt, die mafRgeblich aus dem vom
Stadtrat beschlossenen stadtebaulichen Zielekatalog abgeleitet und bereits vorab
verwaltungsintern abgestimmt sind:

Bebauungskonzept:

Das Bebauungskonzept sieht eine stadtebauliche Gesamtkonzeption fur das komplette
Gebiet unter Berticksichtigung und Integration des Bestandes sowie der Moglichkeit der
flexiblen Erweiterung bei weiteren Flachenaufgaben durch die Gartnerei Neumann vor.

Im Anschluss an die bestehende Baustruktur soll der GBS-Bestand im Norden zwischen der
StraBRe Am Germansberg und der Krummaéckerstra3e durch weitere Mehrfamilienhduser
(IlI+D) der GBS ergéanzt werden. Westlich des GBS-Bestandes bilden zwei Stadtvillen den
neuen Gebietseingang (I11+D). Uber eine Verdichtung im Norden mit Mehrfamilienhdusern
Uber Reihen-, Ketten- und Doppelhduser (1I+D) im Zentrum hin zu freistehenden
Einfamilienhauser (l1I+D) am Russenweiher und im Bereich des Haspelwegs nimmt die
bauliche Dichte nach Stiiden zum Russenweiher sowie Westen zur Landschaft hin ab. Dieses
abgestufte Bebauungskonzept soll einen aufgelockerten, durchgrinten Siedlungsrand
schaffen und tragt dabei auch 6kologischen (insbesondere klimatischen) Anforderungen
Rechnung.

Verschiedene Grundsticksgroflen und vielfaltige Bau- und Wohnungstypologien
beglnstigen die soziale Durchmischung des Gebiets und schaffen Angebote flr
verschiedene Preissegmente. Neben wenigen groReren Einfamilienhausgrundstiicken am
Russenweiher, soll vor allem durch kleinere Grundstickszuschnitte ein groRer Anteil an
kostengtinstigem Wohnen fiir Familien ermdglicht werden. Durch die Erweiterung des GBS-
Bestandes entsteht auch ein hoher Mietwohnungsanteil.

Erschlielung:
Die ErschlieRung des Baugebiets erfolgt Giber ein Ringsystem mit Anschliissen an die Stral3e

Am Germansberg und die Winternheimer Stralle und ermoglicht eine tragféahige und
versorgungssichere Gesamterschlielung des Gebiets.

An der StraBe Am Germansberg sind zwei Anschliisse mit einem Ringschluss (ber die
Krummaéckerstral3e als Tempo 30-Zone vorgesehen. Die Verlegung der KrummackerstralRe
ermdglicht gunstigere Grundstiickszuschnitte sowohl fir die Nachverdichtung im GBS-
Bestand als auch fur die Grundstticke sudlich der Krummackerstral3e. Mit der Verlegung wird
zudem eine verkehrstechnisch bessere Anschlussmdoglichkeit an der StraBe Am
Germansberg sowie die Optimierung der Kreuzungssituation Am Germansberg/
Winternheimer StralRe gewahrleistet.

Das Zentrum des Gebiets und der sidliche Teilbereich werden Uber einen Wohnweg
(verkehrsberuhigter Bereich) von der KrummackerstralBe zur Winternheimer Stral3e hin
erschlossen. Dieser Ringschluss erméglicht auch die Anbindung der 3 Anlieger am
Russenweiher, die bisher nur Gber eine PrivaterschlieBung erschlossen waren.

Fir den zentralen Bereich Ostlich des Wohnwegs steht ein Bereich mit einer privaten
ErschlieBung zur Verfligung.

FuRwegverbindungen zur Landschaft und zum Russenweiher sowie zur Winternheimer
StralRe gewadhrleisten die Durchgéngigkeit des Gebiets fur FulBganger und Radfahrer. Der
FuBweg zur Winternheimer Stralle ermdglicht den Anschluss des Gebiets an das
Stadtbusnetz.

Vorlage Nr. 1345/2014 - seite 3 von 5



Stellplatze:
Die Stellplatze fur die Reihen-, Ketten-, Doppel- und Einzelhduser sind auf den

Grundsticken nachzuweisen. Die GBS prift far ihren Teilbereich verschiedene
Mdglichkeiten, unter anderem ein Parkdeck oder die Erweiterung des Garagenhofs nérdlich
der StralBe Am Germansberg. Fir die Kita ist ein Parkplatz mit ca. 10 Stellplatzen
vorgesehen. Fir Besucher sind zudem o6ffentlichen Stellplatze im Strallenraum eingeplant.
Alternierendes Parken in der Krummaéckerstral3e soll zur Verkehrsberuhigung im Bereich der
Kita beitragen.

Grunflachen:

Aufgrund der klimatischen Bedeutung der an das Baugebiet anschlieRenden
Frischluftschneise Germansberg fir das Stadtklima sowie aus Griinden des Ortsbildes ist
eine Eingriinung des Gebiets entlang des Renngrabens und des Haspelwegs bis hin zum
Russenweiher vorgesehen. Hierdurch sollen zudem Flachen fiur die Regenwasser-
versickerung und die offentliche Zuganglichkeit des Russenweihers gewahrleistet werden.

Kita:

Aufgrund der Zielsetzung Wohnraum fur Familien schaffen zu wollen sowie der
Unterversorgung mit Kita-Platzen im Vogelgesang und im Neuland ist in Abstimmung mit FB
4 | Abt. 460 die Errichtung einer Kita im Gebiet vorgesehen. Diese soll im rickwartigen
Bereich der bestehenden Kita Flohkiste entstehen um gemeinsame Infrastrukturen
(Freibereich, Kiche etc.) nutzen zu kénnen. Von Seiten der Kita-Bedarfsplanung ist ein
Bedarf furr eine 4- bis 5-gruppige Kita zu erwarten.

Der Entwurf geht derzeit von etwa 120 — 140 Wohneinheiten (MFH ca. 70 — 80 WE, EFH ca.
50 — 60 WE) aus.

Flachennutzungsplan
Im Flachennutzungsplan sind fir das Gebiet am Russenweiher drei Teilbereiche zu
unterscheiden:

e Fur den ndrdlichen Teil des Gebiets (GBS-Bestand) sieht der Flachennutzungsplan
Wohnbauflachen gem. § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO vor.

e Im Bereich der ehemaligen gartenbaulich genutzten Flachen im Zentrum des Gebiets
stellt der Flachennutzungsplan die Uberlagerung der Mischbauflaiche mit geplanter
Wohnbauflache dar. Mit Aufgabe der Gartnerei wird die Wohndarstellung wirksam
werden.

e Im sudlichen Teil parallel zum Russenweiher ist eine geplante Wohnbauflache
ausgewiesen.

Mit der FNP-Darstellung ist eine wohnbauliche Entwicklung bereits planungsrechtlich
vorbereitet. Der Bebauungsplan ist demnach aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Bebauungsplan / Weiteres Vorgehen

Durch den Bebauungsplan Nr. 036 C "Am Russenweiher, Neufassung I" soll ein Teilbereich
des Bebauungsplanes Nr. 036 B "Am Russenweiher® ersetzt werden. Die genaue
Abgrenzung ist aus dem beiliegenden Lageplan ersichtlich.

Im weiteren Verlauf des Verfahrens ist die Planung zu konkretisieren. Es sind u.a. Aussagen
zu Baufenstern, Gebaudehdhen und -ausrichtung, Dachformen, Anzahl der Wohneinheiten
zu machen. Auch sind verschiedene Gutachten, unter anderem zum Artenschutz sowie
Klimagutachten, Bodengutachten, Landschaftsplan und Larmgutachten erforderlich.
Gegebenenfalls ergeben sich aus den Gutachten weitere Vorgaben fiir die Planung.
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Um in einem mdoglichst frihen Planungsstand die Vorstellungen der Birger und die
Zielvorstellungen bzw. Planungsvorgaben der einzelnen Trager o6ffentlicher Belange
berlicksichtigen zu kdnnen, soll auf der Basis der beiliegenden Planung sowie einer ersten
Projektbeschreibung eine frihzeitige Burger- und T6B-Beteiligung durchgefihrt werden.

Kosten

Samtliche mit der Planung verbundenen Kosten sind von den Eigentiimern zu tbernehmen.
Hierzu wurde ein Planungskostenvertrag zwischen dem ErschlieBungstrager und der Stadt
sowie Kostenerstattungsvertrage zwischen ErschlieBungstrager und Eigentiimern
hinsichtlich der Kosteniibernahme und der Realisierung abgeschlossen. Fir die Stadt als
Eigentimerin von Grundstiicken im Plangebiet fallen anteilig Planungskosten an.

Anlagen:
1. Abgrenzung des Plangebiets
2. Strukturkonzept ,Am Russenweiher®, Planungsburo Nachtrieb
3. Ubersichtsskizze ,Bau- und Wohnformen®
4. Flachenbilanz/ Wohneinheiten
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