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1 Einleitung

Im Auftrag des Priesterseminars, vertreten durch das gemeinnitzige Siedlungswerk
Speyer (GSW Speyer) wird durch das Bluro BBP Stadtplanung Landschaftsplanung
ein Konzept zur Umgestaltung und Entwicklung des Geldndes des Bischdflichen
Priesterseminars St. German und des Karmelitinnenklosters ,Karmel Maria Mutter der
Kirche" in Speyer erarbeitet.

Geplant ist die Umlegung des Klostergartens und Schaffung von Baurecht fir
Wohnbebauung fiir eine Teilflache.

Das Plangebiet umfasst eine Flache von rund 7,30 ha.

Zur Umsetzung der Planung wird die Anderung des Bebauungsplans ,Vogelgesang"
erforderlich.

N HX
N
@\
Russenweiher

:- Germansberg

4
= T e < enlion \ L LA

Abbildungen: Lage des Plangebietes, Quelle: LANIS, Abfrage vom Oktober 2014
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2 Zurzeit rechtskraftiger Bebauungsplan , Vogelgesang*“

> it

BEBAUUNGSPLAN
»VOGELGESANG «
NEUFASSUNG

i
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Fiafird

Der rechtskréftige Bebauungsplan ,Vogelgesang” (aufgestellt 1996) stellt fir den hier in
Rede stehenden Anderungsbereich Sondergebietsflachen (Kloster, Priesterseminar),
ein Allgemeines Wohngebiet sowie eine 6ffentliche Griinflache dar.

3 Durchgefihrte Voruntersuchungen, Abstimmungen

3.1 Abstimmung mit Kloster, Priesterseminar

Vertreten durch Herrn Miiller (GSW Speyer) wurde das Planvorhaben intensiv mit den
Vertreterinnen des Klosters und Verantwortlichen der Kirche abgestimmt.

Weiter fanden grundséatzliche Vorabstimmungen mit der Stadtverwaltung und dem
Landesdenkmalamt statt.

3.2 Artenschutzrechtliche Voruntersuchung

Fur das Plangebiet wurde durch den Biologen Tom Schulte in Abstimmung mit der
unteren Naturschutzbehdrde eine faunistische Untersuchung im Frihjahr/Sommer
2014 durchgefuhrt.
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3.3

3.4

4

4.1

Vermessung

Fur das Plangebiet wurde im Jahr 2014 eine Vermessung durchgefiihrt.

Denkmalschutz, kulturelles Erbe

Im Plangebiet werden nach Auskunft des Landesamts flr Denkmalpflege historisch
bedeutsame Gréber vermutet. Vor Beginn der ErschlieBungsarbeiten miissen daher
auf der Freiflache im Bereich der geplanten Wohnbebauung Grabungen durchgefihrt
werden. Hierfir wird die Rodung des gesamten Vegetationsbestandes erforderlich.
Planung und Vorgehensweise wurden mit der Archdologischen Denkmalpflege
abgestimmt.

Landespflege/Naturschutz

Derzeitiger Bestand

Der derzeitige Bestand wird durch die Teilbereiche Kloster (mit einer hohen Mauer
umschlossen) und Priesterseminar bestimmt. Die Freiflichen sind zum einen
parkahnlich mit &alterem Gehdlzbestand mit vielen nicht heimischen Koniferen
ausgebildet; zum anderen sind intensiv gartnerisch genutzte Flachen zu verzeichnen.

Die im Bebauungsplan dargestellte Wohnbauflache ist nicht umgesetzt. Die
ausgewiesene Wohnbauflache ist Teil des Klostergartens.

Die Freiflachen des Priesterseminars werden durch Wiesen unterschiedlicher
Pflegeintensitat, Geblische und Hecken sowie dltere Baume (Koniferen, Laubbdume)
gepragt. Es besteht ein parkéhnlicher Gesamteindruck.

Ein Teilbereich wird géartnerisch fur Obst- und Gemuiseanbau genutzt.

Die Freiflachen des Klosters werden zum einen intensiv gartnerisch genutzt, zum
anderen bestehen parkahnliche Strukturen. Beim Baumbestand uberwiegen Koniferen.

< ~ = 5 / ".é'. ! Ly ."7

Quelle: Luftbild LANIS, Abfrage vom Oktober 2014
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4.2

4.3

4.4

4.5

4.6

4.7

5

Naturschutzrechtliche Ausweisungen

Naturschutzrechtliche Ausweisungen sind im Plangebiet nicht zu verzeichnen.

Boden

Das Plangebiet ist zum Teil durch Gebdude und Wege versiegelt, 77% der
Plangebietsflache sind unversiegelt.

Wasser

Oberflachengewasser sind nicht verzeichnet. Das Grundwasser steht in mehreren
Metern Tiefe an.

Klima

Das Plangebiet liegt unmittelbar westlich angrenzend an eine Kkleinklimatisch
bedeutsame Frischluftschneise. Die unbebauten Flachen im Plangebiet stellen fir den
klimabelasteten Stadtbereich kleinrdumige Frischluftproduktionsflachen dar. Zudem
binden die Laubgehdlze vor allem entlang der Bundesstral3e B39 Staubemissionen.

Arten- und Biotopschutz

Fur das Plangebiet wurde durch den Biologen Tom Schulte in Abstimmung mit der
unteren Naturschutzbehérde eine faunistische Untersuchung im Frihjahr/Sommer
2014 durchgefinhrt.

Die Flachen stellen auf Grund der siedlungsnahen Lage und wegen der
Beunruhigungen und Emissionen aus den angrenzenden Nutzungen trotz vorhandener
Geholzstrukturen keinen bedeutsamen Lebensraum flr streng geschitzte Tierarten
dar. Auch sind mit den vielen nicht standortgerechten Koniferen keine optimalen
Biotopstrukturen gegeben.

Die sandigen, teilweise vegetationsfreien Flachen sudostlich des Priesterseminars
(extensive Gartennutzung) stellen dagegen Lebensraum fir die streng geschitzte
Zauneidechse Lacerta agilis dar — Exemplare wurden im Untersuchungsraum
nachgewiesen.

Ortsbild

Das Plangebiet wird umrahmt von Siedlungs- und Verkehrsflachen. Durch intensive
Randeingrinungen liegt die Flache abgeschirmt fast inselartig im Siedlungsraum.
Unmittelbare Erholungsnutzungen fir die Offentlichkeit sind im Plangebiet nicht
gegeben.

Parallel zur Bundesstral3e fuhrt eine Rad- und FuRwegeverbindung.

Grinordnerische Zielkonzeption

Aufbauend auf den Ergebnissen der Bestandserfassung und den Zielvorgaben aus des
Flachennutzungsplanung/Landschaftsplanung ergeben sich nachfolgend genannte
Zielvorstellungen fir das Plangebiet.

Auf Grund der Lage des Plangebietes und der Aussagen des Landschaftsplans und
des Klimagutachtens der Stadt Speyer sind die Belange des Klimaschutzes vorrangig
zu berlcksichtigen.
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6

Artenschutzrechtliche Belange sind nach derzeitigem Untersuchungsstand nicht von
Vorrang. Fir die im Plangebiet vorkommenden streng geschitzten Tierarten
(Eidechsen) konnen innerhalb des Plangebietes Ersatzlebensraume geschaffen
werden.

Allgemeine Zielvorstellungen:

Erhalt mdglichst zusammenhéngender Geholzstrukturen im nordwestlichen Bereich
entlang der BundesstralRe als Abstands-/Pufferflache, als Klimaschutzfunktion v.a. im
Hinblick auf Staubbindung, als Abschirmung optisch und larmschutztechnisch sowie
als Lebensraum fir Kleinlebewesen.

Von Bebauung offen zu haltende Flachen parallel zur Kardinal-Wendel-Stral3e wegen
Grabungsschutz, zur Anlage als neuer Klostergarten sowie aus Grinden des
Klimaschutzes (6stlich angrenzende Frischluftschneise).

Erhalt und Entwicklung der Flache zwischen Klostergarten und Priesterseminar als
Eidechsenbiotop und Frischluftschneise.

Zielvorstellungen fur den Bereich Kloster und Priesterseminar

Keine baulichen Erweiterungen.

Erhalt von Gehdlzstrukturen.

Erhalt und weitestgehend extensive Nutzung/Pflege der Freiflachen.

Schaffung von Sonderbiotopstrukturen (Lesesteinhaufen, Trockenbiotope u.&.).
Prifung von Rickbau nicht mehr erforderlicher Wegeflachen und Gebéaude.

Prifung der Reduzierung des Oberflachenwasserabflusses beispielsweise durch
Retention und Nutzung unverschmutzten Regenwassers.

Zielvorstellungen fur den Bereich der neuen Wohnbebauung:
Maoglichst geringe Grundflachenzahl / geringe Neuversiegelung.
Durchgrunung, Pflanzbindungen.

Extensive Dachbegrunung auf Flachdachern.

Prifung Erhalt besonders pragender Geholzstrukturen.

Retention und Nutzung unverschmutzten Oberflachenwassers.

Stadtebauliche Konzeption

Ziel der Planung ist die Errichtung einer Wohnbauflache unter Beibehaltung der
Klosterflache in ihrer Eigenart, Flachengrolie und Abgeschiedenheit und dem Erhalt
des Priesterseminars mit seinen baulichen Anlagen und Freiflichen. Weiter war gem.
den Vorgaben der Stadt Speyer einen Bereich Handel/Dienstleistung mit einzuplanen.

Der vorliegende stadtebauliche Entwurf wurde intensiv sowohl mit den Vertreterinnen
des Klosters und den Verantwortlichen fir das Priesterseminar als auch mit der Stadt
Speyer abgestimmt.
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6.1

6.2

6.3

6.4

Wohnbauflache/Handel/Dienstleistung

Fur die Stadt Speyer besteht eine groRe Nachfrage an Wohnraum. Die vorliegende
Planung tragt zur Deckung des Wohnraumbedarfs bei und bietet Wohnen in
zentrumsnaher Lage an.

Es wird eine Mischung an verschiedenen Wohnformen mit frei stehenden
Einfamilienhdusern, Kettenhausern und maximal dreigeschossigen
Mehrfamilienhdusern angeboten, in denen sowohl Eigentums- als auch
Mietwohnungsanlagen entstehen kénnen.

Zur Remlingstral3e hin wird ein Bereich fir Handel/Dienstleistung ausgewiesen.

Es werden maximal 3 Geschosse plus Staffelgeschoss fir die Mehrfamilienhauser
zugelassen. Diese werden im Sinne einer Staffelung sowie auch im Sinne der
Larmschutzfunktionen im westlichen Teil zur Bundesstral3e (Riegelbebauung) hin
errichtet.

Zum Klostergelande hin ist die Bebauung aufgelockert und ein- bis zweigeschossig,
um hier den Belangen des Klosters bezlglich Abstand und Einsehbarkeit Rechnung zu
tragen.

Die Dichte der geplanten Wohnbebauung entspricht der der umgebenden
Wohnsiedlung und stellt eine zeitgemale Planung dar.

Die Erschlieung erfolgt flachensparend von der Remlingstral3e aus als StichstrafRe mit
einem Wendehammer am nordlichen Ende. Die ErschlieBung wird als
verkehrsberuhigter Bereich dargestellt.

Fur FuRganger und Radfahrer sind zwei Anbindungen an den parallel zur
Bundesstral3e verlaufenden Weg eingeplant.

Stellplatze fiur die mehrgeschossigen Mehrfamilienhduser werden weitestgehend tber
Tiefgaragen nachgewiesen; um die Wohnqualitdt im Quartier zu erhéhen. Fir die
Einfamilienh&user sind Garagen und Stellplatze auf den Grundstiicken vorgesehen.

Im Bereich Handel/Dienstleistung werden ausreichend Stellplatzflachen ausgewiesen.

Karmelitinnenkloster

Fur den Bereich des Klosters ist der Beibehalt der Freiflachen zur Eingriinung sowie
zur Eigenversorgung durch Gartenbau sowie ein durchgehender mdglichst hoher
Sichtschutz unabdingbar.

Bischofliches Priesterseminar St. Germann

Das Gelande des Priesterseminars bleibt in seinem Charakter erhalten. Bauliche
Erweiterungen sind nicht vorgesehen.

Planungsvarianten

Es werden zwei Planungsvarianten vorgeschlagen, die nachfolgend dargestellt sind.

Die Variante 1 beinhaltet ,Wohnen und Handel“, wahrend die Variante 2 ,Wohnen und
Dienstleistung” vorsieht.

Zwischen dem Gelénde des Klosters und dem Priesterseminar wird eine Biotopflache
mit Lebensraumfunktionen fir die Zauneidechse angelegt. Die Flache hat zugleich
auch Klimafunktionen.
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6.5 Stadtebaulicher Entwurf, Variante 1 (Wohnen und Handel)
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Entwurf zum Bebauungsplan, Variante 1, Stand Oktober 2014
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Bebauungsplan ,Am Priesterseminar*

Oktober 2014

Flachenbilanz fir Planungsvariante 1:

A Handel

B Mehrfamilienhduser; 3-geschossig + Staffelgeschoss

C Mehrfamilienhduser; 3-geschossig + Staffelgeschoss

D Mehrfamilienhéuser; 3-geschossig
Summe B, C, D

E Einfamilienh&user/Kettenhauser (7)
F Einfamilienh&user/Freistehend (5)

Summe E,F

Griunflache
StralRenverkehrsflache

FuRweg

Gesamtflache Baugebiet
Bruttobauflachen
Erschlielung

Griunflache

Wohneinheiten

Geschosswohnungsbau

Einfamilienhausbau
Kettenhauser

Freistehende Hauser

Geplante Nutzungen
Karmelitinnenkloster
Priesterseminar
Neues Baugebiet

Gesamtflache

BBP Stadtplanung Landschaftsplanung | Kaiserslautern

4.020 m?

5.354 m2
3.205 m2
2.210 m2
10.760 m?

2.415 m?
1.925 m?
4.340 m?

730 m2
3.120 mz
45 m?2

23.015 m? (100%)
19.120 m2 (83%)
3.165 m2 (14%)

730 m? (3%)

100 — 120 Wohneinheiten

7 max. 7 Wohneinheiten

5 max. 10 Wohneinheiten

24.020 m2
23.305 m2
23.015 m?
70.340 m?
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6.6 Stadtebaulicher Entwurf, Variante 2 (Wohnen und Dienstleistung)
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Entwurf zum Bebauungsplan, Variante 2, Stand Oktober 2014

Die Flachenbilanz fir die Variante 2 entspricht die der Variante 1.
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7

7.1

7.2

7.3

7.4

7.5

Auswirkungen auf Natur und Landschaft

Die Planungsentwirfe berlcksichtigen weitestgehend die landespflegerischen
Zielvorstellungen mit Freihalten eines Korridors sowohl aus Klimaschutzgrinden als
auch als Lebensraum fur Reptilien.

Weiter werden Gehdlzstrukturen parallel zur BundesstralRe erhalten. Fir den Bereich
Priesterseminar werden die gesamten Freiflachen erhalten; bauliche Erweiterungen
sind nicht vorgesehen.

In der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung ist der ,alte" Bebauungsplan zu Grund zu
legen. Demnach ist gegeniber dem tatsédchlichen Bestand mit den dargestellten
Bauflachen und Grundflachenzahlen eine deutlich hohere Uberbauung zulassig.
Auswirkungen auf den Boden

Es kommt zu einer Erhéhung des Versiegelungsgrades und Verlust belebten Bodens.
Gegenuber der nach ,altem*“ Bebauungsplan maximal zuldssigen Versiegelung ergibt
sich eine Erhéhung um ca. 3.000 m2,

Auswirkungen auf den Wasserhaushalt

Es kommt zu Verlust von Versickerungsflaichen und zu einer Erhéhung des
Oberflachenabflusses.

Auswirkungen auf das Kleinklima

Es kommt zu einem Verlust frischluftproduzierender Flachen sowie teilweise zu
Verlusten kleinklimarelevanter Gehdlzstrukturen.

Auswirkungen auf den Arten- und Biotopschutz

Es kommt zu Verlusten von Biotopstrukturen ubiquitarer Tierarten.

Fur den Lebensraum der Reptilien besteht eine Gefahrdung vor allem wahrend der
Grabungs- und Bauphase.

Auswirkungen auf das Ortsbild

Die staddtebauliche Planung stellt eine Abrundung der Siedlungsflachen dar. Der
parkahnliche Charakter der Freiflachen bleibt erhalten.

Die Ful3- und Radwegeverbindung bleibt erhalten.
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8 Aufstellungsvermerk

Aufgestellt im Auftrag des Gemeinnitzigen Siedlungswerks Speyer

durch BBP Stadtplanung Landschaftsplanung

Kaiserslautern, im Oktober 2014
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