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Betreff: Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 035 B "Windthorststralle"
hier:
Aufstellungsbeschluss nach § 1 Abs. 3 BauGB
Beschluss zur frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemaf
§ 3 Abs.1 BauGB und der frihzeitigen Beteiligung der Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange (Scoping) gemal § 4 Abs.1 BauGB

Beschlussempfehlung:

Der Bau- und Planungsausschuss empfiehlt dem Stadtrat folgende Beschlisse:

1. Der Rat der Stadt Speyer beschliel3t, die Aufstellung des Bebauungsplans
Nr. 035 B "Windthorststrae" einzuleiten. Das Plangebiet wird dem beigefligten
Lageplan entsprechend abgegrenzt.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 035 B ,WindthorststraRe* soll der rechtskraftige
Bebauungsplan Nr. 035 ,Vogelgesang Neufassung“ in diesem Teilbereich ersetzt
werden.

Ziel des Bebauungsplanes ist die Festsetzung einer Wohnbauflache fir
Geschosswohnungsbauten in denen kostenginstiges Wohnen ermdglicht werden
soll.

2. Die Aufstellung des Plans soll im beschleunigten Verfahren nach 8 13 a BauGB
erfolgen.

3. Den vorliegenden Entwirfen wird zugestimmt.

4. Die Verwaltung wird beauftragt, die friihzeitigen Beteiligungen der Offentlichkeit
und der Behorden/TOB gemaR § 3 Abs. 1 BauGB und 8§ 4 Abs. 1 BauGB auf
Grundlage der vorliegenden Entwirfe durchzufiihren und anschlieBend einen
Bebauungsplanentwurf zu erarbeiten.

Begrindung:

1. Ausgangssituation

Die in der WindthorststralRe befindliche Gartnerei Fischer wird Ihren Betrieb einstellen. Es
besteht von Eigentiimerseite die Absicht das Gelande zu verauf3ern.

Die Eigentimerin hat mit der Wohnpark Windthorststrasse GmbH (Geschaftsfihrer Herr



Thomas Huber) einen Optionsvertrag zum Verkauf des Grundstiicks abgeschlossen. Der
Vorhabentrager hat gemal 8§ 12 Abs. 2 BauGB einen Antrag auf Einleitung des
Bebauungsplanverfahrens gestellt.

Das Areal befindet sich inmitten eines Wohngebiets und ist pradestiniert fir eine
Wohnnutzung.

2. Erforderlichkeit der Planung

Die Wohnbaulandnachfrage in Speyer ist gleichbleibend hoch. Besonders im preisgiinstigen
Segment besteht ein hoher Bedarf.

Aktuell steht eine weitere Flache innerhalb eines allgemeinen Wohngebietes flir eine
Nachnutzung zur Verflugung. Es bietet sich die Chance weitere Flachen fur das
innerstadtische Wohnen zu erschlie3en.

Zur Schaffung des notwendigen Planungsrechtes und zur Gewahrleistung einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung ist die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
Nr. 035 B ,WindthorststralRe* erforderlich.

3. Zum Entwurf (vgl. beigefiigte Plane und Projektbeschreibung)

Nutzung

Geplant sind 3 Geschosswohnungsbauten in denen eine Wohnnutzung stattfinden soll.

An der Windthortsstral3e ist neben dem bestehenden Gebaude ein Punktgebaude mit drei
Geschossen und einem Dachgeschoss angedacht.

Im Gebietsinneren sollen zwei Geb&auderiegel entstehen, wobei der nordliche mit vier
Geschossen zuziglich eines Dachgeschosses und der sudliche mit zwei Geschossen
zuzuglich eines Dachgeschossen vorgesehen ist. Hierbei wurde auf die Hohenstaffelung der
umliegenden Bebauung von IV + D im Norden auf Il + D im Siden eingegangen.

50 % der Wohnungen sind als Mietwohnungen anzubieten. Ferner sind Giberwiegend 2 bis 3
Zimmerwohnungen vorgesehen.

Die GRZ fiur die Geb&aude betragt 0,39. Die GFZ betragt 1,18. Damit sind die in der BauNVO
vorgegebenen Kennwerte eingehalten. Das Vorhaben entspricht der Maf3stablichkeit der
Umgebung.

Inklusive Nebenanlagen, Stellplatzen und ihren Zufahrten betragt die GRZ 0,66 und liegt
damit leicht tber dem in der BauNVO vorgegebenen Wert von 0,6. Grund hierfur ist die Tiefe
des Grundstucks und die Vorgabe den ruhenden Verkehr aus gestalterischen Grinden in
einer Tiefgarage unterzubringen.

Im weiteren Verfahren soll diese Uberschreitung z.B. durch die Verwendung von
wasserdurchlassigen Belagen und einer ausreichenden Erdiiberdeckung der Tiefgarage
kompensiert werden.

ErschlieBung
Die Stellplatze werden zum Grof3teil in einer Tiefgarage untergebracht. Der

Stellplatzschlissel ist 1,5. Die Ein- und Ausfahrt der TG erfolgt von der Windthorststralle
aus. Ebenso der Zuweg zu den innenliegenden Gebauden.

Freiflachen / Gringestaltung

Der Bauherr legt Wert auf eine Versickerung auf dem Grundstick. Ebenso soll es sich bei
den Dachern um Flachdéacher handeln, die mit einer Begrinung versehen werden sollen.
Zudem soll eine Griinzone zwischen den Gebduden geschaffen werden. Entlang der
Grenzen sind Busch- und Baumreihen geplant.
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4, Planungsrechtliche Ausgangssituation

Bebauungsplan

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 035 B ,WindthorststraRe* soll der
rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 035 ,Vogelgesang Neufassung“ in diesem Teilbereich
ersetzt werden.

Dieser setzt fiir das in Rede stehende Areal in weiten Teilen eine Uberbaubare Flache fir
gartnerisch genutzte Anlagen fest. Die GRZ und die GFZ betragen dort 0,4.

Zur WindthorststraRe hin ist ein allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Innerhalb der
uberbaubaren Flache kdnnen zwei Geschosse verwirklicht werden. Die GRZ betragt 0,4 die
GFZ betragt 0,8. Im umliegenden Bereich sind eine GRZ von 0,4 und eine GFZ von 1,1
zulassig.
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Abb 1 Ausschnitt aus dem Bebauungsplan Nr 035C Vogelgesang Neufassung ohne MaRstab

Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan 2020 der Stadt Speyer ist fir das Areal eine Wohnbauflache
dargestellt. Geplant ist fir den zu erstellenden Bebauungsplan die Festsetzung eines
allgemeinen Wohngebiets. Damit ist die Planung geméa3 § 8 Abs. 2 BauGB aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt.
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Abb. 2: Ausschnitt aus dem FNP 2020, ohne MaBstab

5. Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans und Bebauungsplan im
vereinfachten Verfahren

Wegen des konkreten Vorhabenbezugs und des Vorhandenseins eines Projektentwicklers

soll ein vorhabenbezogener Bebauungsplan gemal § 12 BauGB erstellt werden.

Fur die Aufstellung, Anderung und Erganzung von Bebauungsplanen der Innenentwicklung,

die der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdichtung oder anderen

Maflnahmen der Innenentwicklung dienen, kann das beschleunigte Verfahren nach § 13a

BauGB angewendet werden.

Ein beschleunigtes Verfahren kann durchgefiihrt werden wenn:

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

o keine Pflicht zur Umweltvertraglichkeitsprufung besteht und

e keine Anhaltspunkte flr Beeintrachtigungen von Fauna-Flora-Habitat- und
Vogelschutzgebieten vorliegen.

Die oben angefuhrten Bedingungen fir ein beschleunigtes Verfahren sind in diesem Fall

erfullt. Eine Umweltvertraglichkeitsprifung oder Vorprifung hierzu sind gemaf

Umweltvertraglichkeitsgesetz (UVG) fur das Vorhaben nicht erforderlich. Die in Anspruch

genommene Grundflache betragt ca. 2.600 m2 und befindet sich damit weit unter dem

innerhalb des BauGB vorgegebenen Schwellenwert. Der Bebauungsplan Nr. 35 B wird

deshalb im beschleunigten Verfahren aufgestellt.
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Fur die Aufstellung eines Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren gilt u. a. Folgendes:

e Von der friihzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit und der Behorden nach § 3 Abs.1
und 8 4 Abs. 1 kann abgesehen werden.

o Die Umweltprifung und die Erstellung eines Umweltberichtes sind entbehrlich.

¢ Die Erforderlichkeit eines naturschutzfachlichen Ausgleichs entfallt.

Sollten sich im Laufe des Verfahrens die Voraussetzungen andern, so wird das
Regelverfahren zur Anwendung kommen.

Eine friihzeitige Birger- und Tragerbeteiligung soll allerdings trotz beschleunigtem Verfahren
durchgefihrt werden, da bei der Schaffung von neuem Wohnraum ein erhéhtes 6ffentliches
Interesse besteht. Zudem gibt es zahlreiche Nachbarn, die mdglichst friihzeitig in das
Verfahren eingebunden werden sollen.

6. Kosten

Samtliche mit der Planung verbunden Kosten sind vom Projekttrager zu tbernehmen. Es ist
ein stadtebaulicher Vertrag hinsichtlich der Kostenubernahme, der Umsetzung und der
gestalterischen Regelungen abzuschliel3en.

Auch der Mietwohnungsanteil von 50 % soll vertraglich gesichert werden.

7. Weiteres Vorgehen

Bei Zustimmung zur Planung sollen die formlichen Beteiligungsverfahren nach den 8§ 3
Abs. 1 und 4 Abs.1 BauGB eingeleitet werden.

Grunordnerische Aspekte, die Belange der Feuerwehr und infrastrukturelle Belange wie Ver-
und Entsorgung mussen im Zuge des Beteiligungsverfahrens noch geklart werden.

Anlagen:

. Abgrenzung des Geltungsbereichs

- Antrag auf Einleitung des Verfahrens

. Projektbeschreibung des Buros Guido Zickgraf, Kaiserslautern
. Entwurf des Biros Guido Zickgraf, Kaiserslautern
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