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Betreff: Bebauungsplan Nr. 063 "Melchior - Hess - Gelande"
hier: Auswertung der Frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung (gemaR § 3 Abs. 1
BauGB) und der Fruhzeitigen Beteiligung der Behtérden und sonstiger Tréger
offentli-cher Belange (gemalR § 4 Abs. 1 BauGB) sowie Beschluss zur
Durchfihrung der Of-fenlage (gemaf 8§ 3 Abs. 2 BauGB) und Beteiligung der
Behorden und sonstiger Trager offentlicher Belange (geméan § 4 Abs. 2 BauGB)

Beschlussempfehlung:

Der Bau- und Planungsausschuss empfiehlt dem Stadtrat folgende Beschlusse:

1. Den Beschlussvorschldagen zu den im Rahmen der fruhzeitigen
Offentlichkeitsbeteiligung und den im Rahmen der frihzeitigen
Behdrdenbeteiligung vorgetragenen Anregungen zum Entwurf des
Bebauungsplans Nr. 063 "Melchior - Hess - Gelande" wird gefolgt.

2. Der entsprechend uberarbeitete stadtebauliche Entwurf einschlieRlich Entwurf der
Begrindung und der Textfestsetzungen wird gebilligt. Auf dieser Basis ist der
Rechtsplan zu erarbeiten und die Textbeitrage sind zu erganzen. Dabei wird
insbesondere auf die Notwendigkeit von Gestaltfestsetzungen hingewiesen.

3. Nach Vervollstandigung der Planunterlagen wird die Verwaltung beauftragt, die
Offenlage gemalR 8§ 3 Abs.2BauGB durchzufiuhren und das Verfahren zur
Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager o6ffentlicher Belange gemaf
8§ 4 Abs. 2 BauGB einzuleiten.

Begriundung:

Fur das Gelande der seit 1996 aufgegebenen Firma ,Melchior Hess" wird derzeit eine
Nachnutzung vorbereitet. In Abstimmung mit dem zukinftigen Grundstickseigentimer, Fa.
Neff aus Schwetzingen, werden stddtebauliche Planungen entwickelt, die der besonderen
Bedeutung des Areals als eine der letzten Innenstadtbrachen gerecht werden sollen.

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Grundlage und zur Sicherung der gestalterischen
Qualitat wird ein Bebauungsplan aufgestellt. Ziel ist es, ein attraktives innerstadtisches
Wohnquartier mit Bezug zur einzigartigen industrie-historischen Umgebung zu schaffen.
Dabei steht die Entwicklung eines ansprechenden Wohnstandorts in der Innenstadt, die
Sicherstellung der wohnungsnahen Grundversorgung der Bevolkerung mit Gitern des
taglichen und kurzfristigen Bedarfs und die Bildung einer lebendigen Nutzungsmischung
durch das Angebot von Buro- und Dienstleistungsflachen im Vordergrund der Planungen.



Konkret sind unterschiedliche Wohnformen (Loft, Einzelhaus, Reihen- und Doppelhaus), der
Neubau eines Lebensmittelmarktes sowie ergdnzende Nahversorgungsnutzungen
vorgesehen. Dabei sollen die raumwirksamen Gebadude, insbesondere das zentrale
Backsteingebaude sowie die Torsituation an der ,St. — German — Straf3e“, erhalten werden.

Die Planungen wurden im Bau- und Planungsausschuss am 05.07.2006 beraten und am
13.07.2006 wurde die Aufstellung des Bebauungsplans im Stadtrat beschlossen (Vorlage
0124/2006). Grundlage war dabei der Entwurf der Anlage 1. Die friihzeitigen Beteiligungen
wurden daraufhin im Juli / August durchgefihrt.

Ergebnis der frihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager
offentlicher Belange § 4 Abs.1 BauGB:

Gemal 8§ 4 Abs.1 BauGB wurden die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange
mit Anschreiben vom 14.07.2006 aufgefordert, sich im Hinblick auf den erforderlichen

Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung zu auf3ern sowie erste Anregungen
vorzubringen.

Folgende Trager o6ffentlicher Belange haben Anrequngen zur Planung vorgetragen:

= Landesamtes fiur Geologie und Bergbau Schreiben vom 20.07.2006
= Struktur- und Genehmigungsdirektion Sid, Schreiben vom 08.08.2006
Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft
= Landesamt fur Denkmalpflege, Allg. Denkmalpflege Schreiben vom 21.07.2006
= Landesamt fur Denkmalpflege, Schreiben vom 14.08.2006
Archaologische Denkmalpflege, Speyer
= Struktur- und Genehmigungsdirektion Sud Schreiben vom 10.08.2006
Regionalstelle Gewerbeaufsicht
= Einzelhandelsverband Pfalz, Neustadt Schreiben vom 16.08.2006
= Deutscher Wetterdienst, Gutachterbiro Trier Schreiben vom 19.07.2006
= Landesbetrieb Straen und Verkehr, Speyer Schreiben vom 19.07.2006
= FB 060, Wirtschaftsférderung Schreiben vom 09.08.2006
= FB 2-220, Ordnungsamt — StralRenverkehr Schreiben vom 20.07.2006
= FB 2-250, Umwelt u. Forsten, 252-Untere Naturschutzbehotrde Schreiben vom 15.08.2006
= FB 2-250, Umwelt u. Forsten, Beirat flir Naturschutz Schreiben vom 15.08.2006
= FB 5-510, Bauverwaltung Schreiben vom 02.08.2006
= FB 5-540, Tiefbau Schreiben vom 21.07.2006
= FB 5-540, Tiefbau - Vermessung Schreiben vom 01.08.2006
= FB 5-551, Baubetriebshof - Stadtgriin Schreiben vom 01.08.2006
= Stadtwerke - Entsorgung Schreiben vom 21.07.2006
= Stadtwerke — Anlagen/Netze Schreiben vom 03.08.2006

Folgende Anregungen wurden vorgetragen:

1. Anrequngen zur Entwasserung und Niederschlagswasserbewirtschaftung

Die SGD-Siud Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft und Bodenschutz weist
darauf hin, dass die Ver- und Entsorgung des Baugebiets durch Anschluss an die 6ffentliche
Wasserversorgungsanlage und durch Anschluss an die Ortskanalisation mit zentraler
Klaranlage sicherzustellen ist.

Es wird auBerdem betont, dass das Niederschlagswasser gemall & 2 Abs. 2
Landeswassergesetz (LWG) moglichst in der Flache zu halten ist. Dem gemaR sind die
Grundstucke in ihrer Grof3e und Lage so zu gestalten, dass diese Vorgaben umsetzbar sind.
Das nicht schadlich verunreinigte Niederschlagswasser ist auf den Grundstiicken Uber die
belebte Bodenzone zu versickern; gegebenenfalls ist ein hydrogeologischer Nachweis zu
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fuhren. Die Verwendung dieser Wasser, z.B. als Brauchwasser fir Gartenbewasserung,
sollte angeregt werden.

Auch durch die EBS wird der Versickerung des Regenwassers Vorrang gegenuber der
Einleitung in ein FlieBgewasser (hier: der parallel zur ,St. — German — Stral3e" verlaufende
Hilgardgraben) eingerdumt. Als letzte Moglichkeit ist die Ableitung Uber die Kanalisation zu
betrachten. Es wird angeregt die geplante Bebauung gegebenenfalls an eine Versickerung
anzupassen.

Durch den Beirat fir Naturschutz wird ebenfalls eine breitflachige Versickerung des
Oberflachenwassers gefordert.

Der Beirat flr Naturschutz regt aul3erdem an, die Parkplatzflachen mit wasserdurchlassigen
Belagen zu gestalteten.

Insgesamt macht die SGD deutlich, dass fir das Plangebiet eine Entwasserungsplanung
aufzustellen und diese mit der zustandigen Stelle der SGD abzustimmen ist. Auch von
Seiten der Stadtwerke wird gefordert die Abwasserentsorgung des Bebauungsgebiets und
hier insbesondere die Entsorgung des Regenwassers darzulegen. Generell sind Kanale und
Schéchte so anzulegen, dass sie jederzeit durch Reinigungsfahrzeuge angefahren werden
kénnen. Die Kanalisation ist mit den EBS abzustimmen und in das Eigentum der EBS zu
Ubergeben, hierzu ist ein stadtebaulicher Vertrag abzuschlieRen.

Beschlussvorschlag
Die Belange der Ver- sowie der Entsorgung insbesondere die der
Niederschlagswasserbewirtschaftung werden in den Bebauungsplan integriert.

Begrindung

Hinsichtlich der Ver- und Entsorgung ist der Anschluss an die 6ffentliche Wasserversorgung
und an das Schmutzwassernetz vorgesehen.

Fur die Bewirtschaftung des Regenwassers wurde zunachst durch das Geologische Biro
~Jochen Lang“ eine Dokumentation zur Beurteilung der Versickerungsfahigkeit des
Untergrundes erstellt. Auf dieser Basis hat das Biro H&S Ingenieure ein
Entwasserungskonzept fur das Plangebiet erarbeitet. Auf Grund der wasserundurchléassigen
Bodenschichten sowie des vorhandenen Auffulimaterials, insbesondere im Bereich des
Lebensmittelmarktes, kann das Oberflachenwasser nicht flachig auf dem Grundsttick zur
Versickerung gebracht werden, es soll Gberwiegend in einen Vorfluter im Bereich der ,St. -
German — Stral3e" eingeleitet werden.

Die Stellplatze sind mit versickerungsfahiger Oberflache (z.B. Betonpflaster mit Sicker- oder
Vegetationsfugen, Rasengittersteine, Betondransteinpflaster) herzustellen. Zudem werden
DachbegriinungsmalRnahmen festgesetzt.

Eine erste Vorabstimmung mit den Stadtwerken ist erfolgt. Seitens der zustéandigen Stelle
der SGD — Sud wurde bereits Zustimmung zum Regenwasserbewirtschaftungskonzept
signalisiert.

Die Lage von Kandalen und Schachten kann innerhalb des Bebauungsplanes nicht geregelt
werden. Diesbezuglich wird auf die Ebene der Ausfihrungsplanung verwiesen.

Die Eigentumsverhaltnisse konnen innerhalb des stadtebaulichen Vertrages geregelt
werden.

2. Anregungen zum Hochwasserschutz

Die SGD — Sud, Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft und Bodenschutz merkt
an, dass sich das Plangebiet in der durch Deiche und Schopfwerke geschitzten
Rheinniederung befindet. Bei einem Versagen der Hochwasserschutzeinrichtungen ist es
mdglich, dass das Gebiet zwischen Rheinhauptdeich und Hochufer, also auch das
Plangebiet, Uberflutet wird. Es wird deshalb darauf hingewiesen, dass kein absoluter
Hochwasserschutz besteht und dass auch bei einer Zustimmung zu den Bauvorhaben sich
kein Schadensersatzanspruch sowie Anspruch auf Verstarkung oder Erhdéhung der
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Hochwasserschutzanlagen ableiten lasst.

Beschlussvorschlag
Die Begrindung und die Hinweise zum Bebauungsplan werden gemal den
Vorschlagen der SGD ergénzt.

Begrindung

Die Begrindung und die Hinweise zum Bebauungsplan werden gemaf den Anregungen der
SGD - Sud erganzt, um fir das nachfolgende Baugenehmigungsverfahren sicher zu stellen,
dass die Belange des vorbeugenden Hochwasserschutzes Berlcksichtigung finden. Zudem
wird darauf hingewiesen, dass ein Grofteil des Gebietes auf einer H6he von 98,00 i NN
liegen wird und damit oberhalb der H6he des 200 - jahrigen Bemessungshochwassers,
welches einem Pegelstand von 97,8 m U NN entspricht, so dass selbst bei Versagen der
Hochwasserschutzeinrichtungen eine Beeintrachtigung in diesen Teilen des Plangebietes
nicht zu befirchten ist.

3. Anregungen zur Altlastensituation

Durch die SGD — Sid, Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft und Bodenschutz
wird darauf hingewiesen, dass vor dem Hintergrund, dass sich das geplante Baugebiet im
Gelande einer ehem. Filzfabrik befindet, eine historische Erkundung zur Schaffung einer
aussagefahigen Entscheidungsgrundlage durchzufiihren ist.

Ferner wird darauf aufmerksam gemacht, dass die beim Abriss des bestehenden
Lebensmittelmarktes anfallenden Abbruchmaterialien ordnungsgemaf zu entsorgen sind.
Auch von den Stadtwerken wird auf die Mdéglichkeit des Vorhandenseins von schadlichen
Bodenveranderungen und asbesthaltigen Baustoffen hingewiesen.

Beschlussvorschlag
Die Aspekte des Bodenschutzes sind in der Bauleitplanung zu bericksichtigen.
Entsprechende Hinweise sind in den Bebauungsplan aufzunehmen.

Begrundung

Hinsichtlich moglicher Bodenverunreinigungen / Altlasten wurde bereits 1988 durch das Biro
.Harres Pickel Consult“ eine "Orientierende Untergrunderkundung" durchgeftihrt. In allen
Teilen des Gelandes wurde kinstlich aufgefillites Material in einer Machtigkeit von 1 - 5 m
vorgefunden. Diese analysierten Schadstoffkonzentrationen zeigten jedoch keinen weiteren
Erkundungs- oder Sanierungsbedarf an. Die Grundwasseruntersuchungen ergaben keine
Hinweise auf eine Kontamination. Bei Aushubmafnahmen ist dennoch auch in Bereichen, in
denen kein Sanierungsbedarf festgestellt wurde, damit zu rechnen, dass Aushubmaterial
aufgrund von lokalen Verunreinigungen abfallrechtlich einzustufen und entsprechend zu
verwerten oder zu beseitigen ist. Zur abfallrechtlichen Einstufung des Aushubmaterials
wurde daher durch den Gutachter Deklarationsuntersuchungen an Mischproben aus dem
beim Aushub separierten Material empfohlen. Zusatzlich wurde empfohlen, im Rahmen des
Kaminabrisses das neben dem Kamin festgestellte ruf3- und schlackehaltige Auffllimaterial
mit zu entfernen. Auf Anraten der SGD - Sid wurde aktuell eine "Altlastenrelevante
historische Nutzungsrecherche" durchgefuhrt. In der Folge wurden weitere Probenahmen
beziglich Sprengstoff an verschiedenen Stellen getatigt. Eine weitere Bohrung im
wiederverfillten Loschteich wurde empfohlen.

Hinsichtlich der Sprengstoffspuren lagen samtliche Analysenergebnisse unterhalb der
jeweiligen Nachweisgrenze. Der Loschteich wurde erst nach dem Krieg wiederverfullt, daher
kann angenommen werden, dass auch dieser frei von Sprengmitteln ist. Als Nachweis der
Schadstofffreiheit wird jedoch im Rahmen der Bodenarbeiten eine Schirfprobe entnommen
werden.

In den Bebauungsplan wird, in Abstimmung mit der SGD, der Hinweis aufgenommen, dass
die Aushub- und gegebenenfalls auch Abrissarbeiten gutachterlich zu begleiten sind. Aushub
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und Abrissmaterial muss entsprechend den einschlagigen Vorschriften entsorgt werden.

4. Anrequngen zu den Bodenverhaltnissen

Das Landesamtes fir Geologie und Bergbau weist darauf hin dass, die Anforderungen der
DIN 1054 (Sicherheitsnachweise im Erd- und. Grundbau), DIN 4020 (Geotechnische
Untersuchungen fir bautechnische Zwecke) und DIN 4124 (Baugruben und Graben) an den
Baugrund zu beachten sind. Es werden projektbezogene Baugrunduntersuchungen
empfohlen.

Beschlussvorschlag
Die Hinweise zum Bebauungsplan werden um Verweise auf die oben genannten DIN-
Normen erganzt. Eine weitere Baugrunduntersuchung wird im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens jedoch nicht stattfinden.

Begrindung

Durch den Projekttrdger wurden bereits Untersuchungen hinsichtlich des Baugrundes
durchgefuhrt mit dem Ergebnis, dass der Untergrund zwar nicht optimal ist, eine Bebauung
jedoch ohne weiteres mdglich ist. Zudem lassen sich ferner aus den zahlreichen
Untersuchungen hinsichtlich der Altlasten Rickschlisse auf den Baugrund ziehen. Da
jedoch derzeit keine Hinweise auf einen Uber die MaRen problematischen Baugrund
vorliegen, wird die Einholung eines Gutachtens im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens
fur entbehrlich gehalten. Weitere Gutachten kénnen wahrend der Ausfiihrungsplanung
eingeholt werden.

5. Anreqgungen zum Larmschutz

Durch die SGD-Sud Regionalstelle Gewerbeaufsicht wird verdeutlicht, dass zu einer
endgultigen Beurteilung des Bebauungsplanes eine Larmimmissionsprognose durch einen
anerkannten Sachverstandigen erforderlich ist.

Ebenso macht der Landesbetrieb Straflen und Verkehr darauf aufmerksam, dass es
aufgrund der sidlich des Plangebiets verlaufenden B 39 zu Uberschreitungen der fiir eine
Wohnbebauung einschlagigen Grenzwerte kommen kann.

Aufgrund der Lage und der Grolle des Supermarktes und den damit verbunden
Larmemissionen wird durch die SGD-Sud Regionalstelle Gewerbeaufsicht empfohlen, das
Plangebiet nicht als allgemeines Wohngebiet auszuweisen.

Beschlussvorschlag
Die Gutachten liegen vor, es kommt nur zu geringfiigigen Uberschreitungen. In den
Bebauungsplan  werden  Festsetzungen hinsichtlich des  Schallschutzes
aufgenommen.

Begrindung

Um eine eventuelle Larmbelastung der bereits bestehenden und auch der zukunftigen
Wohnbebauung ausgehend von Lebensmittel- und Drogeriemarkt (insbesondere
Kundenverkehr und Anlieferung) beurteilen zu kénnen, wurde durch das Biiro Gerlinger und
Merkle (Schorndorf) eine Schallimmissionsprognose erstellt. In dem vorliegenden Gutachten
wurden die zu erwartenden Gerduschimmissionen beider Markte prognostiziert und anhand
der Immissionsrichtwerte der TA-Larm beurteilt. Als Ergebnis wird festgehalten, dass
tagsiber (6.00 — 22.00 Uhr) der Immissionsrichtwert bzw. der zulassige Spitzenpegel fir ein
Mischgebiet nicht Gberschritten wird. Eine Anlieferung/Verladung ist nachts auszuschlie3en,
da besonders die verursachten Gerauschspitzen zu einer Uberschreitung der Grenzwerte
fuhren wirden.
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Auch Hinsichtlich einer eventuellen Larmbelastigung durch die B 39 wurde ein
entsprechendes Gutachten erstellt. Es schlie3t mit dem Ergebnis, dass es in der Nacht zu
einer geringfiigigen Uberschreitung der einschlagigen Grenzwerte um bis zu 2 dB an der der
B 39 zugewandten Fassade der Doppelhduser kommt. Von Seiten des Gutachters wird die
Verwendung von Larmschutzfenstern sowie schallgedammten Liftern vorgeschlagen. Diese
MalRnahme wird von Seiten der Stadt Speyer als geeignet angesehen hinsichtlich des
Schallschutzes gesunde Wohnverhéltnisse zu gewahrleisten. Dem gemdaR ist die
entsprechende Festsetzung in den Bebauungsplan zu integrieren.

Innerhalb der stadtebaulichen Konzeption sind fir das dstliche Gebiet Einzelhandelsflachen,
Flachen fir das Wohnen aber auch Flachen fir Dienstleistungs- und Gewerbebetriebe
vorgesehen, so dass ohnehin die Festsetzung eines Mischgebiets geplant war. Dies
entspricht auch der Darstellung des Areals als gemischte Bauflache innerhalb des
Flachennutzungsplanes.

6. Anregungen zu Umweltbericht und Fachbeitrag Naturschutz

Hinsichtlich der naturschutzfachlichen und landschaftsplanerischen Belange fordert die
Untere Naturschutzbehdrde eine Bestandserhebung und eine Feststellung der vermeidbaren
Eingriffe sowie eine darauf abgestimmte Planung. Bei der Ermittlung der erforderlichen
Ausgleichs- / oder ErsatzmafRnahmen fir nicht vermeidbare Eingriffe sind die Hinweise zum
Vollzug der Eingriffsregelung (HVE) zu beachten.

Der Beirat fur Naturschutz erwartet eine detaillierte Umweltprifung. Eingriffe in Natur und
Landschaft sind auszugleichen.

Beschlussvorschlag
Umweltbericht und Fachbeitrag Naturschutz sind gemal den Forderungen von
Unterer Naturschutzbehérde und Beirat fir Naturschutz fertig zu stellen.

Begrundung

Eine Bestandsaufnahme und Bestandsbewertung der Schutzgiter sowie die Ermittlung der
Eingriffe, Vorschlage zur Vermeidung und Minimierung sowie die Darstellung der
MalRnahmen wurden in einem naturschutzfachlichen Planungsbeitrag des Ingenieurbiros
Hofmann und Réttgen, Landschaftsarchitekten, Limburgerhof erarbeitet. Der Beitrag liegt im
Entwurf vom 09.10.2006 vor und wird bis zur Behérdenbeteiligung konkretisiert.

Eine "detaillierte Umweltprifung” und der "Ausgleich der Eingriffe" wird im Fachbeitrag
Naturschutz und im Umweltbericht des Bebauungsplanes dargestellt und die erforderlichen
Malnahmen im Bebauungsplan festgesetzt.

7. Anreqgungen zum Klimaschutz

Der deutsche Wetterdienst und die Untere Naturschutzbehorde verweisen auf die Belange
des Klimaschutzes. Die Untere Naturschutzbehdrde weist auRerdem besonders auf die
Angaben des Landschaftsplans, des Umweltberichts zum FNP sowie des
Stadtklimagutachtens hinsichtlich der besonderen Bedeutung des Plangebietes fir den
Stadtklimaschutz hin.

Beschlussvorschlag
Die Aspekte des Klimaschutzes sind besonders zu beachten.

Begrindung

Die Belange des Klimaschutzes sind innerhalb des Umweltberichtes abzuarbeiten.

Die Vorgaben des Stadtklimagutachtens und des Landschaftsplanes sind zu berticksichtigen
und bei der Aufstellung des naturschutzfachlichen Planungsbeitrages aufzugreifen.
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(Darstellung des Grinvolumens und Baumschutz, Anpflanzung von Baumen, Qualitat der
Baume und der Baumstandorte, Oberflachenbelage, Dachbegriinung).

Auch bei der stadtebaulichen Planung sind die klimatischen Aspekte, wie beispielsweise in
Form eines hohen Grinanteils in Form von Baumen oder bei den Festsetzungen zur
Dachbegriinung, besonders gewtrdigt worden.

8. Anrequngen zu den Baumstandorten

Hinsichtlich der Baumstandorte fordern die Untere Naturschutzbehérde und der Beirat fur
Naturschutz bei einer Fallung der Baumreihe entlang der ,St. — German - Stral3e” (11
Saulenpappeln) einen Ausgleich im Verhaltnis 1 : 1 mit geeigneten Laubbdumen an selbiger
Stelle. Ebenso wird fuir den Bau der geplanten Doppelhduser an der sudlichen Grenze des
Plangebietes eine Griinflache mit dichtem Baumbestand, ca. 20 Baume, Uberbaut. Es
handelt sich bei diesem Bestand in der Mehrzahl um Ahornarten. Fir den Verlust dieser
unversiegelten Grinflache und den Geholzbestand ist gemald Unterer Naturschutzbehdrde
ebenfalls ein Ausgleich im Verhaltnis 1 : 1 erforderlich.

Vom Beirat fur Naturschutz wird die geplante Begriinung der Parkplatzflache mit Baumen als
unverzichtbar betrachtet. Seitens des Beirates fir Naturschutz, von der Unteren
Naturschutzbehérde und von der Abteilung Stadtgrin werden ausreichend bemessene
Baumstandorte ggf. unter Verzicht auf einzelne Parkplatze gefordert. Dabei sollen
Baumstandorte mit 16 m3 durchwurzelbarem Baumsubstrat, ggf. auch unter versiegelten
Fahrbereichen, geschaffen werden.

Gemall den Anregungen von Unterer Naturschutzbehorde, Beirat fur Naturschutz und
Abteilung Stadtgriin ist pro Baum eine nicht Uberfahrbare, offene Baumscheibe mit
mindestens 4 m? Grof3e notwendig.

Untere Naturschutzbehdrde und Beirat flur Naturschutz fordern im Parkplatzbereich die
Anpflanzung von groR3kronigen Laubbaumen, die an diese besonderen Standortverhéltnisse
angepasst sind. Pro 4 Parkplatze soll je 1 Baum angepflanzt werden.

Beschlussvorschlag
Der Verlust von Baumen ist im Plangebiet generell in gleicher Anzahl und Qualitat zu
ersetzen.
Die Baumreihe an der ,St. — German — Stral3e” ist bei Verlust im Verhéltnis 1 : 1 zu
ersetzen.
Der Parkplatz zum Supermarkt ist zu begrinen, es sind ausreichend grof3e
Baumquartiere zu schaffen.

Begrundung

Der Ausgleich der zu fallenden B&aume ist ebenso zu bertcksichtigen wie die Forderung im
Bereich des Lebensmittelmarktes pro vier Stellplatze einen Baum anzupflanzen. Insgesamt
ist geplant etwa 60 — 70 Baume mehr anzupflanzen als dies im Bestand und nach Verlust
der zu fallenden Baume gegeben ist.

Bezlglich der Ausgestaltung der Baumstandorte und der Baumscheibe/ Pflanzgrube liegt ein
detaillierter Vorschlag des Landschaftsplaners vor, der sich an den Empfehlungen fir
Baumpflanzungen der FLL orientiert und eine Pflanzgrube mit 12 m3 durchwurzelbarem
Substrat, einer Tiefenbeluftung und einem Anfahrschutz der B&ume sowie einer
Uberfahrbaren Baumscheibe mit Druckverteilungsfunktion vorsieht.

Weitere Details werden im Fachbeitrag Naturschutz geregelt werden.

9. Anreqgungen zur Dachbegriinung

Angesichts der hohen Bedeutung des Gebiets fir das Stadtklima wird durch die Abteilung
Stadtgrin und die Untere Naturschutzbehorde eine extensive Begriinung der Flachdacher
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gefordert.

Beschlussvorschlag
Eine Dachbegrinung soll fir Garagen und fir Teile des Supermarktes festgesetzt
werden.

Begrindung

Eine extensive Dachbegrinung ist auf samtlichen Garagen sowie auf Teilen des
Marktgebaudes "Edeka" vorzusehen. Die Dachbegrinung wird insbesondere der
stadtklimatischen Situation gerecht und verzégert sowie minimiert den Oberflachenabfluss
des Regenwassers. Angesichts notwendiger Dachaufbauten, eines zweistdckigen Teils des
Marktgebaudes, sowie der Absicht gegebenenfalls Anlagen zur Solarnutzung auf dem Dach
unterzubringen, wird der Anteil der zu begriinenden Dachflache des Marktes auf 60% der
Dachflache festgesetzt.

Eine 100 % Dachbegriinung des Marktes ist nicht vorgesehen, da auch die Belange der
Bauherrn bertcksichtigt werden sollen. Von dort aus werden die mit der Dachbegrinung
verbundenen Mehrkosten sehr kritisch gesehen. Die zusatzliche Dachlast erfordert
Mehraufwendungen in der Baukonstruktion. Daher soll mit der 60 % - Regelung ein
Kompromiss gefunden werden. Dies wird als eine machbare Losung angesehen, zumal das
Baugrundgutachten belegt, dass keine unzumutbaren Aufwendungen fur die Grindung
erforderlich werden.

10. Anrequngen zur Zuordnung der GrinmalRnahmen

Die Untere Naturschutzbehtrde halt eine eindeutige Zuordnungsfestsetzung der
Ausgleichsmalinahmen zu den Bauflachen flir unabdingbar. AuRerdem ist rechtlich klar zu
regeln, in wessen Eigentum / Verantwortung die Grinflachen und die Baumbestande
Uibergehen, wenn sich der Investor aus dem Vorhaben zuriickzieht und das Baugebiet an
Dritte verkauft. Auch durch die Abteilung Stadtgriin wird eine eigentumsrechtlich klare
Zuordnung von Baumstandorten vor Grundsticksaufteilung zum Zwecke der Vermarktung
und eine Sicherung der Baumstandorte vor Weitervermarktung gefordert.

Beschlussvorschlag
Die Baumstandorte werden konkret festgesetzt. Der Investor wird vertraglich zur
Durchfiihrung der grinordnerischen MalRnahmen verpflichtet.

Begrindung

Die angeregten Zuordnungsfestsetzungen von Ausgleichsflachen sind nach derzeitigem
Kenntnisstand nicht erforderlich, da keine MaRhahmen aul3erhalb vorgesehen sind und die
MalRnahmen innerhalb des Gebietes durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes
ausreichend konkretisiert sind. Zur rechtlichen Sicherung und Zuordnung der Baumstandorte
werden die Baumstandorte im Bebauungsplan zeichnerisch konkret festgesetzt. Zusatzlich
soll der Investor in dem abzuschlieBenden stadtebaulichen Vertrag zur Durchfihrung der
grinordnerischen Malnahmen, als Teil der ErschlieBung, verpflichtet werden; gemafn
Vertrag geht diese Verpflichtung auf den Rechtsnachfolger tber.

11. Anregungen zur Anordnung der Garagen

Der Beirat fur Naturschutz und die Untere Naturschutzbehérde kritisieren, dass die
Freiflachen zwischen den Doppelgaragen fir eine sinnvolle Gestaltung nicht nutzbar sind.
Man regt an, die Garagen zugunsten ausreichend bemessener Pflanz- und Freiflachen
blockweise anzuordnen.
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Beschlussvorschlag
Die Garagen werden blockweise angeordnet.

Begrindung

Die angeregte "blockweise Anordnung der Doppelgaragen” wurde aufgegriffen, um die
zwischenliegenden Grunbereiche zu gestalten und entsprechende Baumstandorte festsetzen
zu konnen.

12. Anreqgungen zum Spielplatz

Seitens des Beirates fir Naturschutz wird die Spielplatzanordnung zwischen Parkplatz,
Tiefgarageneinfahrt und Garagen bemangelt. Der Spielplatz soll in GréRe und Lage
Uberplant werden.

Von Abteilung 510 wird angeregt, anstatt des Spielplatzes im Plangebiet, auf Kosten des
Vorhabentragers einen Kinderspielplatz in ausreichender Grdf3e und mit den Ublichen
Standards im benachbarten ,Melchior — Hess — Park" anzulegen.

Beschlussvorschlag
Im benachbarten ,Melchior — Hess — Park” soll auf Kosten des Vorhabenstragers ein
Kinderspielplatz errichtet werden.

Begrundung

Auf die urspringlich vorgesehene Spielplatzanordnung im Bereich des Loftgebaudes wurde
zugunsten eines Spielplatzes im Bereich des ,Melchior — Hess — Parks" verzichtet. Die
Modalitaten zur Errichtung und Finanzierung dieses Spielplatzes aul3erhalb des
Geltungsbereiches werden im stadtebaulichen Vertrag geregelt.

13. Anregungen hinsichtlich der Denkmalpflege

Vom Landesamt fur Denkmalpflege — Allgemeine Denkmalpflege wird angeregt, sudlich des
barocken Pavillon (,St. — Markus — StraBe 6“) eine Bebaubarkeit nicht auszuschlieRRen.
Ferner wird auf einen Stadtmauerrest aufmerksam gemacht, der im Siudosten des
Plangebietes einige Stellplatze begrenzt.

Von Seiten des Landesamtes fur Denkmalpflege - Archéologische Denkmalpflege wird
darauf hingewiesen, dass flr das Plangebiet in der Fundstellenkartierung Befunde und
Funde aus der Romerzeit und dem Mittelalter verzeichnet sind. Man teilt mit, dass man die
férmliche Ausweisung eines Grabungsschutzgebietes beantragt.

Beschlussvorschlag
Sudlich des ehemaligen Gartenhauses wird ein Baufenster festgesetzt.
Die noch erhaltenen Teile der Stadtmauer sowie der ehemalige Verlauf der Mauer
werden im Bebauungsplan gekennzeichnet.
Das Grabungsschutzgebiet wird vorerst als Hinweis in den Bebauungsplan integriert.
Sollte die Rechtsverordnung bis zum Satzungsbeschluss in Kraft treten, so wird sie
als nachrichtliche Ubernahme in den Bebauungsplan iibernommen.

Begrundung

Sidlich des ehemaligen Gartenhauses wird ein Baufenster vorgesehen, um im Rahmen der
zukUnftigen Nutzung des Anwesens gegebenenfalls eine erganzende Bebauung zuzulassen.
Die noch vorhandenen Stadtmauerreste sowie der ehemalige Verlauf wird als Hinweis in den
Bebauungsplan aufgenommen.

Erganzend ist auszuflihren, dass man sich derzeit auch bemdiht, die stadtebaulich
pragenden sowie stadtgeschichtlich bedeutenden Hauptgebdude des Quartiers, das 4-
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geschossige Produktionsgebaude von 1903 und das Torgebaude von 1912, formlich unter
Denkmalschutz zu stellen. Auch diesbeziglich werden Hinweise in den Bebauungsplan
integriert.

Es wurde zwischenzeitlich der Antrag gestellt, das ehemalige ,Melchior — Hess — Gelande*
gemall 8 22 des Landesgesetzes zum Schutz und zur Pflege der Kulturdenkméler zum
Grabungsschutzgebiet zu erklaren. Der Antrag wird von Seiten der Stadt Speyer unterstitzt.
Innerhalb des Plangebiets missen alle Eingriffe in den Boden von der Archaologischen
Denkmalpflege Uberwacht und dokumentiert werden. Dies ist vor allem schon beim Abbruch
bestehender Keller und dem Aushub fur Ver- und Entsorgungsleitungen der Fall. Einzelne
Bereiche kdnnen erst nach Freigabe durch die Archaologische Denkmalpflege bebaut
werden.

Planungen und sonstige Nutzungsregelungen nach anderen gesetzlichen Vorschriften sind
gemal 8 9 Abs. 6 BauGB generell in den Bebauungsplan nachrichtlich zu tbernehmen, um
eine umfassende Information flir alle am Planungsverfahren Beteiligten und fir die
nachfolgenden Planungsebenen zu gewahrleisten. Da die férmliche Unterschutzstellung
durch Rechtsverordnung auf Grund einzuhaltender Fristen noch nicht erfolgen konnte, wird
das Grabungsschutzgebiet vorerst als Hinweis in den Bebauungsplan Gbernommen. Die
Unterschutzstellung soll die Bebauung der betroffenen Flachen nicht verhindern, sondern
gewahrleisten, dass die Belange der Archaologischen Denkmalpflege ausreichende
bertcksichtigt werden und die dort vorhandenen archdologischen Kulturdenkmaler in
Bereichen einer geplanten Bebauung ordnungsgemal archaologisch untersucht und
dokumentiert werden kénnen.

14. Anrequngen zur Einzelhandelsnutzung

Von Seiten des Einzelhandelsverbandes wird die Verkaufsflache von insgesamt 2.950 m2 fiir
innenstadtrelevante Sortimente kritisch gesehen.

Die Abteilung Wirtschaftsférderung bittet bezlglich der Ansiedlung eines Drogeriemarktes
und anderer Einzelhandelflachen zu beriicksichtigen, dass in der direkten Innenstadt in der
la — Lage grofRere freie Flachen vorhanden sind, um z. B. einen Drogeriemarkt zu
etablieren.

Beschlussvorschlag
An der Einzelhandelsnutzung mit ausschlie3lich nahversorgungsrelevanten
Nutzungen innerhalb dieses Gebietes wird festgehalten. Die Verkaufsflache wird auf
max. 3500 m? begrenzt.

Begrindung

Es ist darauf hinzuweisen, dass es sich hier um einen innerstadtischen integrierten Standort
handelt. An besagter Stelle ist bereits ein Quartierszentrum vorhanden, welches durch die
vorliegende Planung weiter gestarkt werden soll. Auf einem Teil des Areals betreibt die
Firma Edeka schon seit lAngerem einen Lebensmittelvollsortimentmarkt mit angegliedertem
Getrankemarkt, = welche der  wohnungsnahen Grundversorgung dient. Die
Gesamtverkaufsflache betragt ca. 2000 m2. Der bestehende Lebensmittelmarkt, der in
unzureichenden rdumlichen Verhéaltnissen betrieben wird, soll durch einen Neubau ersetzt
werden, der den aktuellen Ansprichen entspricht. Die Verkaufsflache dieses weiterhin der
wohnungsnahen Grundversorgung dienenden Markts soll gegeniiber dem alten Markt nicht
erweitert werden.

AulBerdem ist es aus Sicht der Stadt Speyer dringend erforderlich, die
Nahversorgungssituation in Speyer-Sud zu erhalten und zu verbessern. In diesem
Siedlungsteil leben ca. 15.500 Einwohner (Speyer Sid: 5400 EW; Speyer Sud-West: 1650
EW; Kernstadt Sud: 4000 EW; Neuland: 1850 EW; Vogelgesang: 2800 EW), fur die eine
angemessene Versorgung mit Gutern des taglichen Bedarfs, insbesondere mit
Lebensmitteln zu gewahrleisten ist.

Es wird darauf hingewiesen, dass an besagtem Standort ausschlielich
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nahversorgungsrelevante Guter gehandelt werden. Auch das Sortiment des Drogeriemarktes
zadhlt zu den nahversorgungsrelevanten Sortimenten. Durch Festsetzungen wird
sichergestellt, dass ausschlie3lich diese Sortimente in einer begrenzten GroéfRenordnung
zulassig sind.

Das Projekt wurde zudem mit der Oberen Planungsbehorde, SGD-Sid gerade im Hinblick
auf die Einzelhandelsnutzung abgestimmt. Von dort aus bestehen keine grundsatzlichen
Bedenken.

15. Anrequngen zur Erschlielfung

Durch das Ordnungsamt wird angeregt, dass die innerhalb des Gelédndes liegenden und neu
zu errichtenden Stral3en, Wege und Platze im Eigentum der dortigen Bauherren verbleiben.
Aufgrund der abgeschlossenen Hofstruktur sollte keine 6ffentliche Widmung erfolgen.

Durch die Abteilung Tiefbau wird darauf hingewiesen, dass die Ein- und Ausfahrten im
Hinblick auf die Verwendung von Sattelfahrzeugen grof3zuigig gestaltet werden sollen. Ferner
ist unklar, wie die Anlieferung des Getranke- und Drogeriemarktes im Winkelgebaude
erfolgen soll.

Vor dem Hintergrund, dass die ErschlieBung fur einen Teil des Plangebiets tber die
.Marxgartenstra3e“ erfolgt, wird darauf hingewiesen, dass sich diese in einem schlechten
Zustand befindet.

Beschlussvorschlag
Der zwischen ,MarxgartenstraRe* und ,Lindenstral3e” verlaufende Wohnweg wird als
offentliche Verkehrsflache festgesetzt. Alle anderen ErschlieBungswege verbleiben in
privatem Eigentum. Es werden Wegerechte zugunsten der Allgemeinheit festgesetzt.

Begrundung

Lediglich der zwischen ,Marxgartenstraf3e” und ,Lindenstralle* verlaufende Wohnweg wird
im  Bebauungsplan als 6ffentliche Verkehrsfliche festgesetzt. Alle anderen
ErschlieBungswege verbleiben aufgrund der geschlossenen Hofstruktur in Privateigentum:
Es werden jedoch Wegerechte zugunsten der Allgemeinheit festgesetzt, um die
Durchgangigkeit des Gelandes fur die Offentlichkeit zu gewéhrleisten und innerhalb das
Quartiers kurze Wege zu ermdglichen.

Entwurfsbestimmend sind bei der Gestaltung der Ein- und Ausfahrten des
Verbrauchermarktes die Grundmafl3e fur Verkehrsraume im Begegnungsverkehr (Lkw/Pkw
mit verminderter Geschwindigkeit) und der Mindestflachenbedarf bei Kurvenfahrt. Fir das
Bemessungsfahrzeug (Lastzug L = 18, 00 m) mit der Fahrkurve 3 (sehr langsam) wurde der
Mindestflachenbedarf gem. EAE 85 bei der Bemessung der Ein- und Ausfahrt zu Grunde
gelegt. Die notwendigen Sichtdreiecke hat man freigehalten. Wegen der geringen Haufigkeit
des Anlieferverkehrs mit Lastziigen ist das Mitbenutzen von Gegenspuren beim Ein- und
Abbiegen in Kauf zu nehmen.

Der Drogeriemarkt wird von der Parkplatzseite her beliefert. Die Entsorgung wird ebenso
Uber den Parkplatz abgewickelt. Die An- und Abfahrt auf das Grundstiick erfolgt wie bei den
Lieferanten des Supermarktes.

Hinsichtlich einer eventuellen Erneuerung der ,Marxgéartenstraf3e werden Verhandlungen
innerhalb des stadtebaulichen Vertrages durchgefihrt. Es ist beabsichtigt die Kosten dem
zukunftigen Grundstiickseigenttiimer / Vorhabentrager als dem Verursacher zu ubertragen.

16. Anrequngen zur Abfallentsorgung

Die Stadtwerke machen darauf aufmerksam, dass auf eine ausreichende
Zufahrtsmaoglichkeit fur die Millsammelfahrzeuge zu achten ist. Sollte dies nicht der Fall
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sein, so sind Millsammelplatze vorzusehen, zu welchen die betroffenen Bewohner ihre
Behalter (Mullgrol3behélter, Sacke aber auch Grunschnitt und Sperrmull) bringen und ggf.
auch wieder zurtickholen.

Ferner weist man darauf hin, dass auf eine ausreichende Tragfahigkeit des Stra3enaufbaus
in allen fur Mullautos zu befahrenden Stral3en zu achten ist (Gesamtgewicht 26t, anzusetzen
sind 30t bei 3 Achsen).

Beschlussvorschlag
Die Belange der Abfallentsorgung sind in Abstimmung mit den Stadtwerken in die
Planung zu integrieren.

Begrundung

Um ein problemloses Zwischenlagern des Abfalls zu ermdéglichen und den Abtransport des
Miulls zu gewahrleisten, wurde zundchst an der ,MarxgartenstralRe“ ein Mullsammelplatz fur
das Loftgebaude vorgesehen. Fur die Wohnh&user des Fabrikhofs wird ein Aufstellplatz fur
die Miullbehalter am Abholtag an der Nordostecke des Loftgeb&udes vorgesehen. Die
Durchfahrt der Mdullfahrzeuge erfolgt neben der Tiefgaragenzufahrt Gber den
Supermarktparkplatz. Hier sind umklappbare Pfosten einzubauen, um wildes Parken und
Durchfahrten fur Privatautos zu unterbinden.

Die Doppelhduser zwischen ,Marxgartenstrale” und ,Lindenstra3e* koénnen Uber die
VerbindungsstralRe angefahren werden, die Stral3enbreite betragt 5,50 m.

Hinsichtlich einer ausreichenden Tragfahigkeit des Stral3enaufbaus wurde der Investor in
Kenntnis gesetzt, dies ist jedoch auf Ebene der Ausbauplanung zu regein.

17. Anregungen zur technischen Infrastruktur

Bezuglich der technischen ErschlieBung wird von den Stadtwerken deutlich gemacht, dass
das Grundstick nicht wie im Entwurf zur Begriindung beschrieben voll erschlossen ist.

Das Gelande wird lediglich tGber Hausanschlussleitungen (Gas/ Wasser) punktuell an einer
zentralen Stelle versorgt. Die weitere Verteilung erfolgt tber interne private Leitungsnetze.
Es wird vorgeschlagen die ErschlieBung im Rahmen eines Gesamtkonzeptes
sicherzustellen.

In diesem Zusammenhang wird auch verdeutlicht, dass zur Sicherung der Stromversorgung
auf dem Gelande die Errichtung einer neuen Trafostation notwendig ist. Ebenso muissen
neue Leitungstrassen festgelegt werden, um die Versorgung der einzelnen Gewerbe bzw.
Buro- und Wohneinheiten zu gewahrleisten.

Beschlussvorschlag
Eine Versorgung des Gebietes ist grundsatzlich méglich, sofern erforderlich werden
entsprechende Leitungsrechte in den Bebauungsplan aufgenommen.

Begrundung

Im Zuge eines Gesprachs zwischen Stadtwerken und Investor wurde deutlich, dass die
Versorgung des Gebietes mit Strom, Wasser und Gas grundsatzlich mdglich ist. Hinsichtlich
weiterer Details ist der Bebauungsplan nicht die richtige Planungsebene, es wird
diesbezuglich auf die Ausfuhrungsplanung verwiesen. Sofern erforderlich werden
entsprechende Leitungsrechte in den Bebauungsplan aufgenommen.

Ergebnis der frithzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit gemaR § 3
Abs. 1 BauGB

Die frihzeitige Beteiligung der Burger wurde am 21.07.2006 im Amtblatt Nr.042 / 2006
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offentlich bekannt gemacht. Zusétzlich wurden an die direkten Angrenzer Flugblatter verteilt.
Die offentliche Ausstellung des Planentwurfes erfolgte in der Zeit vom 31.07.2006 bis
einschlie3lich 18.08.2006. Bedenken oder Anregungen wurden innerhalb dieses Zeitraumes
von Anwohnern aus der MarxgartenstralRe und aus der St.- German — Stral3e vorgetragen.
AuBerdem wurden von der Firma Edeka als zukinftigem Mieter und von den Investoren
selbst Anregungen vorgetragen.

1. Anrequng zur Verkaufsflache des Supermarktes

Die Fa. Edeka fordert eine Verkaufsflache von rund 2000 gm. Da der jetzige Markt nahezu
diese GroRRenordnung vorhalt, soll das Neubauvorhaben keinesfalls kleiner werden. Damit
der Markt in der gewlinschten Gr6R3e errichtet werden kann, plant die Fa. Edeka die
Inanspruchnahme der Vorplatzflache zur ,St. — German — StralRe”. Der Markt soll somit —im
Gegensatz zum BPA-Beschluss — in Richtung Norden vergrol3ert werden. Dadurch entsteht
eine abgeschragte Gebaudecke.

Beschlussvorschlag
Den Bedirfnissen des Marktbetreibers nach Wirtschaftlichkeit soll gefolgt werden.

Begrundung:

Da der Marktbetreiber eine Verkaufsflache von 2000 gm als zwingende Voraussetzung fur
den Standort fordert und andere Erweiterungsoptionen (z.B. Erweiterung Richtung Osten
oder reduzierte Inanspruchnahme der Vorplatzflache) nicht akzeptiert, wird der Umplanung
zugestimmt. Unabdingbare Voraussetzung ist eine gute, abgestimmte architektonische
Gestaltung der Fassaden.

Die zwei dadurch entfallenden Baumstandorte sollen an anderer Stelle ersetzt werden.

2. Anregungen zum Erhalt der Keller

Das Kellergeschoss des Loft-Gebaudes reicht weit in die Parkplatzflache des Supermarktes
hinein (vgl. Planzeichnung). Den Keller abzureil3en und zu verfillen stellt einen erheblichen
finanziellen Aufwand fur den Bauherrn dar. Daher soll der Keller erhalten werden. Nach
Aussagen des Planers ware ein Uberfahren durch Lkw und Pkw statisch mdglich. Wenn der
Keller bestehen bleibt, hat dies jedoch zur Folge, dass dort keine Baume gepflanzt werden
koénnen; es wirden somit im Vergleich zur urspriinglichen Planung 8 Baume entfallen.

Beschlussvorschlag
Der Anregung des Bauherrn wird gefolgt, der Keller kann erhalten bleiben.

Begrundung

Den wirtschaftlichen Belangen wird Rechnung getragen. Die Baume sind jedoch ersatzweise
an anderer Stelle im Plangebiet zu pflanzen. Sollte der Keller nicht erhalten werden kénnen,
so wird an den Baumstandorten jedoch weiter festgehalten.

3. Anreqgungen zum Larmschutz

Einzelne Anwohner der ,St. - German — Stral3e” fordern ein Gutachten lber die zukinftige
Larmbelastung durch die veranderte Bebauung.

Es wird angeregt der Marktandienung bei der Planaufstellung besondere Beachtung vor
allem vor dem Hintergrund der damit einhergehenden Larmbelastung zukommen zu lassen.
Auch die geplante Anlieferung (Einfahrt Gber die ,Lindenstrale” und Ausfahrt tber ,St.-
German — Straf3e*) wird im Hinblick auf die Immissionen kritisch gesehen.
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Zusatzlich wird darum gebeten sicherzustellen, dass keine Lautsprecher — AuRenwerbung
seitens des Marktes betrieben wird.

Beschlussvorschlag
Die Aspekte des Larmschutzes werden innerhalb der Bauleitplanung beachtet.

Begrindung

Hinsichtlich einer eventuellen Larmbelastung der bereits bestehenden Wohnbebauung durch
den Lebensmittel- und Drogeriemarkt, wurde durch das Biro Gerlinger und Merkle
(Schorndorf)  ein  entsprechendes  Gutachten erarbeitet. Die zu erwartenden
Gerauschimmissionen beider Markte (insbesondere Kundenverkehr und Anlieferung) wurden
prognostiziert und anhand der Immissionsrichtwerte der TA-Larm beurteilt. Im Ergebnis kann
festgehalten werden, dass in der ,St. — German — StralRe" tagsiber (zwischen 6.00 und
22.00 Uhr) der zuldssige Immissionsrichtwert bzw. der zuldssige Spitzenpegel fir ein
Mischgebiet und fir ein allgemeines Wohngebiet nicht Gberschritten werden.

Innerhalb des Gutachtens wurde ebenfalls die Marktandienung bericksichtigt, auch
diesbeziiglich kommt es nicht zu Uberschreitungen der einschlagigen Grenzwerte. Dies liegt
vor allem auch daran, dass die Lieferzone des Supermarktes aus Larmschutzgriinden
eingehaust ist, d. h. die Verladevorgange finden in einer Halle statt.

Eine Anlieferung/Verladung ist nachts (22.00 Uhr bis 6.00 Uhr) nicht méglich, da besonders
die verursachten Gerauschspitzen zu einer Uberschreitung der Grenzwerte fiihren. Daher
wird eine Anlieferung in der Nacht im Bebauungsplan und im stadtebaulichen Vertag
ausgeschlossen.

Hinter der Verkehrsfihrung (Einfahrt Lindenstrafl3e, Ausfahrt St. — German — Stral3e) steckt
die Uberlegung, die Einfahrt zum Gelande mdglichst nah an der Lieferzone des
Lebensmittelmarktes zu platzieren und so unnétiges Rangieren und damit auch Larm zu
vermeiden. Vor allem fur die Anwohner der St. — German — Stral3e bedeutet die Anordnung
der Lieferzone fur den Lebensmittelmarkt im Stiden des Plangebiets eine Verbesserung.
Eine Lautsprecheraufl3enwerbung ist nicht im Betreiberkonzept vorgesehen und soll auch
uber Regelungen innerhalb des stadtebaulichen Vertrages ausgeschlossen werden.

4. Anregungen zur Parkplatzsituation in der ,Marxgartenstrafle*

Mehrere Anwohner der ,MarxgartenstraRe” nutzen die Gelegenheit der frihzeitigen
Burgerbeteiligung, um auf die schlechte Parkplatzsituation und die zahlreichen Fremdparker
in ihrer StralRe aufmerksam zu machen. Zudem ist aufgrund des hohen Parkdrucks haufig
nur eine Fahrspur nutzbar. Durch die nun hinzukommenden Wohneinheiten auf dem
-Melchior - Hess — Gelande” wird eine Verschlechterung der Parkplatzsituation befiirchtet.

Beschlussvorschlag
Die Problematik kann nicht innerhalb dieses Bauleitplanverfahrens geklart werden.
Eine Beschlussfassung ist nicht erforderlich.

Begrindung

Da innerhalb des Plangebiets Stellplatze in ausreichender Anzahl und in direkter Zuordnung
zu den Wohneinheiten zur Verfiigung gestellt werden, ist nicht damit zu rechnen, dass die
zukUnftigen Anwohner in der ,Marxgartenstral3e” parken.

Die ,Marxgartenstrale” liegt auRerhalb des Geltungsbereiches des neu zu erstellenden
Bebauungsplanes insofern kann eine Neuregelung oder eine andere Organisation der
Parkplatze und des Verkehrsflusses nicht innerhalb dieses Bauleitplanverfahrens stattfinden.
Das Schreiben der Biirger wurde an die zustandige Stelle, in diesem Fall das Ordnungsamt,
weitergeleitet. Von dieser Seite aus wurde zugesagt, Kontakt mit den Burgern aufzunehmen
und gemeinsam nach Lésungen zu suchen.

Am 28. September fand mit Vertretern des Ordnungsamtes und mit Vertretern der Anwohner
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ein Ortstermin statt. Ziel der Unterredung war die Findung von Lésungsmaglichkeiten fir die
von den Anwohnern angesprochenen verkehrlichen Probleme. Es konnte tber folgendes
Vorgehen Einvernehmen hergestellt werden:

Die ,MarxgartenstraRe” wird von der Lindenstral3e bis zur St. Markus-Stral3e als
Einbahnstral3e ausgewiesen. Es werden von der Hausnummer 1 bis 9 Bewohnerparkplatze
ausgewiesen. Ab dem Anwesen Nr. 1 bis zur St. Markus-Stral3e kénnen die
StralRenparkplatze weiterhin von der Allgemeinheit benutzt werden. Von den Vertretern der
Anwohner soll eine weitere Anwohnerbesprechung einberufen werden, in der die
Vereinbarungen vorgestellt werden. Sollte die Mehrheit der Anwohner den Vereinbarungen
zustimmen, so wird die StralRenverkehrsbehdrde die MaRnahmen unverziglich umsetzen.

5. Anreqgungen zu den Baumen in der ,St. - German - Straf3e"

Verschiedene Anwohner der ,St. - German - Stral3e” fordern, die hier bestehenden Baume
zu erhalten.

Beschlussvorschlag
Die Baumreihe an der ,St. - German - Stral3e” ist bei Verlust an selbiger Stelle zu
ersetzen.

Begrundung

Die Pappeln entlang der ,St. - German — Straf3e* wird man im Verlauf der BaumalRnahme
vermutlich nicht erhalten kénnen.

Im Sinne einer ausgeglichenen Griunbilanz, aber vor allem auch aus gestaltereichen
Grunden, soll eine Ersatzpflanzung nahezu im Verhéltnis 1 : 1 an selbiger Stelle erfolgen.

6. Anregungen zur Standfestigkeit des Bodens

Da man von schlechten Untergrundverhdaltnissen ausgeht und in diesem Zusammenhang
eine Schadigung der vorhandenen Gebaude im Falle einer Neubebauung des ,Melchior -
Hess — Gelandes” beflirchtet, fordern einzelne Anwohner der ,St — German — Stral3e“ vor
Beginn der BaumalRnahme ein Gutachten Uber die Standfestigkeit des Bodens. Zudem
verlangt man eine Dokumentation der Ausgangsschaden und eine Bestandssicherung fir die
H&auser in der ,St. — German — Stral3e”.

Beschlussvorschlag
Ein Beweissicherungsverfahren ist nicht bebauungsplanrelevant. Es wird jedoch
darauf hingewirkt in den stadtebaulichen Vertrag eine entsprechende Verpflichtung
aufzunehmen.

Begrundung

Es ist bereits ein Baugrundgutachten erstellt worden. Dieses geht zwar von einer Auffiillung,
jedoch nicht von &uRerst komplizierten Bodenverhaltnissen, die beispielweise eine
Pfahlgrindung notwendig machen, aus, so dass anzunehmen ist, dass keine tUbermaRige
Geféahrdung fir die Nachbarbebauung existiert. Durch den Investor wurde bereits zugesagt,
dass wenn nétig, vor Baubeginn ein Beweissicherungsgutachten erstellt wird. Der Umfang
wird innerhalb der Vertragsverhandlungen festgelegt werden.

7. Anreqgungen zum geplanten Baukdrper

Durch einige Anwohner der ,St. — German — Stral3e* wird der geplante Baukorper fur den
Lebensmittelmarkt als zu grof3 erachtet.
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Beschlussvorschlag
An der Gré3e des Baukorpers wird festgehalten.

Begrindung

Innerhalb des Plangebietes ist bereits ein Quartierszentrum vorhanden, welches durch die
vorliegende Planung weiter gestarkt werden soll, denn aus Sicht der Stadt Speyer ist es
dringend erforderlich, die Geschafte zur Nahversorgung in Speyer-Sud zu erhalten und zu
verbessern. Um einen Selbstbedienungsmarkt mit frischeorientiertem Sortiment wirtschaftlich
betreiben zu konnen, ist eine gewisse GroRe notwendig. Die Gesamtverkaufsflache des
bestehenden Supermarktes betragt derzeit nahezu 2000 m2. Der vorhandene
Lebensmittelmarkt, soll nun durch einen Neubau ersetzt werden, der den aktuellen
Markterfordernissen entspricht. Die Verkaufsflache des Markts soll gegenuber dem alten
Markt nicht erweitert werden. Zusatzlich ist darauf hinzuweisen, dass nun auch der
Getrankemarkt, welcher sich vorher auRerhalb befand, in den Baukdrper integriert wird.
AulBerdem wird darauf aufmerksam gemacht, dass Festsetzungen in den Bebauungsplan
aufgenommen werden sollen, die eine anspruchsvolle architektonische Gestaltung
gewabhrleisten.

8. Anrequngen zur Ausfahrt

Seitens der Anwohner der ,St. — German — StralRe" wird die Ausfahrt fur einen LKW Uber die
.ot. — German — Stral3e” als kritisch erachtet, da montan die LKW (ber den Birgersteig der
gegenuberliegenden Stral3enseite fahren.

Beschlussvorschlag
Die Ausfahrt ist so bemessen, dass eine Beanspruchung des gegeniberliegenden
Birgersteiges nicht stattfindet.

Begrundung

Im Vergleich zur heutigen Situation wird die Ausfahrt in die ,St.- German - StralRe"
vergroR3ert.

Es wurde durch den Planer anhand von Schleppkurven (Lastzug L = 18, 00 m mit der
Fahrkurve 3) gem. EAE 85 nachgewiesen, dass bei der Ausfahrt in die ,St. - German —
Stral3e" eine Benutzung des Gehweges auf der gegentberliegenden Seite nicht stattfindet

9. Anreqgungen zur Sicherung des Privatgelandes

Vor dem Hintergrund, dass in der Vergangenheit immer wieder Larm, verursacht durch
Fremdnutzer auRerhalb der Offnungszeiten der Fa. Edeka von dem Parkplatz ausging, wird
von Bewohnern der ,St. - German — Stral3e” angeregt, eine Sicherung des Privatgelandes
vorzunehmen.

Beschlussvorschlag
Eine Beschlussfassung ist nicht notwendig.

Begrundung

Eine Sicherung des Privatgelandes im Sinne eines AbschlieBens kann auf
Bebauungsplanebene nicht rechtverbindlich geregelt werden. Dies ist letztendlich Sache des
zukUnftigen Grundstiickseigentiimers.

Zusammenfassend wird auf folgende aktuellen Planungsaspekte hingewiesen (vgl. hierzu
auch den Entwurf der Begriindung und Textfestsetzungen):

Vorlage Nr. 0194/2006 - Seite 16 von 18



1. Versickerung
Eine  Niederschlagswasserversickerung ist aufgrund der Bodenverhaltnisse
(wasserundurchlassig sowie Problematik der Aufflllungen) nicht mdglich. Das
Regenwasser soll in den Vorfluter im Bereich der ,St. — German — Stral3e” eingeleitet
werden. Zusétzlich sind — auch aus Grinden des Landschafts- und Klimaschutzes -
wasserdurchlassige Belage fur die Stellplatzflachen zu verwenden und
DachbegriinungsmaRhahmen (Garagen sowie 60 % des Flachdaches vom Supermarkt)
vorzunehmen.

2. Landschaftsplanung
Nach ersten Ermittlungen verbessert sich die Gesamtbilanz Grin / versiegelte Flache
nach Umplanung des Gelandes positiv. Nach derzeitigem Planungsstand erhoht sich der
Grunflachenanteil um 500 gm, der Anteil der versiegelten Flachen reduziert sich um 400
gm. Aufgrund der besonderen Klimabedeutung des Gebiets fir die Innenstadt soll
diesem Aspekt mittels einer intensiven Durchgrinung (Anpflanzen von Einzelbaumen,
Festlegung von Grunflachen, Dachbegrinung) besonders Rechnung getragen werden.

3. Denkmalschutz
Fur die zwei ehemaligen Produktionsgebauden ("Loftgebaude" und "Winkelgebaude" zur
.ot. — German — Stral3e“ einschlie3lich ehemaliges Pfortnergebéude) wird derzeit ein
Unterschutzstellungsverfahren nach Denkmalrecht eingeleitet. Die Gebaude werden im
Bebauungsplan entsprechend gekennzeichnet.
Die ruckwartige Bebauung des Grundstiicks ,St. — Markus — Straf3e Nr. 6“ (Hofschltssel)
ist ebenfalls ein Kulturdenkmal und wird im Bebauungsplan entsprechend
gekennzeichnet.

4. Bodenschutz
Aufgrund der umfassenden Untersuchungen sind voraussichtlich keine Flachen zu
erwarten, deren Boden erheblich mit umweltgefédhrdenden Stoffen belastet sind. Im
Bebauungsplan wird darauf hingewiesen, dass die Aushubarbeiten und Abbrucharbeiten
gut-achterlich zu begleiten sind.

5. Larmschutz
Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse kdnnen im gesamten Plangebiet sichergestellt.
werden. Die Parkier- und Anliefergerdausche fiihren zu keiner Beeintrachtigung . Aufgrund
des StraRenverkehrslarms (B 39) kommt es zu geringfiigigen Uberschreitungen im
Bereich der Hauserzeile am Hess-Park. Hierzu werden Festsetzungen in den
Bebauungsplan aufgenommen (Einbau von Schallschutzfenstern und Liftern).

Weiteres Vorgehen
Die Verwaltung wird beauftragt den Entwurf des Bebauungsplanes gemal den oben
genannten Ausfuhrungen zu vervollstandigen.
Dabei ist insbesondere der Fachbeitrag Naturschutz zu erarbeiten und der Umweltbericht zu
erstellen. Dartber hinaus sind die Planzeichnung / zeichnerischen Festsetzungen sowie die
Textfestsetzungen und Begrundung entsprechend zu ergénzen. Dabei sind ausdricklich
gestalterische Details zu samtlichen Geb&uden (auch Supermarkt) zu regeln. Insbesondere
folgende Aspekte sind zu beachten:
= Die Baufenster sind mdglichst eng zu fassen, damit Gebaudefluchten sichergestellt
werden kénnen.
= Es sind konkrete Aussagen zur Dachform, Dachneigung, Dacheinschnitte,
Dachaufbauten zu treffen, damit die Gebaudekubatur bestimmt werden kann.
= Aus gleichem Grund sind Mindest- und Maximal-Geb&udeh&hen zu definieren.
= Es sind zu verwendende AulRenmaterialen (Fassade / Dach) sowie Grundsatze zur
Fassadengestaltung und Farbgebung festzusetzen, damit die Einbindung der
Gebaude in das denkmalwirdige Gesamtensemble sichergestellt werden kann.
= Weiterhin sollen Festsetzungen zur Gestaltung der Aulienanlagen sowie zu
Grunflachen und Baumarten etc. getroffen werden.
Zudem sollen die Architekturplane Bestandteil des stadtebaulichen Vertrags werden, der mit

Vorlage Nr. 0194/2006 - Seite 17 von 18



dem Grundstiickseigentiimer abgeschlossen wird.

Die Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB sowie die Beteiligung der
Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB ist bei Vorliegen
der erforderlichen Unterlagen durchzufuhren.

Anlagen:

Stadtebaulicher Rahmenplan zum Aufstellungsbeschluss
Aktueller stadtebaulicher Strukturplan

Entwurf der textlichen Festsetzungen

Entwurf der Begriindung

Karten zum Fachbeitrag Naturschutz

Gutachten zur Versickerung, Boden- und Immissionsschutz

Speyer, den 27.10.2006
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