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I1l.  VERFAHREN

1. Erfordernisse und Zielsetzung der Planaufstellung gem. 8§ 1 Abs. 3 BauGB

Gemal 8 1 Abs. 3 BauGB ist es Aufgabe der Gemeinden, Bauleitplane aufzustellen, sobald und
soweit es fir die stadtebauliche Ordnung und Entwicklung erforderlich ist.

Als Schwarmstadt in der Metropolregion Rhein-Neckar besteht in Speyer eine groRe Nachfrage nach
Wohnraum. Hierbei soll jedoch der sparsame Umgang mit Grund und Boden und der daraus resul-
tierende Leitsatz ,Innenentwicklung vor Auf3enentwicklung“ bericksichtigt werden.

Die innerstadtische Brachflache an der WaldstraBe weist dafiir eine besondere Eignung auf. Die
gute Erreichbarkeit durch den angrenzenden Bus- und Hauptbahnhof Speyer spricht zuséatzlich fur
eine Wohnbebauung in dieser urbanen Lage.

Fur die Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung in diesem Bereich ist die Anderung
des Bebauungsplans Nr. 016 ,Ostliches Erlichgebiet - Neufassung und Erweiterung*“ lll. Anderung,
in Kraft getreten am 08.08.2012, erforderlich.

Mit der Anderung wird die Zielsetzung verfolgt, die brachliegende Flache in der WaldstraRe zu akti-
vieren um dringend bendtigten Wohnraum realisieren zu kénnen.

2.  Aufstellungsbeschluss / Bebauungsplanverfahren

Zur Erreichung der obigen Zielsetzung beabsichtigt die Stadt Speyer daher fir den betroffenen Be-
reich Baurecht in Form eines qualifizierten Bebauungsplanes zu schaffen.

Am 30.11.2017 hat der Stadtrat der Stadt Speyer den Aufstellungsbeschluss fir einen Bebauungs-
plan gefasst. Da gegentber 2017 die planerischen Rahmenbedingungen nun gedndert vorliegen,
wurde am 19.09.2019 gemalf3 § 2 Abs. 1 BauGB ein ergdnzender Aufstellungsbeschluss fiir den Be-
bauungsplan Nr. 016 A ,Ostliches Erlichgebiet — Anderungsplanung WaldstraRe* mit der Zielsetzung
zur Errichtung von Wohngebauden gefasst. Dieser Beschluss wurde im Amtsblatt am 27.09.2019
offentlich bekannt gemacht.

Wegen des konkreten Vorhabenbezugs und des Vorhandenseins eines Projektentwicklers soll ein
vorhabenbezogener Bebauungsplan gemaf § 12 BauGB erstellt werden. Ein Antrag auf Einleitung
des Verfahrens liegt vor. Der hierzu nétige Vorhaben- und ErschlieBungsplan ist den Bebauungs-
planunterlagen als eigenstandiges Dokument beigefligt.

Frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB und friihzeitige Beteiliqung der Be-
horden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemal 8 4 Abs. 1 BauGB und Scoping

Es wurde bereits mit dem ersten Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplanes Nr. 016 A ,Ostliches
Erlichgebiet — Anderungsplanung Waldstrafe“ vom 30.11.2017 der Beschluss zur friihzeitigen Be-
teiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB und der friihzeitigen Beteiligung der Behoérden
und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange (Scoping) gemalR § 4 Abs. 1 BauGB gefasst. Die Behor-
den und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden daher mit Schreiben vom 12.09.2018 gebe-
ten, eine erste Stellungnahme bis zum 04.10.2018 abzugeben.

Eine fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit wurde auf dieser Plangrundlage nicht durchgefiihrt.
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Erneute frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemanR § 3 Abs. 1 BauGB und erneute frithzeitige Be-
teiligung der Behoérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemal? § 4 Abs. 1 BauGB und

Scoping

Mit dem erganzenden Aufstellungsbeschluss am 19.09.2019 wurde auch der Beschluss zur erneu-
ten frihzeitigen Burgerbeteiligung nach 8 3 Abs. 1 BauGB und zur erneuten frihzeitigen Beteiligung
der Behdrden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB (Scoping) gefasst.
Die Bekanntmachung der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte im Amtsblatt am
27.09.2019. Die Planung lag in der Zeit vom 30.09.2019 bis einschlief3lich 25.10.2019 6ffentlich aus.
Die Trager oOffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 26.09.2019 gebeten, eine Stellungnahme
bis zum 25.10.2019 abzugeben.

Beteiliqung der Offentlichkeit gem&R § 3 Abs. 2 BauGB und Beteiliqung der Behdrden und sonstiger
Trager offentlicher Belange geméaf 8 4 Abs. 2 BauGB

- wird im Verfahren erganzt -

Satzungsbeschluss geman 8 10 Abs. 1 BauGB

- wird im Verfahren erganzt -

3. Anwendung der Verfahrensvorschriften des § 13 a BauGB i.V.m. § 13 BauGB

Das Plangebiet befindet sich in zentraler Lage der Stadt Speyer und ist ein brachgefallenes Fabrik-
gelande. Um dem Druck auf den Wohnungsmarkt zu begegnen soll das Plangebiet einer wohnbau-
lichen Nutzung zugefiihrt werden. Als MaRnahme der Innenentwicklung sind die Anforderungen an
die Durchfiihrung des beschleunigten Verfahrens gemaf § 13a BauGB erfullt:

=  Zusétzliche Versiegelungen / Uberbauungen werden zwar durch die Planung gegeniiber der
Bestandssituation erméglicht, durch die Planung entstehen aber keine Uberbaubaren Flachen /
Versiegelungen von uber 20.000 m?, umfasst das Plangebiet doch Gberhaupt nur rund 5.000
m2.

= Es bestehen weiterhin keine Anhaltspunkte dafiuir, dass Schutzgiter nach 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7b
(FFH- und Vogelschutzgebiete) beeintrachtigt werden.

= Es bestehen weiterhin keine Anhaltspunkte dafir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermei-
dung oder Begrenzung von Auswirkungen von schweren Unfallen nach 8 50 Abs. 1 Bundes-
Immissionsschutzgesetz zu beachten sind.

= Die Zulassigkeit von Vorhaben mit Pflicht zur Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz
Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht wird ebenfalls nicht vorbereitet
oder begrindet.

= Die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets wird nicht beeintrachtigt.

Aufgrund dieser Voraussetzungen wird der Bebauungsplan als Bebauungsplan der Innenentwick-
lung nach § 13a BauGB aufgestellt.

Nach § 13 Abs. 3 BauGB wird daher in diesem Verfahren von der Umweltpriifung, vom Umweltbe-
richt und von der Angabe in der Bekanntmachung zur éffentlichen Auslegung, welche Arten umwelt-
bezogener Informationen verfligbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10
Abs. 4 BauGB abgesehen.
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Nach 8§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten in diesem Verfahren Eingriffe, die auf Grund des Bebauungs-
planes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entschei-
dung erfolgt oder zulassig. Hiernach ist ein Ausgleich namlich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe
bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuléassig waren.

Der Verzicht auf eine formliche Umweltprifung sowie die wegfallende Erforderlichkeit eines landes-
pflegerischen Ausgleichs fir die entstehenden Eingriffe entbinden jedoch nicht von der Notwendig-
keit der Abwagung der Umweltbelange.

Die naturschutzrechtlichen Belange wurden im Rahmen des Bebauungsplans beachtet und in der
Abwagung bericksichtigt. Erhebliche nachteilige Auswirkungen auf die Umweltbelange waren bei
der Planaufstellung nicht erkennbar.
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IV. GRUNDLAGEN

1. Planungsgrundlagen

Wesentliche Planungsgrundlagen des Bebauungsplanes sind:

= Gutachten — siehe Kapitel Il

» Bebauungskonzept (07/2020) Peter Ostermayer Wohnbau GmbH
= Flachennutzungsplan 2020 der Stadt Speyer

= Abfrage LANIS RLP unter

https://geodaten.naturschutz.rlp.de/kartendienste_naturschutz/, abgerufen 03/2020,

2. Lage, Grole, Bestandssituation des Plangebiets

Das Plangebiet befindet sich in der Metropolregion Rhein-Neckar in der Stadt Speyer, nicht weit
entfernt der Innenstadt und in direkter Nahe zum Hauptbahnhof. Stidéstlich an das Plangebiet an-

P N A Rl Eﬁ%ﬁ@%ﬁ

hauser A% Snavarifudanhatdn i /j——.r-.r-—-\@ HE&“H mmﬂ:-\ \
Lage des Plangebiets (schwarz markiert) innerhalb der Stadt Speyer (Quelle: LANIS RLP 08/2020)

Das Plangebiet (Flurstiick 1926/2 und 1926/3) selbst umfasst rund 0,5 ha und wird begrenzt durch:

im Norden Flurstick 1928/4

im Siuden das Flurstiick 1918/3

im Osten die WaldstraRRe (teilw. Flurstick 1930/15)

- im Westen Anlagen der Deutschen Bahn AG (teilw. Flurstiick 1924/149)

Die genaue Abgrenzung des Bebauungsplanes ergibt sich aus der beigefligten Planzeichnung im
Malstab 1:500. Der rdumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans stimmt
mit dem r&umlichen Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans Uberein.
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Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine ehemalige Gewerbeflache. Fir einen Teilbereich ist
eine Nutzung in der Nahrungsmittelverarbeitung (StRwaren, Kaffeerdsterei) dokumentiert. Der ver-
bleibende Teilbereich des Plangebiets wurde als Baustoff- und Kohlehandlung aktenkundig. Die Ge-
baude wurden bereits abgerissen, sodass das Gelande nun brach liegt.
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V. VORGABEN UBERGEORDNETER PLANUNGEN UND UBERLAGERUNG MIT ANDEREN
SATZUNGEN

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB und § 8 Abs. 2 BauGB sind die ubergeordneten Vorgaben der Raumord-
nung sowie der vorbereitenden Bauleitplanung bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes zu be-
achten. Im vorliegenden Fall missen insbesondere nachfolgende Aspekte beachtet werden:

1. Regionaler Raumordnungsplan

Der ,Einheitliche Regionalplan Rhein-Neckar“ des Planungsverbandes Region Rhein-Neckar kon-
kretisiert die Zielsetzungen des Landesentwicklungsprogramms IV Rheinland-Pfalz.

In dem seit 15.12.2014 verbindlichen ,Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar* ist die Stadt Speyer
als Mittelzentrum, mit teilweisen Funktionen eines Oberzentrums, mit der Zusatzfunktion ,Siedlungs-
bereich Wohnen* und , Siedlungsbereich Gewerbe® eingestuft. Das Plangebiet selbst wird als ,Sied-
lungsflache Wohnen® dargestellt.

Regionalplanerische Vorrang- oder Vorbehaltsausweisungen sind im Bereich des Geltungsbereichs
nicht gegeben. Westlich des Plangebietes liegt ein Vorbehaltsgebiet fur den vorbeugenden Hoch-
wasserschutz.

"

»
.
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)
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Quelle: Raumnutzungskarte, Plan West des Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar, 12/2014

Mit der nun geplanten Bebauung ergibt sich somit keine Abweichung von der regionalplanerischen
Darstellung.

2. Flachennutzungsplan

Nach 8 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan (FNP) zu entwickeln.
Der Flachennutzungsplan 2020, in Kraft getreten am 15.08.2008, entspricht in seinen Darstellungen
den Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. 016 ,Ostliches Erlichgebiet - Neu-
fassung und Erweiterung® lll. Anderung. Dargestellt ist eine gemischte Bauflache. Im Flachennut-
zungsplan ist dieser Bereich zusatzlich als ,Standort fir die wohnungsnahe Versorgung mit Gitern
des offentlichen Bedarfs — geplant® gekennzeichnet.



BEBAUUNGSPLAN NR. 016 A ,OSTLICHES ERLICHGEBIET — ANDERUNGSPLANUNG WALDSTRARE" 11.12.2020
STADTVERWALTUNG SPEYER — ABT. 520 — STADTPLANUNG
BEGRUNDUNG — STAND: OFFENLAGE SEITE 12

In den stadtteilbezogenen Leitlinien des FNP ist die Flache nordlich des Bahnhofs als potentielle
Flache fur Nahversorgungseinrichtungen beschrieben.

Den Vorgaben der stadtteilbezogenen Leitlinien kann auf diesem Grundstiick jedoch nicht gefolgt
werden. Im Zuge der vorigen Planungen fir das Gebiet wurden Verkehrstechnische Untersuchun-
gen durchgefihrt, die aufweisen, dass durch die Ansiedlung einer Nahversorgungseinrichtung das
Verkehrsaufkommen soweit ansteigt, dass es dem Gebiet nicht mehr zutraglich ist.

Um die anschliel3enden Knotenpunkte weiterhin leistungsféahig zu halten und den Anwohnern der
WaldstralRe keine zusatzliche Verkehrsbelastung zuzumuten, soll auf dem Gebiet hauptséachlich
Wohnnutzung verwirklicht werden.

Gemall der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Speyer, beschlossen am
13.12.2018, liegt das Plangebiet noch innerhalb des Nahversorgungsbereiches im 500 m-Radius
des am Bahnhof befindlichen Biomarktes. Der davon nérdlich liegende Bereich ist jedoch in kleinen
Teilen nicht durch den 500 m bzw. 700 m-Radius erfasst, weshalb ein Alternativstandort fir eine
wohnungsnahe Versorgung mit Gutern des taglichen Bedarfes langfristig wiinschenswert ware. Da-
bei ist die zuséatzliche Verkehrsbelastung zu beachten.

Zu erwahnen ist, dass zur Versorgung an der Kreuzung Schifferstadter StraRe / Waldseer StralRe
auf dem Areal des ehemaligen Bauhausstandortes ein Vollsortimenter erstellt werden soll. Auch in
der naher gelegenen Auestral3e sind zahlreiche Einzelhandelsladen vorhanden.

Ebenfalls sind zwei Nahversorger! im Gebiet Erlich vorhanden, die von der Waldstrae aus in zehn
bis 15 Minuten fu3laufig erreichbar sind. Zusatzlich befinden sich in Bahnhofsnéhe weitere Versor-
gungsmoglichkeiten, sodass die bestehende Nahversorgungsstruktur im Gebiet als ausreichend be-
trachtet wird.

Da fur die Flache daher zukunftig kein ,Standort fur die wohnungsnahe Versorgung mit Gutern des
taglichen Bedarfs’ mehr vorgesehen ist, wird von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes
abgewichen. Demzufolge ist der Flachennutzungsplan nach § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der
Berichtigung anzupassen.

1 Bei den beiden genannten Nahversorgern handelt es sich um je einen Lidl- und einen Rewe-Markt
(Stand:09/2020).
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3. Bebauungsplan

Der aktuell rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 016 ,Ostliches Erlichgebiet - Neufassung und Er-
weiterung* lll. Anderung wurde vom Rat der Stadt Speyer am 04.05.1981 als Satzung beschlossen.
Da der Bebauungsplan zum Zeitpunkt seiner Bekanntmachung noch nicht ausgefertigt war, hatte
die Satzung noch keine Rechtswirkung entfaltet. Zur Heilung dieses Verfahrensmangels wurde der
Bebauungsplan am 08.08.2012 ausgefertigt. Mit der Bekanntmachung im Amtsblatt vom 17.08.2012
trat der Bebauungsplan Nr. 016 ,Ostliches Erlichgebiet - Neufassung und Erweiterung* lll. Anderung
gemal § 214 Abs. 4 BauGB riickwirkend zum 12.12.1981 in Kraft.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 016 A ,Ostliches Erlichgebiet — Anderungsplanung WaldstraRe* soll der
beschriebene rechtsverbindliche Bebauungsplan in diesem Teilbereich ersetzt werden.

Im rechtsverbindlichen Bebauungsplan ist ein Mischgebiet gemafR § 6 BauNVO (hier 1977) festge-
setzt. Die Baufenster entsprechen den ehemals dort vorhandenen Hallen und Gebauden. Zur StralRe
hin sind zwei Vollgeschosse zulassig. Fur die ehemaligen Hallen sind keine Geschosse normiert, es
ist die offene Bauweise festgesetzt. Auf den privaten Grundstiicken sind Begriinungen vorzusehen.

GRZ und GFZ sind nicht explizit festgesetzt. Nach der hier einschlagigen BauNVO von 1977 gilt
eine GRZ von 0,4. Allerdings werden Nebenanlagen nicht angerechnet. Die GFZ richtet sich nach
der Geschossigkeit und betréagt bei Vollausnutzung von GRZ und zwei Geschossen 0,8.

W ' - e \y iE oall s !
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Ausschnitt aus dem Bebauungspian Nr. 016 ,,Ostliches Erlichgebiet — Neufassung und Erweiterung” lll. Anderung,r
rickwirkend in Kraft gesetzt zum 12.12.1981, 0.M.

Quelle: Stadt Speyer, Landesvermessungsamt RLP, eigene Darstellung
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VI. FACHPLANERISCHE VORGABEN UND RAHMENBEDINGUNGEN

1. Entwasserung

Nach Angaben der Stadtwerke kann eine abflusswirksame Flache von ca. 1000 m2 an die Kanalisa-
tion angeschlossen werden. Das entspricht in etwa der Halfte des Entwésserungsbedarfs. In den
Festsetzungen sind bereits einige MalBhahmen enthalten, die zu einer Reduzierung der abflusswirk-
samen Flache beitragen. So sind beispielsweise Dachbegriinungen vorgesehen sowie die Verwen-
dung von versickerungsfahigen Materialien. Zudem sollen im Bereich der Stellplatzflachen an der
WaldstraRRe drei Rigolen das verbleibende Oberflachenwasser aufnehmen.

Im Rahmen einer Grunflachenplanung sowie in Abstimmung mit dem Bodengutachter und den
Stadtwerken Speyer wird eine Detailplanung erfolgen. Ein Nachweis dariber wird im Rahmen der
Baugenehmigung erbracht.

2. Boden und Baugrund

Zur Uberprufung der Baugrundverhaltnisse und der Grundwassersituation wurde eine orientierende
Untersuchung von der RT Consult GmbH erstellt (Stand 15.08.2019).

Neben einer Baugrundbeschreibung wurde auch eine Baugrunduntersuchung durchgefihrt, die u.
a. zu folgenden Ergebnissen kommt:

Bei den orientierenden chemischen Analysen konnten nachgewiesen werden, dass bei den Wir-
kungspfaden Boden/Mensch und Boden/Grundwasser unter Berlicksichtigung der vorliegenden Pla-
nung eine Nutzungskonformitat hergestellt werden kann.2

Insgesamt kommen somit die orientierenden Untersuchungen (Bericht 1 und 2) zu dem Ergebnis,
dass gegenwartig eine Gefahrdung der Schutzgiter Mensch und Grundwasser nicht zu befiirchten
ist. Ein diesbeziglicher Handlungsbedarf ist demnach nicht gegeben. Die Bdden sind zur Versicke-
rung geeignet.

Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass sich das projektierte Gelande in einem ehemaligen
Kampfmitteleinwirkungsgebiet befindet. Vor Beginn der Erdbauarbeiten ist diesbeziiglich eine An-
frage beim staatlichen Kampfmittelraumdienst zur Klarung der Situation zu stellen. Hinweise und
Vorgaben der Behorde sind abzuwarten und in den weiteren Arbeitsablauf einzubeziehen.

3.  Verkehrsgutachten

Fur den geplanten Neubau in der WaldstraBe 1 in Speyer wurden verkehrstechnische Berechnun-
gen (Willaredt Ingenieure PartGmbB — Beratende Ingenieure fir Bauwesen, Infrastrukturplanung
und Umwelttechnik) durchgefihrt. Beachtet wurden dabei der Bestand (ohne Neubau) und zwei Va-
rianten der Entwicklung: Mischgebiet oder Wohngebiet.

Bei allen Varianten wurden die Knotenpunkte BahnhofstralRe/ WaldstraRe und Bahnhofstral3e/Zu-
fahrt Parkhaus begutachtet. Bei beiden Knotenpunkten wurden die Berechnungen fir die Szenarien
.Morgenspitze und ,Abendspitze“ durchgefiihrt. Mit den zugrunde gelegten Verkehrszahlen (Ver-
kehrszahlung Bahnhofstralle im Februar und Marz 2018, Stadt Speyer) und Schatzung der

2Vgl. Orientierende Untersuchung (Bericht 1- RT Consult GmbH, Mannheim) — Stand vom 15.08.2019, S. 10
ff.
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angrenzenden Verkehrsanlagen (Waldstral3e, Parkhaus) wurde zuerst der Bestand uberprift. Hier
konnte den Knotenpunkten eine auskdommliche Leistungsfahigkeit bescheinigt werden.®

Es kann gutachterlich bestétigt werden, dass selbst wenn das Plangebiet mit einem Mischgebiets-
charakter entwickelt werden wirde noch immer mindestens die angestrebte Qualitatsstufe D erreicht
werden wirde. Da dies jedoch nicht die Planungsabsicht fur das hier in Rede stehende Gebiet ist,
konnen die Auswirkungen nahezu vernachlassigt werden. Der Einfluss der Planung auf die Ver-
kehrsbelastung fir die Bewohner der WaldstrafRe ist somit nicht splrbar vorhanden.*

,Aus verkehrstechnischer Sicht kann der Nutzung als Wohnbebauung zugesprochen werden.*®

Fur das Planungsobjekt soll zudem eine Tiefgarage errichtet werden, welche fir die Anwohner zur
Verfligung steht. Durch die hohe Verkehrsqualitatsstufe und der geringen Riuckstaulangen kann da-
von ausgegangen werden, dass durch die Tiefgaragenzu- und -ausfahrt keine Auswirkungen auf die
Parkhauszufahrt und die angrenzenden Knotenpunkte zu erwarten sind.®

4, Larmgutachten

Im September 2020 wurde von dem Ingenieurbiro fur Bauphysik vRP von Rekowski und Partner
mbB eine schalltechnische Stellungnahme zur AufR3enlarmbelastung fur das hier in Rede stehende
Plangebiet erstellt.

Der Gutachter kommt dabei zu dem Ergebnis, dass fur die Schallschutzbemessung von Wohn- und
Schlafraumen die im Gutachten genannten maf3geblichen AuRenlarmpegel in der Nachtzeit relevant
sind und fir Aufenthaltsraumen, Arbeitsraumen, Blros etc. aul3erhalb der Wohnnutzung sind die im
Gutachten dargestellten MaRgeblichen AuRBenlarmpegel in der Tagzeit relevant.’

,Im Bereich der Terrassen, Balkone und Loggien werden teilweise die Orientierungswerte fur Urbane
Gebiete im Tagzeitraum geringfiigig Uberschritten. Um diesen Uberschreitungen entgegenzuwirken
ist die Ausfiihrung von geschlossenen Bristungen und ggf. absorbierenden Decken im Bereich der
Loggien geplant. Durch diese MalBhahmen kdénnen im Tagzeitraum gesunde Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse in den AuRenbereichen erreicht werden.“®

AuRerdem sind durch die Zu- und Abfahrt zur Tiefgarage und den oberirdischen Stellplatzen entlang
der WaldstralRe keine Gerauschemissionen zu erwarten, die zu einer nennenswerten Pegelerho-
hung der vorhandenen Verkehrsgerdusche aus Straf3en- und Schienenlarm an der Nachbarbebau-
ung fuhren.®

5.  Klimagutachten

Fur das hier in Rede stehende Plangebiet wurde im Juni 2019 ein Klimagutachten zum Bauvorhaben
,Waldstrae“ in Speyer (OKOPLAN, Mannheim) erstellt, woraus Folgendes hervorgeht:

.Mit der baulichen Inanspruchnahme der bislang vorwiegend vegetationsbedeckten Freiflachen ge-
hen klimatkologische Gunstflachen (Kalt- und Frischluftentstehungsgebiet) verloren. Die Modifika-
tion der Flachennutzung am Planungsstandort wird somit eine Veranderung der ortsspezifischen

3 Vgl. Verkehrsgutachten (Verkehrsgutachten - Willaredt Ingenieure, Sinsheim) — Stand vom 08.2019, S. 22.

4Vgl. Erganzende Stellungnahme zum Verkehrsgutachten (Willaredt Ingenieure, Sinsheim) vom 11.09.2020

5 Vgl. Verkehrsgutachten (Verkehrsgutachten - Willaredt Ingenieure, Sinsheim) — Stand vom 08.2019, S. 22.

6 Vgl. Ebenda, S.22f.

7 Vgl. Gerauschimmissionsprognose (Prognose der Auf3enlarmbelastung— von Rekowski und Partner mbB,
Weinheim) — Stand vom 22.09.2020, S. 13.

8 Ebenda.

°Vgl. ebenda.
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klimatischen Verhéltnisse bewirken, die im Rahmen der Priifung von Umweltbelangen zu analysie-
ren und zu bewerten sind. “°

Die Analyse zeigt, dass das Planungsgebiet nicht Bestandteil einer Stadtklimatischen hochbedeut-
samen Kaltluftleitbahn ist. Die Brachflachen tragen allerdings bislang zur intensiven Beliftung der
benachbarten Baustrukturen bei und sind in Sommernachten als Kaltluftproduktionsflachen von 6rt-
licher kleinklimatischer Bedeutung.**

Da im Zuge des Klimawandels mit einem vermehrten Auftreten von windschwachen heif3en Som-
mertagen und Tropennéchten zu rechnen ist, muss es Ziel der Planung sein, mit Hilfe geeigneter
Bauweisen und begleitenden grinordnerischen Maf3nahmen die ortsspezifische Wéarmebelastung
zu dampfen und die bauliche Barrierewirkung eng zu begrenzen.

Die Ergebnisse der durchgefuhrten Windfeldmodellierungen zeigen, dass die geplante Bebauung
gegeniuber dem Ist-Zustand (unbebaute Brachflache) zu zusatzlichen Barriereeffekten fihrt, die
grol3flachig verbleibende mittlere Stromungsgeschwindigkeit entlang der WaldstraRe ist jedoch wei-
terhin ausreichend, um Luftstagnationstendenzen zu unterbinden.

An der vielbefahrenen BahnhofstralBe sind ebenfalls keine gravierenden Windgeschwindigkeitsre-
duktionen zu bilanzieren, die sowohl thermisch als auch lufthygienisch kritisch zu bewerten wéaren.
Auch der Innenhofbereich des geplanten Wohnquartiers zeigt sich bei den analysierten Windrich-
tungen ausreichend bellftet.

Aufgrund der baulichen Inanspruchnahme der Ruderalflachen westlich der WaldstralR3e gehen aktiv
wirkende Kalt- und Frischluftproduktionsflachen verloren. Durch die angedachten Begriinungsmaf3-
nahmen im Blockinnenbereich und durch die Sicherung von gehdélziberstellten Griinstreifen im Nor-
den und Westen kann die zusatzliche bebauungsbedingte Warmebelastung allerdings wirksam ein-
geschrankt werden. AulRerdem werden Maflinahmen formuliert (siehe hierzu Kapitel VIII. 1.7), die
nach Aufnahme in den Bebauungsplan die im Gutachten formulierten klimadkologisch wirksamen
Ausgleichsmafinahmen sichern. 12

6. Verschattungsstudie

Von den SSV Architekten wurde fur das Plangebiet im Juni 2019 eine Verschattungsstudie erstellt.
Daraus ist abzuleiten, dass durch die untersuchte Neubebauung keine erhebliche Verschattung der
Nachbarbebauung entsteht. Die aus der Untersuchung zu erwartende Verschattung lUberschreitet
nicht das innerhalb einer Nachverdichtung zu erwartende und akzeptable Mal3.

7. Kultur- oder sonstige Sachguter sowie archaologische Fundstellen und Bodendenkma-
ler

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich keine Kulturdenkmaler oder kulturhisto-
risch interessante Baulichkeiten (Quelle: GDKE RLP).

Im August 2019 wurde unter Aufsicht der Direktion Landesarchéologie, Aul3enstelle Speyer eine
Sondage auf dem Gelande der 0.g. Planung durchgefiihrt. Es konnten die Reste von neuzeitlichen
Bebauungsspuren aufgedeckt werden. Altere archéologische Befunde waren in den Suchschnitten
keine vorhanden.

10 Klimagutachten (Klimagutachten zum Bauvorhaben ,WaldstralRe“ in Speyer — OKOPLANA, Mannheim) —
Stand vom 03.06.2019, S. 28.

11 vgl. Klimagutachten (Klimagutachten zum Bauvorhaben ,WaldstraRe“ in Speyer — OKOPLANA, Mannheim)

— Stand vom 03.06.2019, S. 9.

12\vgl. Ebenda, S. 29 f.
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Sollten dennoch wahrend der Bauphase Funde zu Tage treten, so besteht eine gesetzliche Ver-
pflichtung zur Meldung an die zustandige Behdrde.

Auch Kleindenkmaler wie Grenzsteine sind zu bertcksichtigen und dirfen von Planierungen o.a.
nicht berthrt oder von ihrem angestammten, historischen Standort entfernt werden.

Sonstige bedeutsame Sachguter sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht vorhanden.

8. Sonstiges

Weitere Zielvorstellungen von Fachplanungen, die im Widerspruch zu der vorliegenden Planung
stehen, bzw. die eine Bebauung innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ausschlieRen
oder einschrénken, sind derzeit nicht bekannt.
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VIl. DARLEGUNGEN ZUM STADTEBAULICHEN KONZEPT

1. Stadtebauliche Zielvorgaben

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Ostliches Erlichgebiet — Anderungsplanung WaldstraRe®
soll eine geordnete und nachhaltige stadtebauliche Entwicklung gewahrleisten. Das Plangebiet soll
dabei einer Entwicklung zugefihrt werden, die den kinftigen Nutzern und deren Nutzungsbeduirf-
nissen gerecht wird (vgl. 8 1 Abs. 5 BauGB).

Konflikte mit der benachbarten Bebauung bzw. Nutzung, eine Beeintrachtigung von Landschaftspo-
tentialen und negative Auswirkungen auf die gesamtdrtliche und stadtebauliche Entwicklung sollen
verhindert bzw. minimiert werden.

Bei der Durchfiihrung des Bebauungsplanes sind daher inshesondere folgende stadtebaulichen Pla-
nungsziele zu bertcksichtigen:

= Bericksichtigung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse
und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung (vgl. 8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB),

= Befriedigung der Nachfrage nach Wohnbauflachen durch Bereitstellung von qualitativ hochwerti-
gem Wohnraum bei guten Wohnbedingungen (vgl. 8 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB),

= Vorgaben zur Gestaltung baulicher Anlagen zum Erreichen gestalterischer Grundprinzipien bei
geringstmoglicher Einschrankung der individuellen Gestaltungsvorstellungen (vgl. 8 1 Abs. 6 Nr.
5 BauGB),

= Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft sollen durch gezielte Mal3inahmen vermieden bzw.
bei unvermeidbaren Eingriffen auf das notwendige Minimum reduziert werden (vgl. 8 1 Abs. 6 Nr.
7 BauGB),

» funktionsgerechte und wirtschaftliche Erschlielung (vgl. 8 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB) sowie

= die baurechtliche Sicherung der gemeindlichen Vorstellungen zur zuklnftigen Entwicklung des
Gebietes (vgl. 8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB).

2. Erlauterung der Planung

Geplant ist eine Wohnbebauung in unterschiedlichen Kubaturen. Den Auftakt in die Waldstraf3e bil-
det ein orthogonal zur Waldstral3e ausgerichteter Baukdrper (Haus 1) mit vier Geschossen und ei-
nem Staffelgeschoss (IV+D). Darin sollen insbesondere Wohnungen realisiert werden. Im Erdge-
schoss ist zudem die Unterbringung von Gastronomie oder einer Dienstleistungsnutzung denkbar.

Entlang der Waldstral3e in Richtung Norden schlie3en sich zwei Punkthduser mit je drei Geschossen
und einem Staffelgeschoss (IlI+D) an (Haus 2 und Haus 3). Haus 1 und Haus 2 sind im Erdgeschoss
durch Uberbaute Fahrradstellplatze baulich verbunden. Im westlichen Teil orientiert sich eine Rie-
gelbebauung (Haus 4) mit ebenfalls drei geschossen und einem Staffelgeschoss (ll1+D) als Larm-
schutz entlang der Achse der vorhandenen Bahntrasse.

Wichtiger Bestandteil des Konzeptes ist eine zentrale Freiflache mit eigenem ,Quartiersplatz“ und
einem Kinderspielplatz. Die Zufahrt der Tiefgarage ist sudlich von Haus 1 (lber die aktuelle Zufahrt
zum Parkhaus) geplant.

Durch diese Planung sollen insgesamt rund 85 Wohneinheiten entstehen. Dabei wird die im ,Spey-
erer Bundnis fur bezahlbares Wohnen' festgelegte Sozialquote von 25 % der den Forderbestimmun-
gen der ISB unterliegenden Neubauwohnungen verwirklicht.
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Bebauungskonzept (05/2020) Peter Ostermayer Wohnbau GmbH
Zum Zwecke der Konkretisierung werden zudem im Vorhaben- und ErschlieBungsplan ergénzende

Festsetzungen zum Mindestmalf3 der baulichen Nutzung getroffen.
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VIII. BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN

1. Planungsrechtliche Festsetzungen

Nachfolgend wird im Einzelnen auf die Inhalte und die Erforderlichkeit der im Bebauungsplan ge-
troffenen Festsetzungen eingegangen.

1.1. Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Bei der Festsetzung der Art der baulichen Nutzung werden neben der Wohnnutzung fur Teilbereiche
analog 8 6a Abs. 2, 4 BauNVO auch anderweitige Nutzungsarten zugelassen. Soweit die Festset-
zungen Spielrdume ermdglichen, wird im Hinblick auf den notwendigen Vorhabenbezug erganzend
festgesetzt, dass innerhalb der festgesetzten Art der baulichen Nutzungen nur solche Vorhaben zu-
lassig sind, zu deren Durchflihrung sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet (8
12 Abs. 3a BauGB).

Erganzend zu den Festsetzungen im vorhabenbezogenen Bebauungsplan sieht der Vorhaben- und
ErschlieBungsplan zusatzliche Festsetzungen zum MindestmalR des Geschossflachenanteils fir
Wohnnutzung, bezogen auf die Gesamt-Geschossflache, vor. Diese Festsetzung dient dem Zweck
der vorhabenbezogenen Konkretisierung.

1.2. Malf der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung von Grundflachenzahl (GRZ) und Ge-
schof¥flachenzahl (GFZ) sowie durch Angaben der maximalen Gebaudehothe jeweils als Hochstmalfd
geregelt.

Die Grundflachenzahl wird flir das Plangebiet mit 0,6 bestimmt, was sich aus dem geplanten Vorha-
ben begriindet. Der umgebenden Bebauung kann sowohl in ihrem Versiegelungsgrad als auch der
vorhandenen Nutzungen die Pragung eines Urbanen Gebiets zugesprochen werden. Da das ge-
plante Vorhaben die nach BauNVO zulassigen Obergrenzen fir ein Urbanes Gebiet unterschreitet,
kann bei der hier vorliegenden Planung von einer maf3vollen Neuentwicklung ausgegangen werden,
die sich nach dem Malf3 der baulichen Nutzung in die Umgebung einfiigen wird.

Bezlglich der Berechnung der GRZ wird darauf hingewiesen, dass es sich bei der vorliegenden
Planung um eine Gesamtmaflnahme handelt und somit das gesamte Plangebiet als Einheit fur die
Berechnung der GRZ herangezogen wird. Die in der Planzeichnung vorgenommen ,,Abgrenzung der
unterschiedlichen Nutzungen® betrifft im vorliegenden Fall lediglich die Berechnung der GFZ sowie
die Festsetzungen zur maximalen Gebaudehthe (GHmax).

Zur Unterbringung der erforderlichen Stellplatze und Garagen sowie ihrer Zufahrten auf dem Bau-
grundstiick sowie zur Errichtung von Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO (u. a. Fahrradab-
stellplatze und Millbehaltnissen) darf die festgesetzte Grundflachenzahl gemaR § 19 Abs. 4 S. 3
BauNVO fiir die unter § 19 Abs. 4 S. 1 BauNVO aufgefiihrten Anlagen bis zu einer Grundflachenzahl
von 0,8 Uberschritten werden.

In Anwendung des § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO enthalt der Bebauungsplan eine Festsetzung, mit
der eine weitergehende Uberschreitung der festgesetzten GRZ durch unterirdische Bauteile ermog-
licht wird. Bei der Ermittlung der Grundflache sind danach die Grundstiicksflachen von baulichen
Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird
(Tiefgarage) nicht mitzurechnen, wenn eine Uberdeckung von mindestens 0,4 m und eine dauer-
hafte Begriinung erfolgt.
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In Bereichen mit Baumpflanzungen ist zudem eine hohere Uberdeckung der Tiefgarage geplant,
sodass gewahrleistet wird, dass fur die zu pflanzenden Baume gute Standortbedingungen geschatf-
fen werden. Voraussichtlich wird an diesen Stellen die Starke der Uberdeckung 0,6 m betragen oder
sogar uberschreiten. Eine Konkretisierung und Verortung erfolgt jedoch erst im Rahmen der Freifla-
chenplanung und ist nicht Regelungsinhalt des hier vorliegenden Bebauungsplans.

Gemal den bereits in Kapitel V.3. getroffenen Darlegungen sind in dem noch rechtsgultigen Bebau-
ungsplan weder GRZ noch GFZ explizit festgesetzt. Nach der dort einschlagigen BauNVO von 1977
gilt eine GRZ von 0,4. Allerdings werden Nebenanlagen, Balkone und Loggien nicht angerechnet.
Im Bebauungsplan von 1981 wird jedoch geregelt, dass Nebenanlagen nur innerhalb der tiberbau-
baren Flache zugelassen sind.

Konkret ergibt sich dadurch bei identischer Geltungsbereichsgréf3e (ca. 0,5 ha) die Moglichkeit der
Errichtung von Hauptgeb&uden bis zu einer Grundflache von etwa 2000 m2. Die Giberbaubare Flache
im Bebauungsplan von 1981 umfasst jedoch rund 2.500 m2, sodass innerhalb der Uberbaubaren
Flache Nebenanlagen mit einer gesamten Grundflache von 500 m2 errichtet werden konnten. Stell-
platze und Zufahrten wurden in die Flachenberechnung nach BauNVO 1977 nicht beriicksichtigt,
wodurch eine weitere und unbestimmbar hohe Versieglung vorgenommen werden konnte.

Durch die aktuelle Planung wird eine Bebauung von rund 3.000 m2 ermdglicht (GRZ = 0,6). Das dem
vorhabenbezogenen Bebauungsplan zugrunde liegende Planungskonzept umfasst jedoch lediglich
eine Grundflache von etwa 2.500 m?, sodass die zulassige GRZ voraussichtlich nicht vollstandig
ausgeschopft wird. Weitere 1.000 m? kdnnen fur Stellplatze und Garagen sowie ihre Zufahrten auf
dem Baugrundstiick sowie zur Errichtung von Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO versiegelt
werden (Uberschreitung der GRZ bis auf 0,8). Vor diesem Hintergrund ist davon auszugehen, dass
keine erhebliche Mehrversiegelung gegentber der Ursprungsplanung aus dem Jahr 1981 zu erwar-
ten ist.

Die Geschossflachenzahl wird im Hinblick auf die geplante Hohe und Geschossigkeit baulicher An-
lagen im gesamten Planungsgebiet mit 1,8 bzw. 2,4 festgesetzt und bewegt sich somit ebenfalls im
Rahmen der umgebenden Bebauung.

Die getroffenen Festsetzungen zur Héhe baulicher Anlagen, in Form der maximalen Gebaudehodhe
sollen einerseits befriedigende Wohnbedirfnisse gewahrleisten und entsprechen andererseits der
Forderung des § 16 Abs. 3 BauNVO, wonach die Hohe baulicher Anlagen festzusetzen ist, wenn
ohne ihre Festsetzung offentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild beeintrach-
tigt werden kénnten.

Um die geplante Gebaudehohe realisieren zu kénnen und trotzdem den Anforderungen einer zeit-
gemalRen technischen Ausstattung von Gebduden gerecht zu werden, wird in Ausnahmen eine
Uberschreitung der maximalen Gebaudehohe zugelassen. Hierbei ist jedoch einen Mindestabstand
von 2,0 m zum Dachrand des darunterliegenden Geschosses einzuhalten.

Ausgenommen davon sind Aufziige bzw. Aufzugsiberfahrten sowie eingehauste Treppenausstiege
bzw. Treppenh&user nicht jedoch an den in der nachfolgenden Zeichnung rot gekennzeichneten
Gebaudekanten.

Somit wird ermdglicht, dass Aufziige bzw. Aufzugsiberfahrten sowie eingehauste Treppenausstiege
bzw. Treppenh&user an den zum Innenhof bzw. zu den Bahnanlagen oder dem Parkhaus orientier-
ten Gebaudekannten keinen Mindestabstand einzuhalten haben und dadurch eine groRRere Flexibi-
litat der Grundrissgestaltung erzielt werden kann.

Dem in der Planzeichnung rot markierten Bereich kommt allerdings eine deutlich héhere stadtebau-
liche Bedeutung zu als den unmarkierten Bereichen. Aus diesem Grund wird bestimmt, dass auch
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Aufziige bzw. Aufzugsiberfahrten sowie eingehauste Treppenausstiege bzw. Treppenhauser von
der Gebaudekante zurtickweichen missen. Somit wird verhindert, dass technische Aufbauten von
der naheren Umgebung einsehbar werden.

Einzuhaltender
Mindestabstand (2,0 m) zum
Dachrand fur technische
Aufbauten aller Art

Baugrenze

Grenze des raumlichen
Geltungsbereiches

Bereich (rot markiert) mit zwingend einzuhaltendem Abstand von Dachaufbauten aller Art zum Dachrand, BBP

Erganzend zu den Festsetzungen im vorhabenbezogenen Bebauungsplan sieht der Vorhaben- und
ErschlieBungsplan zuséatzliche Festsetzungen zum Mindestmal? der Nutzung zum Zwecke der vor-
habenbezogenen Konkretisierung vor.

1.3. Bauweise sowie Uberbaubare und nichtiiberbaubare Grundstiicksflachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Fir das Plangebiet wird eine abweichende Bauweise ,a“ festsetzet, wonach Grenzabstande im
Sinne einer offenen Bauweise einzuhalten sind, jedoch unterliegen die Gebaude keiner Langenbe-
grenzung. Diese Festsetzung erfolgt aufgrund des zugrundliegenden Vorhabens.

Zugunsten der Gestaltungsfreiheit der kiinftigen Bauherren wird auf die Festsetzung von Baulinien
verzichtet Die Flachen des Bebauungsplanes werden daher ausschlieflich durch die Festsetzung
von Baugrenzen definiert.

Erganzend wird entsprechend § 23 Abs. 5 BauNVO bestimmt, dass Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 BauNVO nur innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen sowie innerhalb der nach § 9
Abs. 1 Nr. 4 BauGB und mit ,NA* gekennzeichneten Flachen zulassig sind.

Somit sollen eine ausreichende Flexibilitat und Gestaltungsfreiheit fur die Realisierung des Vorha-
bens gewabhrleistet werden. Jedoch soll mit dieser gleichzeitig sichergestellt werden, dass zum einen
insbesondere die Randbereiche zur Nachbarbebauung von oberirdischer Bebauung freigehalten
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werden. Zum anderen soll die Errichtung von oberirdischen, tberdachten Stellplatzen im Innenhof
verhindert werden.

Spielgerate fur Kinder fur die gemaf LBauO zu errichtenden Spielplatze und in diesem Zusammen-
hang zu errichtenden Sitzbanken sind sowohl innerhalb als auch aufRerhalb der Giberbaubaren Fla-
che zulassig.

1.4. Flachen fur Nebenanlagen und Tiefgaragen (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Nebenanlagen sind nur innerhalb der Gberbaubaren Flachen sowie in der daftir vorgesehenen und
mit ,NA“ gekennzeichneten Flache zulassig. Gemal den bereits getroffenen Ausfihrungen in dem
vorangegangenen Kapitel soll durch die Festsetzung eine ausreichende Flexibilitat und Gestaltungs-
freiheit fir die Realisierung des Vorhabens gewéhrleistet werden.

Uberirdische uniiberdachte Stellplatze sind innerhalb der dafiir vorgesehenen und ,St“ gekennzeich-
neten Flache zulassig. Somit soll die Realisierung von oberirdischen Stellplatzen entlang der Wald-
stral3e gewabhrleistet werden, um dem bestehenden Parkdruck in der StralRe entgegen zu kommen.

Innerhalb der tGberbaubaren Flache sowie innerhalb der mit , TGa" gekennzeichneten Flachen ist die
Errichtung von unterirdischen Stellplatzen (Tiefgarage) zuldssig. Mit dieser Festsetzung soll zur Un-
terbringung aller erforderlichen Stellplatze die geplante Tiefgarage ermoglicht werden und gleichzei-
tig ein ,Heranriicken® der Bebauung insbesondere an die noérdliche Plangebietsgrenze verhindert
werden.

1.5. Flachen und MaRnahmen nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Die MalRnahmen, die auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB festgesetzt sind, (Fledermaus-
flachkasten, Haussperlingskoloniekésten, Fassadennistkasten) werden aus den Ergebnissen der
artenschutzrechtlichen Untersuchungen heraus erforderlich. Sie dienen der Beriicksichtigung der
Anforderungen des Artenschutzes aus den Bestimmungen des Bundeshaturschutzgesetzes und
schaffen Ersatzlebensraume fir verloren gehende Habitate.

1.6. Festsetzungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bun-
desimmissionsschutzgesetzes

Eines der grundlegenden Ziele der Bauleitplanung liegt darin, der Bevdlkerung bei der Wahrung
ihrer Grundbedurfnisse gesunde Verhaltnisse zu bieten. Aufgabe muss es deshalb sein, das Wohn-
und Arbeitsumfeld so zu gestalten, dass gegenseitige Beeintrachtigungen ausgeschlossen werden.

Das Plangebiet befindet sich in einem durch Schienen- und Verkehrslarm belasteten Gebiet. Aus
diesem Grund wurde im September 2020 von dem Ingenieurburo fur Bauphysik vRP von Rekowski
und Partner mbB eine schalltechnische Stellungnahme zur AuRenldrmbelastung erstellt.

Der Gutachter kommt zu dem Ergebnis, dass aufgrund der Verkehrslarmeinwirkungen Schallschutz-
maflinahmen vorzusehen sind. Es wird empfohlen den erforderlichen Schallschutz durch passive
Malnahmen sicherzustellen.

Daher wurden auf Grundlage des schalltechnischen Gutachtens passive SchallschutzmalRnahmen
in Form von Festsetzungen hinsichtlich der erforderlichen Schalldammung von Aul3enbauteilen in
Abhangigkeit vom resultierenden Auf3enlarmpegel nach DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau) in den
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Bebauungsplan aufgenommen. Es ist zudem gutachterlich bestatigt, dass nach Umsetzung der
Maflnahmen keine negativen Beeintrachtigungen gegeben sind.*?

1.7. Flachen und MaRnahmen nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

Die extensive Dachbegriinung ergibt sich aus den Anforderungen zur Bertcksichtigung des Stadt-
klimas und der Wasserwirtschaft. Mit der extensiven Dachbegriinung wird die Warmeabstrahlinten-
sitdt von Dachflachen deutlich reduziert. Zudem erfolgen ein Rickhalt und verzégerter Abfluss des
Oberflachenwassers.

Der Hofbaum tragt zu einer hohen Freiflachenqualitat bei, hat positive Auswirkungen auf das Klein-
klima (Schattenspender, Sauerstoffproduktion, Staubbindung) und ist zudem Lebensraum fur die
Avifauna.

Die Begriinung der Stellplatzflachen dient der Gestaltung des Stral3enraums verbunden mit positi-
ven Auswirkungen auf das Stadtklima (Schattenspender, Sauerstoffproduktion, Staubbindung).

Die Hofbegriinung tragt zu einer hohen Freiflachenqualitat bei und hat positive Auswirkungen auf
das Kleinklima (Schattenspender, Sauerstoffproduktion, Staubbindung).

Im Bebauungsplan ist vorgesehen, dass zur Herstellung einer dauerhaften Begriinung der Tiefga-
rage eine Uberdeckung mit Substrat in einer Starke von mindestens 0,4 m zu erfolgen hat. Es ist
jedoch vorgesehen, dass in den Bereichen mit Baumpflanzungen eine deutlich héhere Uberdeckung
erfolgen wird. Vor diesem Hintergrund kann gewahrleistet werden, dass fur die zu pflanzenden
Baume gute Standortbedingungen geschaffen werden.

Die Herstellung einer wirksamen Fassadenbegrinung kann aufgrund der vorgesehenen Planung
nicht realisiert werden. Eine Begriinung eignet sich insbesondere flr unstrukturierte Fassaden. Im
vorliegenden Fall wird durch die angestrebte hohe Wohnqualitat eine durch Fenster und Balkone
stark strukturierte Fassade erzeugt, was der Realisierung einer wirksamen Fassadenbegriinung
deutlich entgegensteht. Die wenigen und flachenméaRig wenig ins Gewicht fallenden ungegliederten
Fassadenabschnitte sollen, wie im Gestaltungsbeirat dargelegt, farblich gestaltet werden. Eine Fas-
sadenbegriinung wiirde auch hier dem Konzept entgegenstehen. Zudem kénnen im vorliegenden
Fall die Anforderungen an den Brandschutz voraussichtlich nicht mehr eingehalten werden.

2. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Das Erscheinungsbild des Baugebietes wird nicht nur durch die au3eren Vorgaben, wie beispiels-
weise die Stral3enfihrung, die Stellung der Baukorper und die Begriinung geprégt sein. Vielmehr
haben die Gestaltung des Einzelbaukoérpers und der Umgang mit dem Gelande ebenfalls wesentli-
chen Einfluss auf das stadtebauliche Gesamtbild. Daher kommt dem einzelnen Bauherrn und Archi-
tekten eine hohe Eigenverantwortung im Umgang mit der durch deren Planung beeinflussten Um-
gebung zu.

Die Stadt wird durch die Regelung des § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 88 Landesbauordnung
(LBO) jedoch in die Lage versetzt, in gewissen Grenzen Einfluss auf die Baugestaltung zu nehmen.
Im hier vorliegenden Fall handelt es sich jedoch um einen Vorhabenbezogenen Bebauungsplan
dessen Vorhaben im Durchfiihrungsvertrag klar geregelt ist. Vor diesem Hintergrund ist es moglich,
die bauordnungsrechtlichen Vorschriften auf ein absolutes Mindestmal? zu reduzieren.

13 Vgl. Prognose der AuBenldrmbelastung— von Rekowski und Partner mbB, Weinheim — Stand vom
18.08.2020, S. 10 ff.
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Insbesondere um den Grundsatz des eigenverantwortlichen Umgangs mit Grund und Boden zu wir-
digen, sind lediglich rahmengebende Festsetzungen zur Gestaltung der nicht Gberbauten Grund-
stiicksflachen bebauter Grundstiicke getroffen worden. Zur Gewahrleistung eines Mindestmalies an
Durchgrinung sowie auch fur eine gestalterische Qualitat sind die nicht Gberbauten Grundstuicksfla-
chen landschaftsgartnerisch zu gestalten und zu bepflanzen.

3. Hinweise und Empfehlungen ohne Festsetzungscharakter

Empfehlungen und Hinweise, die aufgrund der mangelnden Ermé&chtigungsgrundlage nicht als Fest-
setzungen in den Bebauungsplan aufgenommen wurden, jedoch zum Verstandnis der getroffenen
Festsetzungen beitragen oder Uber den ,eigentlichen“ Bebauungsplan hinausgehende wichtige In-
formationen liefern, wurden als unverbindliche Hinweise im Nachgang zu den Textfestsetzungen
abgedruckt.
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IX.  WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Gemal den Vorschriften des Baugesetzbuches (8 2a Abs. 1 BauNVO) sind entsprechend dem
Stand des Verfahrens wesentliche Auswirkungen der Planung darzulegen.

Hinsichtlich der stadtebaulichen Ordnung und Entwicklung bzw. der natiirlichen Lebensgrundlagen
(im Sinne des § 1 Abs. 5 BauGB) werden insbesondere folgende mégliche Auswirkungen beachtet
und in den Bebauungsplan eingestellt (vergleiche § 1 Abs.6 BauGB):

1. Allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse (gem. 8 1 Abs. 6
Nr. 1 BauGB)

Zur Wahrung der Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sowie die Sicherheit
der Arbeitsbevoélkerung wurden bislang insbesondere nachfolgend dargelegte Aspekte betrachtet.

1.1. Nutzungen

Die vorliegende Bauleitplanung soll dafiir sorgen, dass insbesondere die zukiinftige Wohn- und Ar-
beitsbevolkerung im Plangebiet bei der Wahrung ihrer Grundbedurfnisse gesunde Bedingungen vor-
findet. Hierbei ist besonders von Bedeutung, dass Baugebiete und Nutzungen einander so zugeord-
net sind, dass gegenseitige Beeintrachtigungen vermieden oder durch geeignete Malinahmen ver-
ringert werden. Diesem Grundsatz entspricht die vorliegende Planung.

1.2. Schallschutz

Unter dem Gesichtspunkt der ,Larmvorsorge” wurde eine Gerauschimmissionsprognose (VRP Bau-
physik, Weinheim — Stand 22.09.2020) fir das hier in Rede stehende Plangebiet erstellt. Durch die
im Gutachten formulierten MaBhahmen kann davon ausgegangen werden, dass in den larmbelas-
teten Bereichen des Plangebiets gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse erreicht werden kdnnen.

Es ist zudem gutachterlich bestétigt, dass durch die Stellung der Gebaude im ,Innenbereich® des
Plangebiets ein Freibereich mit Aufenthaltsqualitat geschaffen werden kann, ohne weitere Schall-
schutzmafinahmen zu ergreifen.

AulRerdem sind durch die Zu- und Abfahrt zur Tiefgarage und den oberirdischen Stellplatzen entlang
der Waldstral3e keine Gerduschemissionen zu erwarten, die zu einer nennenswerten Pegelerho-
hung der vorhandenen Verkehrsgerdusche aus Strafl3en- und Schienenlarm an der Nachbarbebau-
ung fuhren.

1.3. Altlasten

Zur Uberprufung der Baugrundverhaltnisse und der Grundwassersituation wurde eine orientierende
Untersuchung von der RT Consult GmbH erstellt (Stand 15.08.2019). Bei den orientierenden che-
mischen Analysen konnten nachgewiesen werden, dass bei den Wirkungspfaden Boden/Mensch
und Boden/Grundwasser unter Berticksichtigung der vorliegenden Planung eine Nutzungskonformi-
tat hergestellt werden kann.

Insgesamt kommen somit die orientierenden Untersuchungen (Bericht 1 und 2) zu dem Ergebnis,
dass gegenwartig eine Gefahrdung der Schutzgiter Mensch und Grundwasser nicht zu befirchten
ist.

14 Vgl. Gerauschimmissionsprognose - Prognose der Auf3enlarmbelastung— von Rekowski und Partner mbB,
Weinheim) — Stand vom 22.09.2020, S. 13.
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Sollten wider Erwarten bei der Baumafinahme Abfélle angetroffen werden oder sich sonstige Hin-
weise ergeben, wird im Bebauungsplan darauf hingewiesen, dass die Struktur- und Genehmigungs-
direktion Sud, Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft und Bodenschutz umgehend zu in-
formieren ist.

1.4. Radonvorsorge

Gemal der Radon-Prognosekarte des Landesamtes flr Geologie und Bergbau liegt das Plangebiet
zum Teil in einem Bereich, in dem erhoéhtes Radonpotential 40 — 100 kBg/m3) ermittelt wurde.

Daher wird im Bebauungsplan empfohlen, grundsatzlich eine projektbezogene Radonmessung
(Langzeitmessung Uber 3-4 Wochen) in der Bodenluft des Bauplatzes durchzufiihren. Die Ergeb-
nisse sollten Grundlage fir die Bauplaner und Bauherren sein, sich ggf. fir bauliche Vorsorgemal3-
nahmen (z. B. Abschluss des Treppenhauses gegentber dem Untergeschoss, Verzicht auf Wohn-
und Aufenthaltsraume im Kellerbereich, Einbau einer radondichten Folie unter der Bodenplatte) zu
entscheiden. Werden hierbei Werte iber 100.000 Becquerel Radon pro Kubikmeter Bodenluft fest-
gestellt, wird angeraten, bauliche VersorgungsmalRnahmen zu treffen, um den Eintritt des Radons
in Gebaude weitgehend zu verhindern.

2. Wohnbedirfnisse der Bevolkerung (gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB)

Eine wesentliche stadtebauliche Aufgabe der Stadt Speyer ist die Schaffung der Voraussetzungen
zur Versorgung der Bevdlkerung mit Wohnraum.

Mit der Realisierung des Bebauungsplans wird den kommunalen Entwicklungsabsichten Rechnung
getragen, die Entwicklung der Stadt positiv zu begleiten sowie der vorhandenen Nachfrage am Woh-
nungsmarkt Rechnung zu tragen.

3. Belange des Denkmalschutzes (gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB)

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans werden die Belange des Denkmalschutzes nicht beein-
trachtigt. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich keine Kulturdenkmaler oder kultur-
historisch interessante Baulichkeiten.

Im August 2019 wurde unter Aufsicht der Direktion Landesarchéologie, AuRenstelle Speyer eine
Sondage innerhalb des Plangebiets durchgefiihrt. Es konnten die Reste von neuzeitlichen Bebau-
ungsspuren aufgedeckt werden. Altere archaologische Befunde waren in den Suchschnitten keine
vorhanden.

Sollten im Zuge der Bau- und ErschlieRungsarbeiten archéologische Funde angetroffen werden, so
wird auf die Meldepflicht nach dem Denkmalschutzgesetz hingewiesen.

4. Gestaltung des Ortsbhildes (gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB)

Mit der Realisierung des Bebauungsplans gehen zwangslaufig Veranderungen des Orts- und Land-
schaftsbildes einher. Im Rahmen der Konzeptionierung wurde jedoch Wert daraufgelegt, neu ent-
stehende Nutzungen in die bestehenden Strukturen einzubetten.

So wurde zur Vermeidung ortsuniiblicher Geb&udeformen sowie zur Vermeidung grundsatzlicher
gestalterischer Defizite in den Bebauungsplan gem. 8 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 88 LBauO
eine ortliche Bauvorschrift Uber die Gestaltung (Gestaltung unbebauter Grundsticksflachen bebau-
barer Grundstuicke) integriert. Daneben wurden bauplanungsrechtliche Festsetzungen zum Mal3 der
baulichen Nutzung sowie der Uberbaubaren und nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen getroffen.
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5. Belange der Schutzguter (gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB)

Tiere:

Naturliche Lebensraume sind auf Grund der stark anthropogen Uberpragten Flachen nicht vorhan-
den. Auf der Plangebietsflache hat sich nach Abbruch der Ursprungsbebauung eine Ruderalflache
entwickelt, auf der weder Reptilien noch Brutvdgel nachgewiesen werden konnten.

Der Verantwortung des Artenschutzes wird nachgekommen, indem fur das Plangebiet griinordneri-
sche Festsetzungen zur Schaffung von Biotopstrukturen getroffen werden. Erhebliche nachteilige
Auswirkungen auf die Tierwelt sind nicht zu erwarten.

Pflanzen:

Auf der Plangebietsflache hat sich nach Abbruch der Ursprungsbebauung eine dem Standort ent-
sprechende Ruderalflur mit typischen und sehr haufig anzutreffenden Pflanzenarten entwickelt. Mit
dem Bebauungsplan werden tber die grinordnerischen Festsetzungen langfristig wirksame Geholz-
strukturen entwickelt und dauerhaft gesichert, wodurch sich positive Auswirkungen auf die Pflanzen-
welt ergeben.

Die in der naturschutzfachlichen Voruntersuchung aufgefihrten Mal3nahmen zum Schutz von Fauna
und Flora sowie zur Herstellung von Ersatzhabitaten sind in die Planung eingeflossen; erhebliche
Auswirkungen Flora und Fauna sind nicht zu erwarten. Eine Ausldsung von Verbotstatbestanden
nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 BNatSchG (T6tung, Stérung des Erhaltungszustandes der lokalen
Population, Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestétten) ist nicht wahrscheinlich.

Flache:

Die vorliegende Planung entspricht im hochsten Malf3e der Beriicksichtigung des Schutzgutes Fla-
che, indem eine innerstadtische und urspringlich bereits bebaute Flache hier konsequenten und
effizient weiterentwickelt wird. Es erfolgt eine ressourcen- und flachenschonende Bebauung.

Boden:

Auf Grund der innerstadtischen Standortverhaltnisse und der urspriinglichen Bebauung ist fir den
hier in Rede stehenden Bereich von stark veranderten und nicht mehr natirlichen Bodenverhaltnis-
sen auszugehen. Mit Abriss der urspriinglichen Bebauung erfolgte eine Entsiegelung; der Boden ist
aber weiterhin naturfern und stark verdichtet.

Die Belange des Bodenschutzes werden bertcksichtigt, indem hier bereits stark vorbelastete Boden
im Siedlungsbereich einer Wiedernutzung zugefiihrt werden und bislang unbelastete Flachen ge-
schont werden.

Wasser:
Oberflachengewasser sind von der Planung nicht betroffen. Die Boden sind laut Gutachten zur Ver-
sickerung geeignet; eine Gefahrdung des Grundwassers ist nicht zu befurchten.

Die Belange des Gewasserschutzes werden mit dem Konzept zur Oberflachenwasserbewirtschaf-
tung und einer ordnungsgeméafRen Schmutzwasserentsorgung gewabhtrt.

Luft/Klima:

Auf Grund der stadtklimarelevanten Situation wurden die erforderlichen Grundlagen im Rahmen ei-
nes Klimagutachtens ermittelt. Hinweise und Empfehlungen aus dem Gutachten zum Schutz des
Kleinklimas (Gebaudeausrichtung, Gebaudekubatur, Begriinung) sind in die vorliegende Planung
eingeflossen; die Belange des Klimaschutzes werden gewabhrt.

Wirkungsgefiige zwischen den Schutzgitern:
Die Schutzgtter beeinflussen sich in einem engen Wirkungsgeflge gegenseitig. Bei der hier in Rede
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stehenden Planung ergeben sich insbesondere mit der Nutzung bereits urspriinglich bebauter Fla-
chen positive Wirkungsgeflige auf den Boden- und Wasserhaushalt; die griinordnerischen Maf3nah-
men wirken sich im Gesamtkontext sowohl auf das Kleinklima als auch auf den Artenschutz positiv
aus.

Landschaft / Ortsbild:

Ein direkter Bezug des Plangebiets zur freien Landschaft besteht auf Grund der Lage nicht. Die
Planung nimmt jedoch unmittelbaren Bezug zur bebauten innerstadtischen Lage und ist in das stad-
tische Umfeld eingebunden.

Biologische Vielfalt:

Der biologischen Vielfalt wird trotz der mit den innerstadtischen Standortverhaltnissen verbundenen
Einschrankungen insofern Rechnung getragen, dass mit den festgesetzten griinordnerischen Malf3-
nahmen eine biologische Strukturvielfalt entwickelt werden kann.

6. Belange der Ver- und Entsorgung (gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB)

Die Versorgung des Plangebietes mit den erforderlichen technischen Infrastrukturen kann durch An-
schluss an die bestehenden Netze und teilweise Ausbau der bestehenden Netze der jeweiligen Ver-
sorgungstrager sichergestellt werden.

Anfallendes Niederschlagswasser, was nicht durch die Dachbegriinung und die unversiegelten
Oberflachen im Plangebiet zurlickgehalten wird, wird wie bisher in die Mischkanalisation abgeleitet.
Da jedoch nur Oberflachenwasser vorn einer abflussrelevanten Flache von 0,1 ha der Kanalisation
zugefuhrt werden darf, ist eine Versickerung des verbleibenden Oberflachenwassers in Rigolen vor-
gesehen.

Vor diesem Hintergrund ist davon auszugehen, dass die Belange der Ver- und Entsorgung nicht
negativ beeintrachtigt werden.

7. Belange des Verkehrs (gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB)

Um den Belangen des Verkehrs ausreichend Rechnung zu tragen wurden fur den geplanten Neubau
in der Waldstral3e 1 in Speyer verkehrstechnische Berechnungen (Willaredt Ingenieure PartGmbB
— Beratende Ingenieure fur Bauwesen, Infrastrukturplanung und Umwelttechnik) durchgefuhrt. Der
Gutachter kommt dabei zu dem Schluss, dass durch die hier angestrebte Entwicklung des Plange-
biets keine Verschlechterung der Verkehrsqualitat zu beflirchten ist.

Die Planung sieht zudem die Errichtung von oberirdischen Stellplatzen und einer Tiefgarage vor. Die
fur die angestrebte Nutzung innerhalb des Plangebiets erforderlichen Stellplatze kénnen somit im
Plangebiet selbst nachgewiesen werden. Somit ist keine Verschlechterung der Situation des ruhen-
den Verkehrs in der Waldstral3e zu befirchten.

Die geplante Zufahrt der Tiefgarage wird Uber die Zufahrt zum bestehenden Parkhaus erfolgen. Der
entstehende Knotenpunktwinkel wird nahezu lotrecht zur bestehenden Zufahrt ausgerichtet und die
nach RASt vorgegebenen Sichtwinkel werden eingehalten. Demnach ist die geplante Zufahrt zur
Tiefgarage im Plangebiet als verkehrssicher einzustufen.

Vor diesem Hintergrund ist davon auszugehen, dass die Belange des Verkehrs ausreichend gewur-
digt wurden.
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X. PLANVERWIRKLICHUNG

1. Grundbesitz und Bodenordnung

Gem. 8 12 Abs. 1 BauGB hat sich der Vorhabentrager auf der Grundlage eines mit der Stadt abge-
stimmten Plans zur Durchfiihrung des Vorhabens innerhalb einer bestimmten Frist zu verpflichten.

In diesem Zusammenhang ist auch die zivilrechtliche Durchfiihrbarkeit des Vorhabens durch den
Vorhabentrager zu beriicksichtigen. D.h. gemanR aktueller Rechtsprechung hat der Vorhabentrager
bis spatestens zum Satzungsbeschluss des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gegeniber der
Kommune den Nachweis zu erbringen, dass er die Verfigungsbefugnis tiber die im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes liegenden Grundstiicke - mit Ausnahme der 6ffentlichen Erschliel3ungsfla-
chen - besitzt. Dies geht u.a. durch den Nachweis des erforderlichen Eigentums an Grund und Bo-
den, eines Erbbaurechts oder der Verfugungsbefugnis tber das Grundstiick. RegelmaRig durfte
hierflr eine Auflassungsvormerkung ausreichen.

Vorliegend befinden sich samtliche Grundstiicke im Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans
bereits im Eigentum des Vorhabentragers. Somit kann von einer Durchfiihrbarkeit des Vorhabens
hinsichtlich der Eigentumsverhaltnisse ausgegangen werden.

2. Kosten der Bauleitplanung

Die Bauleitplanung ist eine hoheitliche Aufgabe einer Kommune, Kosten der Bauleitplanung sind
daher in der Regel durch die Kommune zu bedienen. Gem. § 11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 3 BauGB kann
jedoch eine Gemeinde in einem stadtebaulichen Vertrag dem Grundstiickseigentimer / Vorhaben-
trager auf dessen Kosten die Ausarbeitung der stadtebaulichen Planungen und Gutachten Ubertra-
gen.

Im vorliegenden Fall haben sich die Vorhabentrager im Rahmen einer Kostentibernahmeerklarung
gegenuber der Stadt Speyer verpflichtet, die im Rahmen der Ausarbeitung der Bebauungsplanung
anfallenden Kosten zu tbernehmen.

Die Vorhabentrager sind sich bewusst, dass ein Rechtsanspruch auf rechtsverbindliche Aufstellung
des Bebauungsplans fur das Plangebiet durch die Kostenlibernahmeerklarung nicht besteht. Die
Unabhéngigkeit und die Entscheidungsfreiheit der Verwaltung und des Stadtrates, insbesondere im
Hinblick auf planerische Aufgaben nach dem BauGB bleiben durch diese Kosteniibernahmeerkla-
rung unberihrt.

3. Vorhaben

Zur Sicherstellung des konkreten Vorhabenbezugs wird festgesetzt, dass im Rahmen der planungs-
und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen nebst den erganzenden textlichen Festsetzungen im
Vorhaben- und ErschlieBungsplan im Bereich des Vorhabenplanes nur solche Vorhaben zulassig
sind, zu deren Durchfihrung sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet
(8 12 Abs. 3a S. 1 BauGB).

4. Verwirklichung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Ostliches Erlichgebiet — Anderungsplanung WaldstraRe*
wurde auf der Grundlage eines vom Vorhabentrager vorgelegten Vorhaben- und ErschlieBungs-
plans (VEP) in Kombination mit einer vertraglichen Verpflichtung zur Realisierung des Vorhabens
(Durchfuhrungsvertrag) erstellt. Der VEP ist gem. § 12 Abs. 3 BauGB Bestandteil des Vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplans.
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Als Teil des Bebauungsplans sind die Unterlagen des Vorhaben- und ErschlieBungsplans auch Teil
der Satzung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Ostliches Erlichgebiet — Anderungsplanung
WaldstralRe®.

Zur Sicherung der Umsetzung der Planung ist gem. Baugesetzbuch mit dem Vorhabentrager ein
Durchflihrungsvertrag zu schlieBen. Der Durchfiihrungsvertrag enthalt u.a. die Verpflichtung des
Vorhabentragers, das Vorhaben entsprechend den Bestimmungen des Vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes zu realisieren, den vorgelegten Plan innerhalb einer angemessenen Frist durchzu-
fihren und regelt die Ubernahme der Planungs- und ErschlieBungskosten. Zudem nimmt der Durch-
fuhrungsvertrag eine ergdnzende Konkretisierung des Vorhabens vor, zu dessen Realisierung sich
der Vorhabentrager im Rahmen der Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ein-
schlie3lich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes verpflichtet.

Des Weiteren ist die Unterzeichnung des Durchfihrungsvertrages vor dem Satzungsbeschluss, d. h.
spatestens vor dem Beschluss nach § 10 Abs. 1 BauGB Uber den Bebauungsplan zwingende Vo-
raussetzung fir die Erteilung einer Baugenehmigung und die Rechtswirksamkeit des Vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplans.

Die Unterzeichnung des Durchfliihrungsvertrages durch den Vorhabenstrager erfolgte am
und somit, entsprechend den rechtlichen Anforderungen, vor dem Beschluss des Ge-
meinderates nach § 10 Abs. 1 BauGB lber den Bebauungsplan.

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan ist ohne Durchfiihrungsvertrag nicht rechtswirksam. Der
Durchfiihrungsvertrag ist jedoch, anders als der Vorhaben- und ErschlieBungsplan, nicht Bestandteil
der Satzung.
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XIl. ANPASSUNG DES FLACHENNUTZUNGSPLANS

gemal § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB

Anlass:

Die Anpassung ergibt sich aus dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 016 A ,Ostliches
Erlichgebiet- Anderungsplanung Waldstraf3e“, der im beschleunigten Verfahren nach § 13 a
BauGB aufgestellt wird.

Bestand Flachennutzungsplan 2020 Darstellung nach Anpassung
Legende Legende

= = Bereich der Anpassung = = Bereich der Anpassung
B Gemischte Bauflachen B Gemischte Bauflache

Darstellung / Ziel

Im FNP 2020 ist fur den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans eine ge-
mischte Bauflache dargestellt. Zusatzlich ist dieser Bereich als ,Standort fir die wohnungsnahe
Versorgung mit Gutern des 6ffentlichen Bedarfs — geplant” gekennzeichnet.

Da fir die Flache zukiinftig kein ,Standort fir die wohnungsnahe Versorgung mit Gutern des tag-
lichen Bedarfs“ mehr vorgesehen ist, wird von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes ab-
gewichen. Demzufolge ist der Flachennutzungsplan nach § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der
Berichtigung anzupassen. Im vorliegenden Fall handelt es sich um eine informative Darstellung
der kunftigen und im Rahmen der Fortschreibung des Flachennutzungsplans zu tbernehmenden
Flachendarstellung.

Verfahren

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 016 A ,Ostliches Erlichgebiet — An-
derungsplanung Waldstraf3e“ wurde am 30.11.2017 durch den Rat der Stadt Speyer beschlossen.
Aufgrund der inhaltlichen Anderung der Zielsetzung hat der Rat der Stadt Speyer den erganzen-
den Aufstellungsbeschluss am 19.09.2019 gefasst. Ebenfalls beschlossen wurde die Aufstellung
des Plans im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB.

Speyer, den
Im Auftrag:




