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A. BEGRUNDUNG ZUM VORHABENBEZOGENEN BEBAUUNGSPLAN NR. 017 A ,,AM RABENSTEINER-
WEG*“

I. PLANGRUNDLAGEN

Die der Planung zugrunde liegenden Gutachten, Plane und sonstigen Vorschriften (Gesetze, Ver-
ordnungen, Erlasse und DIN-Vorschriften) kbnnen bei der Stadtverwaltung Speyer, Fachbereich 5 —
Stadtentwicklung, Bauwesen (Stadthaus, Maximilianstraf3e 100, 67346 Speyer) zu den Uublichen
Sprechzeiten oder nach Vereinbarung eingesehen werden.

Die in den textlichen Festsetzungen und in der Begriindung angegebenen DIN-Vorschriften (Deut-
sches Institut fir Normung e.V.) sind auRerdem zu beziehen tber den Beuth-Verlag, Beuth Verlag
GmbH, Burggrafenstr. 6, 10787 Berlin.

1. RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 03. November 2020 (BGBI. | S. 3634), geandert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 08. August 2020 (BGBI. | S. 1728).

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der
Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), Neugefasst durch Bek. v. 21.11.2017 (BGBI | 2017 S.
3786).

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane sowie tiber die Darstellung des Planinhal-
tes (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI 1991.I S.58), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057).

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt
geéandert durch Artikel 290 der Verordnung am 19. Juni 2020 (BGBI. | S. 1328).

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts, Wasserhaushaltsgesetz (WHG) in der Fassung vom
31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt gedndert durch Artikel 253 der Verordnung am 19. Juni 2020 (BGBI.
| S. 1328).

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenverdnderungen und zur Sanierung von Altlasten,
Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) in der Fassung vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502), zu-
letzt geandert durch Artikel 3 Abs. 3 der Verordnung vom 27. September 2017 (BGBI. | S. 3465).

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, Gerau-
sche, Erschitterungen und adhnliche Vorgange, Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) in
der Fassung vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274), zuletzt ge&ndert durch Artikel 103 der Verordnung
am 19. Juni 2020 (BGBI. | S. 1328).

Gesetz uUber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung vom 24. Februar 2010
(BGBI. | S. 94), zuletzt geandert durch Artikel 117 der Verordnung am 19. Juni 2020 (BGBI. | S. 1328).

Landesbauordnung Rheinland-Pfalz (LBauO) in der Fassung vom 24. November 1998 (GVBI. S.
365), zuletzt mehrfach geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18.06.2019 (GVBI. S. 112).

Landesnaturschutzgesetz Rheinland-Pfalz (LNatSchG) in der Fassung vom 06.10.2015 (GVBI.
2015, S. 283, zuletzt gedndert durch Artikel 8 des Gesetzes vom 26. Juni 2020 (GVBI. S. 287).

Landeswassergesetz Rheinland-Pfalz (LWG) in der Fassung vom 14. Juli 2015 (GVBI. S. 127),
zuletzt ge&ndert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 26. Juni 2020 (GVBI. S. 287).

Gemeindeordnung (GemO) in der Fassung vom 31. Januar 1994 (GVBI. S. 153), zuletzt geandert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 26. Juni 2020 (GVBI. S. 297).
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2.

DIN NORMEN

DIN ISO 9613, Teil 2 Dampfung des Schalls bei der Ausbreitung im Freien, Ausgabe Oktober 1999
DIN 4109 mit Beiblatt 1 und 2 Schallschutz im Hochbau, Anforderungen und Nachweise, Juli 2016

DIN 18005 Teil 1 Schallschutz im Stadtebau, Grundlagen und Hinweise fiir die Planung, Mai 1987 /
Juli 2002

DIN 18005 Teil 1, Beiblatt Schalltechnische Orientierungswerte fir die stadtebauliche Planung, Mai

1987

DIN 45691 Gerauschkontingentierung, Dezember 2006

3.

PLANGRUNDLAGEN, PLANE, PROGRAMME UND BESCHLUSSE

Vorhandene Unterlagen zum Entwurf des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans

Stadtebaulicher Entwurf, AS+P, Juni2020

Freianlagenplan, Hoffmann und Rd&ttgen, August 2020

B-Planverfahren Ludwigsgarten Speyer ,Am Rabensteinerweg®, Artenschutzfachliche Potenzialein-
schatzung, Emch+Berger GmbH, Dezember 2019

B-Planverfahren Ludwigsgarten Speyer ,Am Rabensteiner Weg®, Spezielle artenschutzrechtli-
che Priufung (saP), Emch+Berger GmbH, Mai 2020

Bericht zur Luftbildauswertung (Kampfmittelerkundung), provoisys GmbH, November 2020
Geotechnischer Vorbericht zu Baugrund und Griindung, ISK, April 2020

Historische Recherche zur Klarung des Altlastverdachts / Festlegung eines umwelttechnischen
Untersuchungsprogramms, PLEJADES, November 2019

Orientierende Untersuchung von Boden, Bodenluft und Grundwasser / Feststellung eines evtl.
Altlasten-Status / Hinweise zur Bodenentsorgung bei Baumaflinahmen, PLEJADES, Mai 2020
Stromungssimulation zur Untersuchung der Auswirkung des Neubebauung auf das Windfeld im
Nahbereich, Wacker Ingenieure, Méarz 2020

Schalltechnische Untersuchung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Am Rabensteiner-
weg“, K+L, Mai 2020

Verkehrstechnische Untersuchung zum Bebauungsplan ,Am Rabensteinerweg“ -Erlauterungs-
bericht-, K+L, April 2020

Verkehrstechnische Untersuchung zum Bebauungsplan ,Am Rabensteinerweg“ -Stellung-
nahme- ,Anbindung Plangebiet an Wormser Landstralle“, K+L, November 2020

Theoretische Betrachtungen zur natirlichen Liftung der Tiefgarage, Wacker Ingenieure, Mai
2020

Gutachten ,Erschitterungseinwirkungen infolge des Schienenverkehres®, Lichte | Beratender
Ingenieur, Mai 2020

Energie- und Heizungskonzept, Dahimeier Planungs- und Konstruktionsbiro, Juli 2020
Regenwasserkonzept, Hoffmann und Roéttgen, September 2020

Vorhandene Plane und Programme

Rechtswirksamer Bebauungsplan Nr. 017 ,Am RoRsprung“, Stadt Speyer, Speyer, Juli 1992
Rechtswirksamer Flachennutzungsplan der Stadt Speyer (FNP 2020), Stadt Speyer, Speyer
2008

Flachenprogramm Wohnen, Stadt Speyer, Speyer Dezember 2017

Speyerer Biindnis fir bezahlbares Wohnen — Buindnispapier, Stadt Speyer und Gewos Institut
fur Stadt-, Regional- und Wohnforschung GmbH, Speyer Mai 2019


https://www.speyer.de/sv_speyer/edit/de/Standort/Bauen/Bauleitpl%C3%A4ne%20im%20Verfahren/017%20A%20Am%20Rabensteinerweg/Anlage%202%20017A%20%20st%C3%A4dtebaulicher%20Entwurf%20AS%2BP%2C%20Dez2019%20.pdf
https://www.speyer.de/sv_speyer/edit/de/Standort/Bauen/Rechtskr%C3%A4ftige%20Bebauungspl%C3%A4ne/017%20Am%20Ro%C3%9Fsprung/
https://www.speyer.de/sv_speyer/edit/de/Standort/Stadtentwicklung/Fl%C3%A4chennutzungsplan/
https://www.speyer.de/sv_speyer/edit/de/Standort/Stadtentwicklung/Fl%C3%A4chennutzungsplan/
https://www.speyer.de/sv_speyer/edit/de/Standort/Stadtentwicklung/Fl%C3%A4chennutzungsplan/
https://www.speyer.de/sv_speyer/edit/de/Standort/Stadtentwicklung/Fl%C3%A4chenprogramm%20Wohnen/
https://www.speyer.de/sv_speyer/edit/de/Standort/Stadtentwicklung/Speyerer%20B%C3%BCndnis%20f%C3%BCr%20bezahlbares%20Wohnen/
https://www.speyer.de/sv_speyer/edit/de/Standort/Stadtentwicklung/Speyerer%20B%C3%BCndnis%20f%C3%BCr%20bezahlbares%20Wohnen/
https://www.speyer.de/sv_speyer/edit/de/Standort/Stadtentwicklung/Speyerer%20B%C3%BCndnis%20f%C3%BCr%20bezahlbares%20Wohnen/
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Il.  VERFAHREN
1. ANLASS

Die Flache ,Am Rabensteinerweg“ (Sonderpostenmarkt, Wohnhaus, Second-Hand- und Antiquitéaten-
lAden und zwei Grundstiicke an der Wormser LandstralRe) wurde im Mai 2017 an die GeRo Ludwigs-
garten Speyer Entwicklungsgesellschaft mbH & Co. KG, eine Projektgesellschaft des Projektentwick-
lers GeRo Real Estate AG, verkauft. Es ist beabsichtigt dort eine Wohnbebauung zu realisieren.

2. AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Der Rat der Stadt Speyer hat in seiner Sitzung am 19.09.2019 den Beschluss zur Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 017 A "Am Rabensteinerweg" gefasst. Dieser Beschluss
wird im Amtsblatt am 17.01.2020 6ffentlich bekannt gemacht.

Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans nach § 12 BauGB

Der zur Verwirklichung dieses Projektes zu erstellende Bebauungsplan dient der Realisierung eines
konkreten baulichen Vorhabens. Zudem ist die Stadt Speyer aufgrund des ermittelten Bedarfs an
Mehr- und Einfamilienhdusern sehr interessiert an der Umsetzung. Wegen des konkreten Vorhaben-
bezugs und des Vorhandenseins eines Projektentwicklers soll ein vorhabenbezogener Bebauungs-
plan gemald § 12 BauGB erstellt werden. Auch die vertraglich festgelegte Realisierungspflicht des
Investors trug zur Entscheidung fur einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan bei.

Samtliche mit der Planung verbundenen Kosten sollen vom Vorhabentrager, der GeRo Ludwigsgarten
Speyer Entwicklungsgesellschaft mbH & Co. KG (kurz: GeRo), tbernommen werden. Hierzu soll ein
stadtebaulicher Vertrag (Durchfiihrungsvertrag) hinsichtlich der Kosteniibernahme, der Umsetzung
der Planung und der griinordnerischen Regelungen abgeschlossen werden. Geregelt wird aul3erdem
die Ubergabe der zukiinftig 6ffentlichen Verkehrsflachen ,Am Rabensteinerweg“ an die Stadt Speyer.
Die Sozialquote von 25 % der Wohneinheiten soll festgeschrieben werden.

Mit Datum vom 22.08.2019 hat der Vorhabentrager einen Antrag auf Einleitung des Verfahrens ge-
stellt. Diesem hat der Stadtrat der Stadt Speyer mit dem Aufstellungsbeschluss vom 19.09.2019 ent-
sprochen.

Erstellung des Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB

Fur die Aufstellung, Anderung und Ergénzung von Bebauungsplanen der Innenentwicklung, die der
Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdichtung oder anderen Maf3nahmen der Innenent-
wicklung dienen, kann das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB angewendet werden.

Ein beschleunigtes Verfahren kann durchgefiihrt werden wenn:
e eine Grundflache von weniger als 20 000 Quadratmetern festgesetzt wird,
o keine Pflicht zur Umweltvertraglichkeitsprufung besteht und
e keine Anhaltspunkte fur Beeintrachtigungen von Fauna-Flora-Habitat- und Vogelschutzgebieten
vorliegen.

Die oben angefiihrten Bedingungen fiir ein beschleunigtes Verfahren sind in diesem Fall erfillt. Eine
Umweltvertraglichkeitsprifung oder Vorprifung hierzu ist gemal Umweltvertraglichkeitsgesetz (UVG)
fur das Vorhaben nicht erforderlich. Die in Anspruch genommene Flache betragt insgesamt ca. 11.000
m2, damit befindet sich auch die spater in Anspruch genommene Grundflache weit unter dem innerhalb
des BauGB vorgegebenen Schwellenwert.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 017 A wird deshalb im beschleunigten Verfahren aufge-
stellt.

Fur die Aufstellung eines Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren gilt u. a. Folgendes:
e Von der friihzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit und der Behorden nach § 3 Abs.1 und § 4
Abs. 1 kann abgesehen werden.
e Die Umweltprifung und die Erstellung eines Umweltberichtes sind entbehrlich.
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¢ Die Erforderlichkeit eines naturschutzfachlichen Ausgleichs entfallt.

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

Eine frihzeitige Burgerbeteiligung soll allerdings trotz beschleunigtem Verfahren durchgefiihrt wer-
den, da ein erhdhtes Interesse der Anlieger besteht. Zusétzlich zur friihzeitigen Beteiligung fand am
28.09.2020 eine Burgerinformationsveranstaltung statt.

3. FRUHZEITIGE OFFENTLICHKEITSBETEILIGUNG GEMAB § 3 ABS. 1 BAUGB UND FRUHZEITIGE BETEILI-
GUNG DER BEHORDEN UND SONSTIGEN TRAGER OFFENTLICHER BELANGE (8 4 ABS. 1 BAUGB)

Die Bekanntmachung der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte im Amtsblatt am
17.01.2020.

Der Planentwurf konnte in der Zeit vom 27. Januar 2020 bis einschlie3lich 21. Februar 2020 in der
Verwaltung eingesehen werden. Er wurde auch auf der Homepage der Stadt Speyer publiziert.

Gemal § 4 Abs. 1 BauGB wurden die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange mit An-
schreiben vom 21.01.2020 aufgefordert, Anregungen zum Entwurf des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans Nr. 017 A bis zum 21. Februar zu auf3ern.

4. BETEILIGUNG DER BEHORDEN UND SONSTIGEN TRAGER OFFENTLICHER BELANGE (§ 4 ABS. 2 BAUGB)

Gemall § 4 Abs. 2 BauGB wurden die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange mit An-
schreiben vom 16.03.2021 aufgefordert, Anregungen zum Entwurf des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans Nr. 017 A bis zum 30. April 2021 zu aul3ern.

5. BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT (§ 3 ABS. 2 BAUGB)
Die Bekanntmachung der Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte im Amtsblatt am 16.04.2021.

Der Planentwurf konnte in der Zeit vom 26. April 2021 bis einschlieBlich 28. Mai 2021 in der Verwaltung
eingesehen werden. Er wurde auch auf der Homepage der Stadt Speyer publiziert.

6. SATZUNGSBESCHLUSS (S 10 ABs. 1 BAUGB)

Wird im Verfahren erganzt.



STADTVERWALTUNG SPEYER — ABT. 520 — STADTPLANUNG September 2021
VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN NR. 017 A ,AM RABENSTEINERWEG “
ENTWURF DER BEGRUNDUNG, STAND: FASSUNG ZUM SATZUNGSBESCHLUSS SEITEY

lll.  WESENTLICHE INHALTE, ZIELE UND ZWECK DER PLANUNG
1.  ERFORDERNIS DER PLANAUFSTELLUNG, PLANUNGSZIELE UND -GRUNDSATZE

Die Nachfrage nach Wohnbauflachen, Wohnungen und Einfamilienh&usern ist in Speyer weiterhin
hoch. Bezahlbarer Wohnraum und Wohnraum fir junge Familien wird auch in Speyer besonders nach-
gefragt.

Die Umnutzung des in Rede stehenden Areals ist bereits seit langerem im Gesprach. Es bietet sich
an, auf der freiwerdenden Flache das benachbarte Wohngebiet fortzufiihren.

Demgemaln ist die Flache auch im Flachenprogramm Wohnen der Stadt Speyer unter der Nr. 10 Kon-
version ,Am Rabensteinerweg* erfasst. Sie wurde mit einer hohen Prioritat hinsichtlich der Umsetzung
bewertet. Das Flachenprogramm Wohnen wurde zusammen mit dem Wohnungsmarktkonzept am
30.11.2017 als stadtebauliches Entwicklungskonzept beschlossen.

Fur einen Teilbereich, in dem sich derzeit der Sonderpostenmarkt und die Second-Hand-Markte be-
finden, existiert kein Bebauungsplan, es gilt 8§ 34 BauGB (Innenbereich). Zur Schaffung der planungs-
rechtlichen Grundlage fiir eine Wohnbebauung ist ein Bebauungsplan zu erstellen. Fir die stéadtebau-
liche Entwicklung und Ordnung, zur gerechten Abwagung der 6ffentlichen und privaten Belange und
zur Planungssicherheit aller Akteure, einschlieB3lich der Nachbarschaft, ist ein Aufstellungsverfahren
erforderlich.

Fur die sidwestlichen Grundstiicke an der Wormser LandstralRe (4543/8 und 4541/16) gilt der Bebau-
ungsplan (017 ,Am Rolsprung®). Hier kann ein Bauantrag entsprechend den Festsetzungen gestellt
werden. Allerdings ist hier ein Mischgebiet festgesetzt, wahrend der Projektentwickler ausschlie3lich
eine Wohnnutzung realisieren méchte. Vor dem Hintergrund der aktuellen Zielrichtung der Stadt
Speyer, Wohnraum zu entwickeln, kann dem entsprochen werden. Demgemar ergibt sich das Erfor-
dernis, auch die oben genannten Grundstiicke in den Geltungsbereich des neuen Bebauungsplans
einzubeziehen, die Festsetzung des Mischgebietes soll zugunsten der eines allgemeinen Wohngebie-
tes aufgehoben werden.

Mit dem Bebauungsplan und der Entwicklung von Wohnbauflachen soll der Deckung der Wohnbe-
durfnisse der Bevélkerung Rechnung getragen werden (81 Abs. 6 Nr. 2 BauGB). Dartiber hinaus soll
das Ergebnis des Wohnraumkonzeptes als ein von der Gemeinde beschlossenes Entwicklungskon-
zept umgesetzt werden (vgl. 81 Abs. 6 Nr. 11 BauGB).

Zur Schaffung des notwendigen Planungsrechtes und zur Gewahrleistung einer geordneten stadte-
baulichen Entwicklung ist die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 017 A ,Am
Rabensteinerweg*“ entsprechend der vorliegenden Planung erforderlich.

2. PLANGEBIET
2.1. Lage und GroBe des Plangebietes / Geltungsbereichs

Das Plangebiet liegt innerhalb des statistischen Bezirks Speyer Nord-Ost, im Bereich Wormser
Landstrafle / Am Rabensteinerweg, in direkter Nachbarschaft zum Baugebiet ,Am Rolsprung®.
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ABBILDUNG 1: LAGE IM STADTISCHEN ZUSAMMENHANG, OHNE MARSTAB,
QUELLE DATENGRUNDLAGE: © GEOBASIS-DE/LVERMGEORP 2018 UND EIGENE DARSTELLUNG

Die GroRRe des Geltungsbereichs betragt ca. 11.000 m2. Er umfasst die Grundstticke 4545/4, 4543/8,
4543/9, 4541/16, 4541/17, 4541/21, 4541/15, 4541/13, 4541/9, 4541/14, 4541/19,4541/26 und ist dem
beigefligten Lageplan zu entnehmen.

Im Zentrum des Plangebietes befinden sich heute mehrere Einzelhandelsbetriebe (Thomas Philipps
Sonderpostenmarkt, Second-Hand Laden) und ein Wohnhaus. Es umfasst auRerdem zwei brachlie-
gende Grundstiicke entlang der Wormser Landstral3e.

Wahrend das Zentrum des Gebietes weitestgehend versiegelt ist, bestehen im Westen zwei Uberwie-
gende Grunflachen.



STADTVERWALTUNG SPEYER — ABT. 520 — STADTPLANUNG September 2021
VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN NR. 017 A ,AM RABENSTEINERWEG “
ENTWURF DER BEGRUNDUNG, STAND: FASSUNG ZUM SATZUNGSBESCHLUSS SEITEQ

2.3. Vorhandene Planungsrechtliche Situation
Darstellung im FNP 2020

Der Flachennutzungsplan stellt ein Mischgebiet dar. Das Plangebiet befindet sich innerhalb einer
Richtfunkstrecke. Nordlich und dstlich des Plangebietes sind gemischte Bauflachen dargestellt, sid-
lich Wohnbauflachen und gemischte Bauflachen. Ein Gutergleis verlauft nordlich, es ist als Bahnan-
Iage dargestellt

ABBILDUNG 4: AUSSCHNITT AUS DEM FNP 2020 DER STADT SPEYER, OHNE MARSTAB, VERFASSER STADT SPEYER, SPEYER 2008

In der Begrindung zum Flachennutzungsplan 2020 der Stadt Speyer ist das Areal unter Kapitel M3
als vorhandenes Wohnbaupotenzial, Flachenreserve in einem vorhandenen Mischgebiet klassifiziert.
Im FNP ist ausgefiihrt, dass in diesem Bereich die jetzige Nutzung mit Einzelhandels- und Wohnge-
bauden aufgegeben und zu einer Mischnutzung mit Wohnanteil (ca. 19 WE) umgenutzt werden
kénnte. Das Baugebiet ,Am Rolsprung” kénnte damit erweitert werden (...). Die Freihaltung eines
Grunstreifens entlang der Bahnlinie sollte zur Entwicklung der Verbundfunktion im Siedlungskérper
und aufgrund der Klimabedeutsamkeit angestrebt werden. Der bereits vorhandene Grinstreifen
koénnte fortgefuhrt werden.

ABBILDUNG 5: ABBILDUNG AUS DER BEGRUNDUNG zUM FNP 2020 DER STADT SPEYER, OHNE MARSTAB VERFASSER STADT SPEYER,
SPEYER 2008

Im Landschaftsplan zum Flachennutzungsplan ist das Gelande zusatzlich mit einer Aufsignatur zur
Ent\NlckIung von Durchgrunung des Gebiets versehen.

ABBILDUNG 6: AUSSCHNITT AUS DEM LANDSCHAFTSPLAN zUM FNP 2020 DER STADT SPEYER, OHNE MARSTAB VER-
FASSER STADT SPEYER, SPEYER 2008

Die Darstellung im FNP 2020 als gemischte Bauflache bietet hinsichtlich der Entwicklung des Gebiets
eine hohe Flexibilitat. In gemischten Bauflachen sind sowohl eine Wohnnutzung als auch eine das
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Wohnen nicht wesentlich stérende gewerbliche Nutzung zuléssig. Der vorliegende stadtebauliche Ent-
wurf sieht nur Wohnnutzung vor. Geplant ist die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebiets. Inso-
fern ware der Bebauungsplan nur bedingt aus dem Flachennutzungsplan entwickelt, da im FNP an
dieser Stelle die Entwicklung der Wohnnutzung zwar ausdricklich vorgesehen aber dennoch eine
gemischte Bauflache dargestellt ist.

§ 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB ermdglicht es der Gemeinde im beschleunigten Verfahren, durch eine den
Voraussetzungen des 813 a Abs. 1 BauGB entsprechenden Bebauungsplan der Innenentwicklung
von den Darstellungen des Flachennutzungsplans abzuweichen, ohne den Flachennutzungsplan in
einem gesonderten Verfahren &ndern oder ergdnzen zu mussen.

Der Flachennutzungsplan, dessen entgegenstehende Darstellungen mit Inkrafttreten des Bebauungs-
plans obsolet werden, ist sodann im Wege der Berichtigung anzupassen. Bei der Berichtigung handelt
es sich um einen rein redaktionellen Vorgang, auf den die Vorschriften tber die Aufstellung von Bau-
leitplanen keine Anwendung finden. Es bedarf keines formlichen Anderungsverfahrens, keiner ortsiib-
lichen Bekanntmachung und insbesondere keiner Genehmigung. Ein Bebauungsplan nach § 13a
kann auch aufgestellt, gedndert oder ergéanzt werden, bevor der FNP geandert oder ergénzt ist. Die
Stadt Speyer wird den Satzungsbeschluss des Bebauungsplans zum Anlass nehmen, auf die Berich-
tigung des Flachennutzungsplans hinzuweisen.

Zukunftig soll in Anpassung an das Gebiet ,Am RoRsprung®, welches weiterentwickelt werden soll,
eine Wohnbauflache dargestellt werden. Somit ist das Entwicklungsgebot nach § 8 Abs.2 BauGB be-
riicksichtigt.

Im Anhang zur Begrtindung ist die Anpassung aufgefiihrt (siehe Kap. C).

Bebauungsplan 017 "Am RoBsprung“

il \ | GRZ <04

|
GRZ =04

OHNE MARSTAB

Fur die sidwestlichen Grundstiicke an der Wormser LandstraRe (4543/8, 4541/16, Teilbereich von
4541/21) gibt es einen Bebauungsplan (017 ,Am RoRsprung®). Festgesetzt sind ein Mischgebiet mit
entsprechendem Baufenster und eine Stral3enverkehrsflache.

Die Zufahrt zu einer moglichen Tiefgarage ist Uber die Wormser Landstralie vorgesehen.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 017 A "Am Rabensteinerweg" soll der rechtswirksame Bebauungsplan Nr.
017 "Am RofRsprung*“ in diesem Teilbereich ersetzt werden.
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§ 34 BauGB

Fur den Bereich der Markte und der Griinflache im Norden existiert kein Bebauungsplan, es gilt derzeit
§ 34 BauGB (Innenbereich).

Fachplanung Giitergleis

Auf dem Gutergleis fahren maximal ca. 4 — 5 Zige taglich in das Industriegebiet (Pleiad-Gelande) im
Siden der Stadt hin und zurtick (8 — 10 Zugbewegungen taglich). Die Zige fahren an den Werktagen
von Montag bis einschlief3lich Samstag.

Es gilt nach Eisenbahn-Bau- und Betriebsordnung (EBO) die zugelassene max. Geschwindigkeit von
20 km/h.

Flachenprogramm Wohnen

Die Flache ,Am Rabensteinerweg” ist als Nr. 10 im Flachenprogramm Wohnen enthalten. Sie ist mit
einer hohen Prioritét eingestuft.

Denkmalpflege

In der Umgebung wurden Bodendenkmaler gefunden. Im weiteren Planverfahren ist die archéologi-
sche Denkmalpflege einzubeziehen.

3. PLANINHALTE

3.1. Konzeption Nutzung
Geplant werden verschiedene Typen von Wohngebauden.

Zum Wohngebiet im Stden hin sind Reihenhauser vorgesehen. Die bestehenden Strukturen des
Wohngebietes ,Am RoRsprung“ wie vorhandene Stralen und Baufluchten werden hier aufgegriffen
und fortgeflihrt. Es sind 15 neue Reihenhauser vorgesehen. Angedacht sind jeweils 2 Geschosse zzgl.
eines Staffelgeschosses.

An den Réndern des neuen Baugebietes zum Industriegleis im Norden sowie nach Westen hin sind
Mehrfamilienhduser vorgesehen. Sie bewirken eine Abschirmung des Industriegleises (auch fur das
benachbarte Gebiet ,Am RoRsprung®). Die Mehrfamilienhauser sind mit 3 Geschossen jeweils zzgl.
eines Staffelgeschosse geplant.

Ein vergleichsweise grof3er Gebdudekomplex eines Mehrfamilienhauses ist am Gebietseingang auf
der heutigen, suidwestlichen Grunflache an der Wormser Landstral3e vorgesehen. Dieses Gebaude
an der Wormser LandstralRe wird zum Gebiet hin, bedingt durch den Gelandeversprung, abgestaffelt.
In diesem Gebaude soll zudem die Sozialquote von 25 % erfiillt werden.

Es wird insgesamt von ca. 108 Wohneinheiten ausgegangen, darunter auch zwei Einfamilienh&user
auf der nordwestlichen Griinflache (BT 2).

ErschlieBung
Die aul3ere ErschlieRung erfolgt Uber die Wormser Landstral3e und den Rabensteinerweg.

Fur die Stellplatze der Mehrfamilienh&user ist eine Tiefgarage beabsichtigt. Die Zufahrt erfolgt von der
Wormser LandstrafRe aus. Damit wird der Hauptverkehr am Gebietseingang tber die TG-Zufahrt ab-
gefangen und das ubrige Gebiet zum grof3en Teil von Verkehr befreit.

Uber den Rabensteinerweg werden nur die 15 Reihenhauser erschlossen. Weiterhin befinden sich
dort einige Besucherparkplatze.
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Zur Bewertung der verkehrlichen Belange wurde durch das Biro Koehler & Leutwein eine verkehrs-
technische Untersuchung erarbeitet. Hier kommt man zu folgendem Ergebnis:

Die aktuell bestehenden Verkehrsbelastungen und die sich zukunftig einstellenden Verkehrsbelastun-
gen wurden ermittelt. Es zeigte sich, dass die Kreuzung am Rabensteinerweg/Wormser Landstral3e
im Vergleich zu heute weit weniger belastet sein wird.

Die Kreuzung und die Zu- und Abfahrt zur Tiefgarage werden weiterhin leistungsféahig sein. In der
Wormser LandstrafRe werden die Markierungen an die neuen Abbiegebeziehungen angepasst.

Beim Rabensteinerweg soll es sich spater um eine 6ffentliche Verkehrsflache handeln, die auch durch
die Stadt ibernommen wird.

Die innere ErschlieBung findet durch eine Ringstralie statt, welche sich spater im Privatbesitz der
Eigentimer befinden soll. Diese Méglichkeit wurde vor allem deswegen gewahlt, weil sich darunter
Teile der privaten Tiefgarage befinden.

Alle ErschlieBungsstralRen sind als verkehrsberuhigte Bereiche in niveaugleichem Ausbau angedacht.

In der taglichen Benutzung soll es sich bei diesem System um eine ,Sackgasse“ handeln. Eine Ab-
oder Zufahrt fir Pkw durch das Gebiet ,Am RoR3sprung® soll nicht stattfinden; dies wird durch Poller
gesichert. Durchgangsverkehr wird so vermieden. Lediglich die Millabfuhr und Einsatzfahrzeuge sol-
len durch das bestehende Gebiet abfahren. Dies wurde zunachst durch Schleppkurvenverlaufe durch
das Biro Koehler & Leutwein simuliert und wird im weiteren Planverfahren nachgewiesen.

Als Stellplatzschliissel werden im GescholRwohnungsbau (Mehrfamilienhduser) fir Wohnungen < 50
mz2 1 Stellplatz und fir Wohnungen ab 50 m2 1,25 Stellplatze pro Wohneinheit angenommen, fir die
Einfamilienhduser 1,5 Stellplatze/Haus. Derzeit sind 106 Stellplatze (davon 13 barrierefreie Stell-
platze) in der Tiefgarage vorgesehen und 25 vor den Reihenhausern. Dazu kommen 5 oberirdische
Stellplatze im Bereich der Mehrfamilienh&user, 14 oberirdische Parkplatze fir Besucher (inkl. 1 barri-
erefreien Stellplatz), sowie 4 Stellplatze fur die beiden Einfamilienhéduser BT 2. Somit ist der erforder-
liche Nachweis von 150 Stellplatzen mit geplanten 154 Stellplatzen fir das Gesamtvorhaben erfullt.
Im weiteren Verfahren wird auRerdem ein Car-Sharingkonzept geprtift.

In der Wormser Landstral3e befindet sich die Haltestelle ,Am RoRsprung“ welche durch die Stadtbus-
linien 564 im Halbstundentakt und 569 im Stundentakt angefahren wird.

Im Rahmen des weiteren Planverfahrens erfolgen eine weitere Ausgestaltung der verkehrstechni-
schen Untersuchung sowie die Fortfihrung der Planung bis zum Ausfuhrungsstadium.

Gestalt

Vorhandene Stralen und Gebaudefluchten aus dem benachbarten Wohngebiet werden aufgenom-
men, so dass ein gestalterischer Bezug zum Bestand gegeben ist.

Im Gebietsinneren zeigt der Entwurf einen zentralen Gemeinschaftsbereich. Die Gebédude gruppieren
sich um zwei miteinander korrespondierende Quartiersplatze. Die Platze dienen als Aktions- und Kom-
munikationsrdume und unterstiitzen den Nachbarschaftsgedanken.

Der Ausbau der verkehrsberuhigten Bereiche in Pflastersteinen ist in Speyer Ublich. Es soll sich hier
um Wohn- und Spielstraf3en handeln.

Als Dachformen sind im Teilbereich 2 flache Pult- und Flachdacher vorgesehen. Eine Dachbegriinung
ist verbindlich.

Griin
Der entlang der Bahn befindliche Griinzug wird Uber Zacken in das Quartier hineingezogen. So findet
eine Verzahnung der Griinbereiche statt.

Die Reihenhauszeile und die Geschosswohnungsbauten im Westen teilen sich einen zusammenhan-
genden, privaten Griinbereich und bilden so eine Gemeinschaft.

Fur die Ausfuhrung der Stellplatze sind versickerungsfahige Materialien vorgesehen.
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ABBILDUNG 8: STADTEBAULICHER ENTWURF, VERFASSER: AS+P, 27.09.2020, OHNE MARSTAB

3.2, Ver- und Entsorgung

Warmeversorgung

Die Warmeversorgung ist durch ein energieeffizientes Blockheizkraftwerk (BHKW) vorgesehen, das
im Untergeschoss von BT 1 geplant ist. Der Betrieb erfolgt Uber den Brennstoff Gas, erzeugt wird
neben Warme gleichzeitig auch Strom, der vorzugsweise ebenfalls im Vorhaben verbraucht werden
soll. Die Planung erfolgt in Abstimmung mit den SWS. Die Emissionen der Anlage werden weit unter
denen des Bestandes liegen und auch die aktuell zulassigen Hochstwerte deutlich unterschreiten.

Regenwasser

Bei dem Neubau der Wohnbebauung Ludwigsgarten Speyer ist geplant, den Grof3teil des anfallenden
Regenwassers von Dachflachen und Wegeflachen auf dem Grundstiick zu sammeln und in einen
Staukanal zu leiten. Von dort wird das Niederschlagswasser mit Hilfe einer Hebeanlage hinter den
nordlich gelegenen Bahndamm in einen bestehenden Versickerungsgraben geleitet.

Alle restlichen versiegelten Dach- und Wegeflachen werden in Versickerungsmulden oder angren-
zende Vegetationsflachen geleitet und dort versickert.

Die Regenwasserentwasserung wurde mit den SWS sowie mit der SGD Sid abgestimmt. Von der
SGD Sud liegt eine grundsatzliche Zustimmung vor, dass Teilflachen versickert werden kénnen. Fir
die Rickhaltung im Staukanal und das Pumpen Uber eine Hebeanlage in den nordlich des Bahn-
damms liegenden Graben ist ein Wasserrechtsantrag zu stellen.

Regenwassermanagement Niederschlage Dachflachen

Die neu entstehenden Dachflachen der Geb&aude werden mit extensiven Dachbegriinungen ausge-
staltet. Zur Reduzierung des Oberflachenabflusses erhalten die Dachflachen zuséatzlich Méander- und
Wasserriickhalteelemente. Diese Dran- und Speichermatten werden direkt unter der Extensivbegri-
nung eingebaut und besitzen einen temporaren Wasserspeicher.
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Mit einem Spitzen-Abflussbeiwert von C=0,01 verringern diese Matten in Kombination mit einer Ex-
tensivbegriinung erheblich den Regenwasserabfluss der Dachflachen (Regenwasserrickhaltung).
Uberschissiges Regenwasser, das nicht zurickgehalten werden kann, wird in den Staukanal geleitet.

Regenwassermanagement Niederschlage Wegeflachen

Belagsflachen werden mit wasserdurchlassigem Pflaster ausgebildet und besitzen eine Versicke-
rungszertifizierung.

Die Wegeflachen des Quatrtiers sind grof3tenteils Uber der Tiefgarage gelegen und unterbaut. Die Fla-
chen der Stral’e ,Am Rabensteinerweg“ besitzen einen direkten Erdanschluss.

Niederschlage die zum Teil durch die Belage versickern und keinen direkten Erdanschluss haben,
werden auf der Tiefgaragendecke gesammelt und am Rand der Tiefgarage in den schadstofffrei ver-
fullten Arbeitsraum der Versickerung zugefihrt.

Niederschlage, die nicht versickern, werden tber Rinnen und Einldufe in den Staukanal geleitet. Die-
ser befindet sich im Bereich der Stralle ,Am Rabensteinerweg®. Die Niederschlage aller Ubrigen Fla-
chen werden den angrenzenden Vegetationsflachen der Versickerung zugefiihrt. Im Staukanal ge-
sammelte Niederschlage werden mit einer Hebeanlage uber den nordlich gelegenen Bahndamm in
den sich dort befindenden Versickerungsgraben geleitet. Dort wird das Niederschlagswasser der Ver-
sickerung zugeflhrt.

Neben Spielplatz- und Wegeflachen werden Vegetationsflachen Gber der Tiefgarage intensiv begrint.
Niederschlage werden von den Wegeflachen an die angrenzenden Intensivbegriinungen geleitet. Von
dort kann das Wasser wiederum auf die TG-Decke sickern.

Im Falle eines topographischen Regenereignis, dass Uber das 30-jahrige Regenereignis hinausgeht,
werden Niederschlage des Wohnquartiers und der Stral’e ,Am Rabensteinwerweg® — die nicht tUber
Rinnen und Ablaufe abgefiihrt werden kdnnen — in das dstlich gelegene Biotop geleitet.

Bilanzierung Gesamtflache

Auf Grundlage des Entwasserungskonzeptes wird ein Abflussbeiwert von C=0,63 erzielt. Dies ent-
spricht einem Wert von 63 % der Flache, die an den Staukanal angeschlossen wird.

Strom / Wasser / Schmutzwasser

Hinsichtlich Strom, Wasser und Schmutzwasser kann ein Anschluss an bestehende Systeme erfol-
gen. Das Areal wird seitens der SWS zentral mit einem Ubergabepunkt fir Wasser angeschlossen.
Sollte eine zusatzliche Trafostation nétig werden, so ware diese im Plangebiet nach § 14 BauNVO
zuléssig.

Abfall

Die Mullsammlung der Reihenh&user erfolgt an einem zentralen Mullabstellplatz, der tGber den Ra-
bensteinerweg anfahrbar ist. Fir Bauteil 1 wird ein weiterer zentraler Sammelpunkt an der Wormser
Landstral3e vorgesehen. Die Bauteile 3 bis 5.2 erhalten ebenfalls einen gemeinsamen Mullsammel-
platz am Rabensteinerweg. Hier wird die Mdglichkeit eine Unterflursammlung mit den Entsorgungs-
betrieben der Stadt Speyer gepriift. Bei Umsetzung eines Unterflursystems wirden die Mullplatze an
BT 1 und BT 7 entfallen bzw. anderweitig (z.B. Fahrréader) genutzt werden kénnen.

3.3. Gepriifte Alternativen

Dem Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan ging ein Prozess zur Entwurfsfindung voraus. Die
Entwirfe wurden mehrfach im Ausschuss fur Stadtentwicklung, Bauen und Konversion (friher Bau-
und Planungsausschuss) und im Gestaltungsbeirat der Stadt Speyer prasentiert und besprochen. Die
verschiedenen Planstande werden in der nachfolgenden Tabelle dargestellt.
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11.12.2018 Bau- und Planungsausschuss (jetzt Ausschuss fur Stadtentwicklung, Bauen und Konver-
sion), Vorlage 2774/2018

TESTENTWURFE VARIANTE 1

Reihen- / Doppelhauser in Verlangerung der bestehenden
Hausfluchten ,Am RofRsprung*

H "‘9 W'}'c Mehrfamilienh&user im Westen
| :_ B S.W ",5; »~Wohnhof* mit Mehrfamilienh&usern + Reihenh&ausern
‘“:i -. g -ﬂ W | Abstandsgriin zu den Bahngleisen
E a8 %
2 |- L _ _
(%- STADT SPEYER FB5, ABT. 520, NOVEMBER 2018, 0.M.
3 | TESTENTWURFE VARIANTE 2 ErschlieRungsstraBe parallel zum Bahndamm
=2 g™ p Gruppierung aus Doppelhausern mit einer ungestorten
n = '
W" o : sldorientierten Gartenzone
:= @ % 3 Mehrfamilienh&user zur Wormser Landstral3e Stra3e
ae @ . .
e Abstandsgriin zu den Bahngleisen
Ii.-..- ‘ H e J 9
STADT SPEYER FB5, ABT. 520,"‘\IOVEMBER 2018 O.M.
Anordnung eines Riegels mit Mehrfamilienhausern als eine
klare stadtebauliche Kante und als Larmschutz zur Bahn
Durch eine Grundrissorientierung (Nebenrdume zum Gleis
hin, Wohnraume nach Siden) sollen attraktive Wohnungen
2 trotz Nahe zum Bahndamm entstehen
Q Weitere Mehrfamilienhduser zur Wormser LandstralRe hin
% Reihen- / Doppelhduser in der Gebietsmitte im unmittelbaren
w Anschluss an die bestehenden Gebéude und
§ Variante mit etwas mehr Abstand zu den Gleisen
4
)
Q
O

3
AS+P 22.11.2018, O.M.

Fazit, folgende Vorgaben sollen gemal dem Bau- und Planungsausschuss in der weiteren Planung
beachtet werden

Abstand von min. 8 m zu den Gleisen

Prifen, ob ErschlieBungsstralle an die Gleise gelegt werden kann

Abstand zwischen GeschoBwohnungsbauten und den Doppelh&dusern vergréfRern
Gebéude Wormser Landstral3e abstaffeln

Dichte zu hoch, Reduzierung der Wohnflache

Leistungsfahigkeit der Zufahrt prifen
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05.02.2018 Bau- und Planungsausschuss (jetzt Ausschuss fur Stadtentwicklung, Bauen und Konver-
sion), Vorlage 2799/2018

e Abstand zur Bahnlinie wurde beibehalten.
u(}j e ErschlieBungsstralRe entlang der Gleise
= e ,Quartiersgarten” verkehrsfrei
§ o e Gebauderiegel im Nordwesten von der Bahn weggedreht,
g < bessere Orientierung
© % o Staffelgeschoss Gebaude Wormser LandstralRe entfallen
O == 14.01.2018, oM. e Wohneinheiten im Geschosswohnungsbau etwas weniger
Fazit

Obwohl man nicht alle Forderungen aus dem Bau- und Planungsausschuss aufgenommen hat, ist der Entwurf
dennoch in einigen Bereichen im Sinne der oben formulierten Vorgaben optimiert worden. Der Entwurf stellt
nun einen weitergehenden Kompromiss zwischen den Anregungen der Verwaltung / der Ausschisse und
den Belangen der Projektentwickler dar. Die Planung sollte mit diesem Stand dem Gestaltungsbeirat vorge-
legt werden.

20.02.2019 Gestaltungsbeirat der Stadt Speyer

= Beschreibung siehe oben
2

Q

<
)
°3 |2
[T :
o u B e e _—

AS+P 20.02.2019, 0.M.

Fazit

¢ Verdichtung Ubersteigt den Quartiersmalstab

e Freiraumplanung kann nicht Giberzeugen

e Gebiet wird zur angrenzenden Wohnbebauung nicht in Bezug gesetzt

e vorhandener Griinzug entlang der Bahnlinie nicht in das Gebiet weiterentwickelt

e Verraumlichung der Bahnlinie durch die Baukorper als Entwurfsansatz nicht tberzeugend

22.05.2019 Gestaltungsbeirat der Stadt Speyer

Variante 1 e Eingangsbereiche zum Rabensteinerweg
" ¢ e Ubergang zur bestehenden Bebauung
- e nordlicher Bereich autofrei
] = e Die Reihenhauszeilen und Geschosswohnungsbauten teilen
| sich zusammenhéngende Griinbereiche
‘“uML el B ¢ Kante zur Bahn hin aufgelost
o e 16042015, oM. - e  Griinverzahnung mit den Griinbereichen
ZE Variante 2 e zentraler Gemeinschaftsbereich (Platz) im Osten
§ : e Teil der Reihenhduser zum Rabensteinerweg hin orientiert
i e Die Grinbereiche bilden eine Einheit
:cg e  Grunverzahnung
@ e harte Kante zur Bahn hin aufgelost
S | ywmimm-Nl¥
(O-I.)) AS+P, 16.04.2019, 0.M.
Variante 3 e im Wesentlichen wie Variante 2,
» e im Westen zur Bahn hin groRerer Riegel zur Abschirmung
der Bahn
!?:" — -
| AL el
AS+P, 16.04.2019, 0.M.
Fazit

Der Beirat befuirwortet die Weiterentwicklung der Variante 2. Er regt an, in der mittleren Reihenhauskette auf
2 Einheiten zu verzichten, um hier eine qualitatsvolle Losung zu schaffen, die in Gré3e und Lage einen Quar-
tiersmittelpunkt bilden kann, der den Wohnwert der Anlage erheblich steigert.
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28.08.2019 Gestaltungsbeirat der Stadt Speyer

_ e Gebé&ude an Wormser Landstral’e abgestaffelt
g 2 : o Zwei Reihenhauser wg. Platz entfallen
T o ) e zentraler Gemeinschaftsbereich im Zentrum
°B = e Die Wohn- und SpielstraBen wurden weiterentwickelt
8 i 7 M EE I e Grinzug entlang der Bahn in das Quartier hineingezogen
AS+P 15.08.2019, O.M. o o Die Bruttogeschof3flache ist jedoch gleichbleibend hoch
Fazit

e Hohe Quartiersdichte wird vom Beirat nicht geteilt

e Bebauung entlang des Bahndamms mit Punkthdusern und die Bildung einer raumlichen ,Mitte* mit zwei
Platzraumen (,Zwillingsplatz®) wird begrif3t

e Verlagerung der Zu- und Abfahrt Tiefgarage an die Wormser LandstralRe wird ebenfalls positiv be-
schieden

10.09.2019 Ausschuss flur Stadtentwicklung, Bauen und Konversion
19.09.2019 Stadtrat Vorlage 0049/2019

Siehe oben

AS+P 15.08.2019, 0.M.

Dies soll im Folgenden der Entwurf sein, auf dessen Grundlage das Bauleitplanverfahren zum vor-
habenbezogenen Bebauungsplan begonnen wird. Man hat sich fur ihn entschieden, weil er einen Kom-
promiss zwischen den Anregungen der Verwaltung / der Ausschiisse und Beirdte und den Belangen
der Projektentwickler darstellt.

Im Vergleich zu den vorrangegangenen Entwurfen wurden folgende Punkte optimiert:

e Der entlang der Bahn befindliche Griinzug wird starker ausgepragt. Er wird tiber Zacken in das
Quartier hineingezogen.

e Das Gutergleis ist nicht mehr das entwurfsbestimmende Element. Die Bebauung ist von der
Bahn abgerickt.

e Der Entwurf zeigt nun einen zentralen Gemeinschaftsbereich. Die Geb&ude gruppieren sich um
zwei miteinander korrespondierende Platze im Zentrum des Gebietes und bilden so eine Nach-
barschaft. Es werden Gebaudegruppen mit gemeinschaftlichen Garten- und Vorzonen geschaf-
fen. Die Qualitat der Wohn- und Spielstrald en wurde weiterentwickelt.

e Die Reihenhauszeilen und die Geschosswohnungsbauten im Westen teilen sich einen zusam-
menhangenden Griunbereich und bilden so eine Gemeinschatft.

e Es wurden Bezlige (Stral’ en und Fluchten) zum bestehenden Gebiet aufgenommen. Die Ein-
gangsbereiche der 6stlich gelegenen Reihenhauser und der jeweilige Stellplatz sind dem Ra-
bensteinerweg zugeordnet. Die vorhandene Erschlielungstrasse kann genutzt werden. Ferner
wird die ,StralRenansicht“ aufgewertet. Es wird eine Adresse gebildet. Ein guter Ubergang zur
bestehenden Bebauung wird geschaffen.

e Das Gebaude an der Wormser Landstra3e wurde zum Gebiet hin abgestaffelt.

4. BEGRUNDUNG ZU DEN FESTSETZUNGEN

4.1. Bauplanungsrechtliche Festsetzungen
4.1.1. Allgemeine Zulassigkeitsvoraussetzungen (8 9 (2) BauGB)

Bei dem vorliegenden Planwerk handelt es sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan gem.
§ 12 BauGB. In Anwendung von § 9 (2) i.V.m. 8§ 12 (3a) BauGB sind im Geltungsbereich insofern nur
solche Vorhaben zuléssig, zu deren Durchflhrung sich der Vorhabentréager im Durchflihrungsvertrag
unter Bezug auf den zugehdrigen Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP) verpflichtet hat. Der VEP
(das sind die Projektplane des Vorhabentragers mit Lageplan, Grundrissen, Ansichten, Schnitten, Be-
rechnungen, ggdfls. auch Visualisierungen etc.) wird dem Durchflihrungsvertrag als Anlage beigeftigt
und damit rechtsverbindlich.
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4.1.2. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Entsprechend den in Kap. Ill. 3 beschriebenen Planungszielen setzt der Bebauungsplan ein Allgemei-
nes Wohngebiet nach 8 4 BauNVO fest. Die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebiets erfolgt vor
dem Hintergrund des Hauptziels der zligigen Versorgung der Bevdlkerung mit Wohnraum.

4.1.3. MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Das Malf3 der baulichen Nutzung des Vorhabengebietes wurde bereits vor dem Aufstellungsbeschluss
zwischen der Stadtverwaltung, dem Gestaltungsbeirat der Stadt Speyer und dem Vorhabentrager in
einem rund zweijahrigen Prozess ausgearbeitet und mehrfach miteinander abgestimmt. Insbesondere
den Empfehlungen aus den drei Vorstellungsrunden vor dem Gestaltungsbeirat hinsichtlich Dichte
und Wohnqualitéat im Aulenraum des neuen Quartiers wurde dabei grundlegend gefolgt. Die Anord-
nung und Gro3e der einzelnen Baukorper wurde z.B. zugunsten der innenliegenden Quartiersplatze
und des Griinzuges entlang der noérdlich und 6stlich verlaufenden Bahnlinie angepasst. Dies wurde
sowohl von den Mitgliedern des Gestaltungsbeirats, als auch der Stadt Speyer sehr begriift.

Das Ergebnis bildet die stadtebauliche Entwurfsplanung, die dem Aufstellungsbeschluss (September
2019) und der frihzeitigen Beteiligung Anfang 2020 bereits beigefligt war und folgende Planungsziele
verfolgt:

1. Landschaftlich-stadtebauliche Aufwertung des Gesamtquartiers von heute tberwiegend gewerb-
lich genutzten, fast vollstandig versiegelten bzw. teilweise auch brachliegenden Flachen zu einem
urbanen, zentrumsnahen Wohngebiet gemaf Grundsatz des verantwortungsvollen Umgangs mit
der Ressource Grund und Boden.

2. Vervollstandigung des Gebietscharakters ,Am Rol3sprung“ und stadtebaulicher Abschluss an der
topografischen Landschaftskante des Bahndamms mit Wohnnutzung und durch Verwendung &hn-
licher Gebaudestrukturen und stadtebaulicher Kérnigkeit.

3. Schaffung von innerstadtischem Wohnraum fir unterschiedlichste Interessenten- und Bewohner-
gruppen inklusive 25 % Anteil an geférderten Wohneinheiten.

4. Reduzierung der Schallimmissionen aus angrenzendem Schienen- und Stra3enverkehr innerhalb
des Quartiers und fur die angrenzende Wohnbebauung des Gebietes ,,Am Rolsprung® durch ver-
dichtete, abschirmende Geb&udeanordnung entlang der Bahnlinie (Baukorper BT 2.1 bis 5.2 er-
ganzt durch BT 7.1 und 7.2) sowie zur Wormser LandstralRe hin (insbesondere Baukodrper BT 1
und 3).

5. Starkere Durchgrinung des Gesamtquartiers mit Schaffung von Lebens-/Aufenthaltsqualitat fir
Flora/Fauna sowie die Bewohner des Quartiers und seiner Nachbarschaft.

6. Reduzierung des Verkehrsaufkommens inklusive Verkehrsberuhigung innerhalb des Quartiers
und seiner Erschlielungsstralie ,Am Rabensteinerweg” mit Positiveffekt auch fir die Angrenzer
durch Uberwiegende Verlagerung des ruhenden Verkehrs in eine von der Wormser Landstral3e
aus erschlossene Tiefgarage.

7. Verbesserung des Mikroklimas und der Nachhaltigkeit durch konsequente Begrinung nicht Uber-
bauter Flachen zuziglich Dachbegriinung der Tiefgaragendecke und der Gebdudedacher sowie
vorgenannte Reduzierung von oberirdischen Verkehrsflachen. Ein optimiertes Regenwasserma-
nagement, der Einsatz eines energieeffizienten Heiz- und Energiekonzeptes mittels BHKW und
die Einhaltung des KfW55-Standards runden die positive Nachhaltigkeitsbilanz der Neuplanung
ab.

Diese Planung wurde auf Basis vorgenannter Ziele seit Januar 2020 fortgeschrieben und konkretisiert.
Anderungen hinsichtlich der oberirdischen Baukorperstellung und —gréRe gab es lediglich im Teilbe-
reich 1 des Bebauungsplanes (vergleiche Lageplan alt BT 2 und Lageplan neu (VEP) BT 2.1 & 2.2)
und durch Verschiebung des geplanten BHKW ins Untergeschoss von Bauteil 1. Somit kann der vor-
liegende Entwurf des Bebauungsplans inklusive zugehdrigem VEP hinsichtlich Mal3 der baulichen
Nutzung als gleichwertig zum Lageplan Stand Aufstellungsbeschluss bzw. der frihzeitigen Beteiligung
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betrachtet werden.

Bezuglich des Mal3es der baulichen Nutzung erfolgen daher die Festsetzungen von Grundflachenzahl
(GRZ), Gebaudehdhe (GH), die Bezugshdhe (BZH) sowie der Geschossigkeit, entsprechend des vor-
liegenden stadtebaulichen Entwurfs.

Die GRZ entspricht der geplanten Bauweise, der vorgesehenen Grundstiicksgrolie sowie der geplan-
ten Verkehrs-, ErschlieBungs- und Freiflachenstruktur. Es handelt sich bei der GRZ um einen Maxi-
malwert, dessen Ausnutzung durch Uberbaubare Flachen begrenzt werden kann. Fir die Ermittlung
der zulassigen Grund- und Geschossflache ist die Flache des Baugrundstiicks maf3gebend. Diese
wurde durch die seitens Stadtverwaltung gewiinschte Erhéhung und Ubertragung der nicht tber der
Tiefgarage liegenden Besucherstellplatze (11 Stick) seit Aufstellungsbeschluss bzw. friihzeitiger Be-
teiligung reduziert. Zudem ist abweichend zur Ursprungsplanung nun eine Grundsticksteilung zwi-
schen Teilbereich 1 und 2 des Bebauungsplanes vorgesehen, was die GRZ in Teilbereich 2 erhoht
hat.

Zudem resultiert die GRZ-Erh6hung insgesamt aus der nun detaillierten Ermittlung des Wohnungsmi-
xes und der zugehdrigen Terrassen-/Balkonflachen, die die Aufenthaltsqualitat im Quartier fir die Be-
wohner weiter verbessern. Die gewlnscht hohe Anzahl an kleinen Wohnungen erhdht entsprechend
die Gesamtzahl an Wohneinheiten und die absolute Anzahl an Terrassen/Balkonen. Diese Flachen
sind nun vollstandig in der ermittelten GRZ abgebildet, obwohl rund die Halfte der Terrassenflachen
Uber der Tiefgarage liegen, deren Unterbauung zu 100 % in der GRZ Il berticksichtigt ist.

Die Grundflachenzahl wird daher im Teilbereich 1 mit 0,4 und im Teilbereich 2 mit 0,44 festgesetzt.
Die zulassige Grundflache darf im gesamten Geltungsbereich durch die Grundflachen der in § 19 (4)
Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen (GRZ Il) bis zu einer GRZ von 0,77 Uberschritten werden (8
19 (4) Satz 3 BauNVO).

Die im Teilbereich 2 festgesetzte GRZ von 0,44 liegt Uber der Obergrenze des § 17 BauNVO (GRZ
im allgemeinen Wohngebiet max. 0,4). Dies ist stadtebaulich gut begriindbar anhand der bewussten
Abschirmfunktion der neuen Bebauung gegen Schallimmissionen aus Schienen- und Straf3enverkehr
des Umfeldes. Der besondere Schutz des Wohnraums vor schadlichen Einfliissen von auf3en (in die-
sem Fall vor allem Schallimmissionen) wird somit im Quartier selbst und auch im angrenzenden Wohn-
gebiet ,Am RoRsprung“ gestarkt. Die Wohnungen innerhalb dieser abschirmenden Gebaude entlang
der Gleise bzw. Stral3e kénnen gleichzeitig durch entsprechende Grundrissgestaltung und den Einsatz
von hochwertigen, stark schallabsorbierenden Materialien geschitzt werden, Uber die die angren-
zende Bestandsbebauung i.d.R. nicht verfigt. Um wirklich abschirmende Wirkung zu erzielen, ist je-
doch eine nahezu durchgangige Bebauung entlang der Larmquellen mit entsprechender Dichte und
Baumasse erforderlich, die im stadtebaulichen Konzept bereits durch Einteilung in mehrere Einzel-
baukorper maximal reduziert wurde. Eine weitere Reduzierung der Dichte wiirde diesen Effekt noch
mehr reduzieren und ist daher nicht in Betracht zu ziehen.

Das Ziel eines moglichst breitbandigen und vielféltigen Wohnungsangebotes inklusive vielen kleinen
und barrierefreien Wohneinheiten fuhrt hierbei ebenfalls zu erhdhten Terrassen- bzw. Balkonflachen.
Diese flieRen vollstandig in die GRZ-Berechnung ein und sind dadurch mitverantwortlich fir die Erho-
hung des Uberbauten Flachenanteils (GRZ I).

Fur Anlagen nach § 19 Abs. 4 Bau NVO darf die zulassige Grundflache im gesamten Geltungsbereich
bis zu einer GRZ von 0,77 Uberschritten werden. Damit wird die Kappungsgrenze von 0,8 aus § 19
Abs. 4 Satz 2 BauNVO nicht tberschritten, aber die grundséatzlich zulassige GRZ 11 wird maf3voll an-
gehoben, um eine grol3flachige Tiefgarage zu ermdglichen. Dies dient dem Ziel eines sparsamen Um-
gangs mit Grund und Boden. Zudem kommt dies der Wohn- und Aufenthaltsqualitat des nahezu au-
tofreien Quartiers und seinem Umfeld sehr zugute.

Die Obergrenzen der BauNVO durfen aus stadtebaulichen Grunden Gberschritten werden, wenn die
Uberschreitung durch Umstéande oder MalRnahmen ausgeglichen wird, die eine Beeintrachtigung ge-
sunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermeiden.

Mit dem Bebauungsplan modchte die Stadt Speyer die innerstadtische Flache aufwerten und ein urba-
nes Quartier auf diesem innerstadtischen Standort entwickeln. Wichtiges Ziel fur die Stadt Speyer ist
die Sicherung und Starkung der innerdrtlichen Wohnfunktion und die Schaffung neuen Wohnraums
durch Nachverdichtung geeigneter, innerdrtlich liegender Flachen. Die hohere Dichte folgt aus dem
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Bestreben, neben Geschosswohnungsbau im Quartier, welcher u.a. auch aus Griinden der Sicherung
des Larmschutzes entwickelt wird, Wohnraum fir junge Familien zu wirtschaftlichen Rahmenbedin-
gungen bereitstellen zu kdnnen. Vom Architekturbtiro AS+P, Frankfurt, wurde ein entsprechendes
stadtebauliches Konzept ausgearbeitet. Diese stadtebauliche Planung bildet Grundlage des Bebau-
ungsplans. Um das gefundene stadtebauliche Konzept zu realisieren, ist eine grundstiicksbezogene
Uberschreitung der in § 17 BauNVO enthaltenen Regelobergrenze der GRZ notwendig. Dabei kommt
es insbesondere durch die die verdichtete Bauweise entlang der Bahnlinie zu einer Uberschreitung
der GRZ. Die zusatzliche Anhebung der GRZ Il aus § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO auf 0,77 ist keine
Uberschreitung der Obergrenze aus § 17 BauNVO. Sie findet ihre Rechtsgrundlage vielmehr in § 19
Abs. 4 Satz 2 BauNVO. Die Grundflachenzahl (sogenannte GRZ 1) kann grundsatzlich durch die in 8§
19 (4) BauNVO aufgefiihrten Anlagen bis zu 50 vom Hundert Giberschritten werden, jedoch héchstens
bis zu einer GRZ von 0,8 (sogenannte GRZ Il). Daher darf die zulassige Grundflache gem. § 19 (4)
BauNVO im gesamten Geltungsbereich bis zu einer Grundflachenzahl von 0,77 durch Garagen und
Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie bauliche Anlagen
unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, Gberschritten
werden. Fur die Verwirklichung des Vorhabens auf dem Grundstiick ist es erforderlich, die Uberschrei-
tung der Grundflachenzahl Il bis zu einer GRZ von 0,77 zuzulassen.

Vor diesen Hintergriinden und aus den nachstehenden Griinden wird eine Uberschreitung der in § 17
Abs. 1 BauNVO festgelegten Obergrenze fur die GRZ gerechtfertigt:
e Das Projekt stellt eine Flachenentwicklung dar, um einen untergenutzten innerstadtischen
Standort einer hochwertigeren Nachnutzung zuzufiihren
e Uber das Vorhaben wird das Ziel der Stadt realisiert, innerstadtisches Wohnen und die Innen-
entwicklung im Sinne einer effizienten Bodennutzung (8 1 a (2) BauGB) zu férdern. Die Verdich-
tung nutzt die vorhandene Infrastruktur optimal aus und schont Ressourcen an anderer Stelle.

Folgende Umstande und MalRnahmen sind geeignet, moégliche Beeintrachtigungen der Wohnverhalt-
nisse oder nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt durch die festgesetzte GRZ auszugleichen:

e Als ausgleichende MaRRnahme wird die extensive Dachbegriinung mit Mindestsubstrathéhen
festgesetzt. Die Bereiche Uber der Tiefgarage, soweit diese nicht fir die ErschlieBung oder
Funktionsflachen (Feuerwehraufstellflichen etc.) bendtigt werden zudem intensiv begrint.
Diese Festsetzungen dienen gleichzeitig der Regenwasserriickhaltung und kleinklimatischen
Verbesserungen im Wohnumfeld. Aufgrund der Tiefgarage wird eine stdrende Wirkung des mo-
torisierten Individualverkehrs (MIV) im Plangebiet reduziert.

e Zusatzlich entsteht durch die Bebauung entlang der Bahnlinie sowie der Wormser Landstral3e
eine trennende, abschirmende Wirkung gegen Immissionen des angrenzenden Schienenver-
kehrs und der Landesstral3e mit dahinterliegender gewerblicher Nutzung zugunsten der beste-
henden Wohnnutzung am Rabensteinerweg. Dies belegt das Ergebnis der schalltechnischen
Untersuchung.

e Durch die Errichtung der Tiefgarage und den weitgehenden Wegfall der meisten oberirdischen
Stellplatze entfallen die bei oberirdischen Parkplatzen besonders stérenden Gerausche durch
Tlrenschlagen, Unterhaltung beim Besteigen oder Verlassen des Fahrzeugs, Musiklarm beim
Offnen der Fahrzeugtiiren, Rangieren bei der Ein- oder Ausfahrt sowie Parksuchverkehr.

o Grolere zusammenhangende Griunflachen liegen in westlicher Richtung in ca. 500 m sowie in
Ostlicher Richtung in ca. 1.000 m Entfernung und wirken als ausgleichende Umstande.

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse

Die gefundene Konzeption bericksichtigt mit der Hohenentwicklung, sowie Einhaltung der Abstands-
flachen, nachbarliche Belange tber gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse. Generell kann festge-
halten werden, dass auch in Baugebieten mit stadtebaulich h6heren Dichtewerten mit einer GRZ von
0,6, z.B. in besonderen Wohngebieten, Misch- bzw. Kerngebieten, die geplante Wohnnutzung allge-
mein zulassig ist und damit davon auszugehen ist, dass gesunde Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse auch
bei einer GRZ von 0,44 vorliegen.

Bedurfnisse des Verkehrs

Das Plangebiet ist Uber das bestehende Strallennetz bereits erschlossen; die Zuganglichkeit der
Grundstucke ist gegeben. Die von der Wohnnutzung ausgeldsten Mehrverkehre kdnnen tber die un-
mittelbar an das Plangebiet angrenzende Wormser Landstral3e abgewickelt werden. Einher geht eine
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starke Reduzierung des Verkehrs in der Anliegerstral’e ,Am Rabensteinerweg“ gegenlber der heuti-
gen Gewerbe-/Handelsnutzung des Vorhabengebietes mit positiven Auswirkungen auf die angren-
zende Nachbarschaft.

Fur das Plangebiet wird keine GFZ festgesetzt. Soweit eine Geschol3flachenzahl nicht festgesetzt ist,
dirfen die Obergrenzen des 817(1) BauNVO nicht Gberschritten werden. Fir allgemeine Wohngebiete
ist hier die GFZ von 1,2 malRgeblich. Dieser Wert wird bei dem geplanten Bauvorhaben auch nicht
uberschritten.

Die Bezugshohe BZH zur Ermittlung der Gebaudehothe ist im zeichnerischen Teil fur das jeweilige
Baufenster festgesetzt. Diese BZH ist auch bei der Ermittlung der bauordnungsrechtlichen Abstand-
flachen als Basiswert heranzuziehen. Jedoch entspricht die festgesetzte BZH nicht der Erdgeschoss-
fertigfubodenhdhe, diese ergibt sich als Circa-Mal3 aus den Vorhaben- und ErschlieBungsplanen.
Uber die Hohenfestsetzung wird die Einpassung der geplanten Neubebauung in den umgebenden
Gebaudebestand gesichert. Die Gebaudehohe ist das Mal3 zwischen der BZH und dem hochstgele-
genen Punkt der Dachhaut. Bei den geneigten Déachern ist dies der héchste Punkt der Dachhaut an
der Firstseite, bei Gebauden mit Flachdach ist dies die H6he der Oberkante Attika. Die maximal zu-
lassige Gebaudehthe (GH) ist im zeichnerischen Teil festgesetzt. Um eine flexiblere Ausgestaltung
zu ermoglichen, darf in Teilbereich 1 mit Dachaufbauten (Dachgauben, Zwerchgiebel, Dachaufsatze)
die ausgefuihrte Wandhéhe um bis zu 1,50 m Uberschritten werden. Zur Gewéabhrleistung funktionaler
Anforderungen darf die tatsachliche Gebaudehthe im gesamten Geltungsbereich mit technisch not-
wendigen Dachaufbauten (z.B. Aufzugsuberfahrten, Liftungsanlagen, technische Anlagen, Klimage-
raten, Treppenaufgangen etc.) um maximal 1,50 m Gberschritten werden.

Durch die Festlegung der Geschossigkeit soll die Anpassung der Bebauung an die Bestandsbebau-
ung und an die Ortscharakteristik sichergestellt werden. Die in Teilbereich 2 festgesetzten 3 Vollge-
schosse an dieser Stelle des Plangebietes schaffen eine Barriere zur Bahntrasse, so dass die Emis-
sionen des Schienenverkehrslarms durch diese Gebaudekomplexe abgeschirmt werden.

4.1.4. Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

In der offenen Bauweise wird eine flexible Bebauung mit Einzelhdusern und Hausgruppen ermdglicht.
Diese Bauweise stellt eine mit dem Bestand vertragliche Erweiterung der stadtebaulichen Struktur
sicher. Durch die Anordnung der Baufenster wird eine sinnvolle Bebauung innerhalb des Plangebiets
gewabhrleistet. Zuséatzlich wird hierdurch eine mafdvolle Ausnutzung der Flachen sichergestellt. Die
Baugrenzen selbst lassen eine geringfiigige Flexibilitat von 0,5 m umlaufend um das geplante Ge-
baude zu. Die Zulassung von untergeordneten Gebaudeteilen (Zugange, Eingangsiberdachungen,
etc.) wenn sie nicht breiter als 5,0 m sind und nicht mehr als 1,5 m vortreten sowie Terrassen und
Balkonen bis zu einer Flache von 20 gm bzw. 60 gm aufRerhalb der berbaubaren Grundstuicksflache
erzielt eine Aufwertung der Wohnqualitat durch die bessere Nutzbarkeit des Grundstlicks. Um dabei
einer unkontrollierbaren Versiegelung entgegenzutreten, wird die maximale GroéRe der untergeordne-
ten Geb&udeteile und der Terrassen / Balkone begrenzt. Eine Uberdachung der Terrassen und Bal-
kone wird ausdriicklich ausgeschlossen. Aus schalltechnischen Grinden dirfen die im Teilbereich 1
sowie im, gem. VEP benannten, Bauteil 1 (Geb&ude innerhalb des Teilbereichs 2, welches in LPB IV
liegt) ausnahmsweise Balkone und Terrassen auf3erhalb der Gberbaubaren Grundstucksflache ver-
glast und Uberdacht werden.

4.1.5. Garagen, Carports, Stellplatze und Nebenanlagen (89 (1) Nr. 4 BauGB)

Zugunsten der Freiflachenqualitat sind oberirdische Stellplatze, Carports und Garagen ausschlief3lich
innerhalb Gberbaubarer Flachen und der entsprechend im zeichnerischen Teil festgesetzten Flachen
zulassig. Innerhalb der Flache, die nur Stellplatze ausweist, sind Carports und Garagen unzulassig.
Tiefgaragen, Nebenanlagen fur Mill, Fahrrader, Anlagen zur Versickerung, Spielplatze sowie die zur
ErschlieBung erforderlichen Wege und Einfriedungen sind innerhalb und auf3erhalb der tberbaubaren
Grundstucksflachen zulassig. Die der Versorgung des Gebiets dienenden Nebenanlagen geman § 14
Abs.2 BauNVO (BHKW) sind im gesamten Geltungsbereich zuldssig.
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4.1.6. Flachen, die von der Bebauung und Bepflanzung freizuhalten sind (Sichtfelder)
(89 (1) Nr. 10 BauGB)

An Kreuzungen und -einmiindungen, auch Grundsttickszufahrten, sind Sichtdreiecke freizuhalten, da-
mit der Kraftfahrzeugverkehr nicht behindert oder sogar gefahrdet wird. Hecken und Blsche sind da-
her so zurtickzuschneiden (héchstens 0,80 m), dass die Sicht fir die ein- und ausfahrenden Kraftfah-
rer nicht behindert wird.

4.1.7. Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflache (§ 9 (1) Nr. 11 BauGB)

Im Hinblick auf die Verkehrssicherheit und die Leichtigkeit des Verkehrsflusses wird im zeichnerischen
Teil des Bebauungsplans eine Zufahrtsbeschrankung festgesetzt. Mit Ausnahme von Einsatz- und
Mullfahrzeugen durfen keine Fahrzeuge ein- oder ausfahren.

4.1.8. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft (89 (1) Nr. 20 BauGB)

Die im Bebauungsplan festgesetzten Malinahmen tragen dazu bei, die Auswirkungen der Eingriffe in
die Schutzgiter zu vermindern und sichern die erarbeitete artenschutzrechtliche Schutzkonzeption.

Auler durch grolRere und kleinere Grinflachen im Stadtgebiet lassen sich durch Dachbegriinungen
stadtklimatische Defizite in Bezug auf den Feuchtigkeitshaushalt und das thermische Milieu mindern.
Dacher bieten in Stadten und Gemeinden bisher vielfach ungenutzte Flachenreserven fiir die Schaf-
fung von Griunflachen. Wahrend sich in den Ballungsgebieten Wohn-, Blro- und Industriegebaude zur
Begrinung anbieten, sind es in landlicheren Gebieten vor allem Garagen und Nebengebaude, die
haufig flache oder gering geneigte Dachflachen besitzen. Zur Ausnutzung dieser Vorteile wird eine
extensive Dachbegriinung festgesetzt.

4.1.9. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (§9 (1) Nr. 21 BauGB)

Die im zeichnerischen Teil entsprechend festgesetzte Flache ,GFL1“ dient zur Sicherung der Zugéng-
lichkeit des Gebiets fur die Allgemeinheit. Mit dem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht ,GFL2“ wird das
Hinterliegergrundstiick in Teilbereich 1 erschlossen.

4.1.10. Festsetzungen iiber bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen und sonstigen Gefahren im Sinne des Bun-
desimmissionsschutzgesetzes sowie zum Schutz vor solchen Einwirkungen zu tref-
fende bauliche und sonstige technische Vorkehrungen (8§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Die im Bebauungsplan festgesetzten Maf3nahmen sichern die gutachterlich festgelegten Schutzkon-
zeptionen. (siehe Kap. IV der Begrindung)

4.1.11. Anpflanzen von Baumen Strauchern und sonstigen Bepflanzungen, Bindungen fiir
Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen (8 9 Abs. 1 Nr. 25 a + b BauGB)

Die gruinordnerischen Festsetzungen dienen einer angemessenen Freiflachengestaltung auf den Pri-
vatgrundstiicken und dem umweltrechtlichen Ausgleich der durch die Planung verursachten Eingriffe
in die Schutzguter.
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4.2. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
4.2.1. Dachform und Dachneigung (§ 88 Abs. 1 Nr. 1 LBauO)

Die zulassigen Dachformen und Dachneigungen ermdglichen das geplante Bauvorhaben. Zur flexib-
leren Gestaltung sind untergeordnete Nebengebaude auch andere Dachformen und -neigungen zu-
lassig als fur das Hauptgebaude.

4.2.2. Fassaden (§ 88 Abs. 1 Nr. 1 LBauO)

Zur Sicherung eines harmonischen Erscheinungsbildes sind grelle Anstriche mit einer Buntheit > 40
nach dem RAL Design System unzulassig. Damit wird die Farbgebung hinsichtlich zu kontrastreicher,
grell wirkender Farben beschrankt.

RAL Design System:

Im RAL DESIGN System entspricht das erste Zahlentripel dem Buntton H, das erste Paar der Hellig-
keit L und das zweite Paar der Buntheit C. So ist z.B. die RAL DESIGN System Farbe 270 30 20 ein
dunkles Blau mit dem Buntton H = 270, der Helligkeit L = 30 und der Buntheit C = 20.

4.2.3. Zahl der nachzuweisenden Stellplatze (§ 88 Abs. 1 Nr. 8 LBauO)

Im offentlichen StrafRenraum ist das realisierbare Parkierungsangebot begrenzt. Eine zunehmende
Verlagerung des ruhenden Verkehrs in den 6ffentlichen Straf3enraum ist zu beobachten. Eine solche
Verlagerung kann aufgrund der Anzahl parkender Kfz die Verkehrssicherheit fiir querende Passanten
- insbesondere Kinder - verringern und fiihrt auch zu negativen Auswirkungen auf das stadtebaulich-
gestalterische Erscheinungsbild der StralRenraume. Insofern ist es ratsam, bei Baugebieten wie im
vorliegenden Fall, wo es die Grundstlickszuschnitte erlauben, den zu erbringenden Stellplatznachweis
je Wohneinheit auf mind. 1,5 Stellplatze festzusetzen. Die Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen in
Mehrfamilienh&usern richtet sich nach der Grol3e der Wohneinheit. Sie betragt bei Wohnungen bis 50
m?2 Wohnflache 1,0 Stellplatze und bei Wohnungen gréer 50 m?2 Wohnflache 1,25 Stellplatze. Bruch-
zahlen in der Gesamtsumme sind aufzurunden.

4.2.4. Werbeanlagen und Automaten (8 88 Abs. 1 Nr. 1 LBauO)

Werbeanlagen koénnen die gestalterische Wirkung eines Baugebiets beeinflussen. Zur Begrenzung
solcher Einfllisse sind aus stadtebaulich-gestalterischen Griinden Hinweisschilder auf Beruf, Gewerbe
oder Wohnung nur an der Gebaudefassade sowie an der Grundstiicks-Einfriedung zuldssig. Einzelne
Hinweisschilder diirfen eine Flache von 0,5 m2 und in der Summe eine Gesamtflache von 1,0 m2 pro
Gebaude nicht Uberschreiten. Unzulassig sind dariber hinaus Werbeanlagen mit wechselndem, be-
wegtem oder laufendem Licht sowie Skybeamer 0.&.. Das Anbringen von Automaten ist unzul&assig.

4.2.5. Gestaltung der nicht iiberbauten Flachen (§ 88 Abs. 1 Nr. 3 LBauO)

Als Beitrag zur Durchgriinung des Plangebietes und Schaffung einer attraktiven Freiflache im Gel-
tungsbereich des Vorhabens sind die nicht Giberbauten Flachen, soweit sie nicht fir Nebenanlagen,
Zufahrten und Wege benétigt werden, zu begriinen und gartnerisch zu unterhalten. Nicht zulassig sind
aul3erhalb der Gberbaubaren Flachen Kies- und Schotterflachen als Mittel der gartnerischen Gestal-
tung. Konstruktiv bedingte Kies- und Schotterstreifen (z.B. Kiesrandstreifen entlang der Hauswand)
sind davon ausgeschlossen. Zugunsten der Grundwasserneubildung sind befestigte Freiflachen, wie
Zufahrten oder Wege — soweit keine Gefahr des Eintrags wassergefahrdender Stoffe besteht und es
aus technischen oder rechtlichen Griinden nicht anders geboten ist — mit wasserdurchlassiger Ober-
flache herzustellen. Garagen, Carports und Uberdachungen auf den Flachen fiir Stellplatze sind nicht
zuléssig.

4.2.6. AuBenantennen (8 88 Abs. 1 Nr. 6 LBauO)

Um die gestalterische Wirkung von Auf3enantennen zu begrenzen, werden diese reglementiert.
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4,2.7. Einfriedungen (8 88 Abs. 1 Nr. 3 LBauO)

Zum offentlichen Stral3enraum sind keine Einfriedungen zulassig, um den besonderen Charakter des
Quartiers und die Wirkung der Baukoérper als Raumkanten aufrecht zu erhalten. Zudem dient die Frei-
haltung von Einfahrten und Zugéngen der besseren Erreichbarkeit fir Feuerwehr und Rettungsfahr-
zeuge.

Zu den Nachbargrundstiicken sind nur Einfriedungen mittels Laubgehdlzen auch in Verbindung mit
einem Maschendraht- bzw. Gitterzaun zulassig. Einfriedungen sind bis zu einer Hohe von 1,5 m zu-
lassig. Optisch geschlossene Einfriedungen sind unzuldssig. Damit soll eine Zerschneidung der Frei-
flachen zugunsten eines grof3zigigen raumlichen Eindrucks erreicht werden. 2,20 m hohe, optisch
geschlossene Einfriedungen kénnen zum Bahngelande zugelassen werden. Hier ist zudem eine ein-
heitlich gestaltete Einfriedung herzustellen.

5. KOSTEN

Samtliche mit der Planung verbundenen Kosten sind von dem Vorhabentrager zu Gibernehmen. Es ist
ein stadtebaulicher Vertrag (Durchfuhrungsvertrag) hinsichtlich der Kosteniibernahme, der Umset-
zung der Planung und der grinordnerischen Regelungen abzuschlieen.

Iv. LANDESPFLEGE
1.  BILANZIERUNG DES VERSIEGELUNGSGRADES / FLACHENGESTALTUNG

Eine erste Uberschlagige Bilanzierung zum Flachenverbrauch wurde bereits erstellt. Es zeigte sich,
dass mit der Neubeplanung des Grundstiicks eine Minderversieglung einhergeht. Auf externe Ausgleich-
flachen im Sinne der Eingriff- Ausgleichbilanzierung kann daher im weiteren Planverfahren verzichtet
werden.
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ABBILDUNG 10: FREIFLACHENGESTALTUNG, VERFASSER: HOFFMANN_ROTTGEN, 27.09.2021

2. ARTENSCHUTZRECHTLICHE PRUFUNG

Der Bundesgesetzgeber hat die europarechtlichen Regelungen zum Artenschutz, die sich aus der
FFH-Richtlinie und der Vogelschutzrichtlinie ergeben, in der derzeitigen Fassung des BNatSchG, die
am 01.03.2010 in Kraft getreten ist, in den 88 44 und 45 verankert. Die Artenschutzpriifung geman 88
44 und 45 BNatSchG ist eine eigenstandige Prifung im Rahmen der naturschutzrechtlichen Zulas-
sung eines Bauvorhabens.

Als erster Schritt wurde daher eine artenschutzfachliche Potenzialeinschatzung durch das Biro Emch
+ Berger durchgefiihrt. Die Betrachtung liegt mit Datum vom Dezember 2019 vor.

Man kommt zu dem Ergebnis, dass vor allem die nordwestliche Wiesenflache und die angrenzenden
Gleisanlagen mit Boschungen Habitatpotenzial fir Reptilien wie Zaun- und Mauereidechsen besitzen.

Die Hallen und das zurzeit nicht genutzte Wohngeb&ude bieten Potenzial fiir Gebaudebriter wie den
Hausperling. Das Wohngebaude und die Gewerbehallen bieten auRerdem ein gewisses Habitatpo-
tenzial als Zwischenquartier fur Fledermause.

Eine Strauchreihe entlang der Bahngleise, wenige Einzelbdume sowie die Ausgleichsflache im Wes-
ten bieten Habitatpotenzial fiir gebiisch- und heckenbriitende Vogelarten.

Aufgrund des Habitatpotenzials vor Ort wurde in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehorde
der Stadt Speyer folgender Untersuchungsumfang festgelegt:

1. Erfassung von Gebaudebrtern, mit besonderem Augenmerk auf den Haussperling, an 3 Ter-
minen im Zeitraum April bis Mai 2020

2. Erfassung des Gebaudequartierpotenzials fur Fledermause an einem Termin im Zeitraum April
bis Mai 2020

3. Erfassung Reptilien durch Sichtbeobachtungen an 3 Terminen im Zeitraum April bis Juni 2020

Im Rahmen des weiteren Verfahrens werden entsprechend den Erforderlichkeiten MaRnahmen fir
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den Artenschutz festgelegt, die auch im Bebauungsplan festgesetzt oder vertraglich gesichert werden.

3. SPEZIELLE ARTENSCHUTZRECHTLICHE PRUFUNG (SAP)

Im weiteren Verlauf wurde eine spezielle artenschutzrechtliche Untersuchung durch das Biro Emch
+ Berger durchgefihrt. Die Betrachtung liegt mit Datum vom Mai 2020 vor.

Das Gutachten kommt zusammenfassend zu folgendem Ergebnis:

Durch die VermeidungsmalBnahmen V1 (Errichtung eines Reptilienschutzzauns zum Schutz der
Zaumeidechse) und V2 (Einhaltung der Zeitraume im Winterhalbjahr fir den Rickbau zum Schutz der
Zwergfledermaus) kann die Eintrittswahrscheinlichkeit der artenschutzrechtlichen Verbotstatbestéande
des § 44 BNatSchG fir die an den Eingriffsbereich angrenzend vorkommenden Zauneidechsen sowie
die potentiell auftretende Zwergfledermaus (oder weiterer Gebaude nutzender Arten) auf ein Mindest-
mal reduziert werden.

Nach § 44 (1) Nr. 1 ist es verboten, wild lebenden Tieren der besonders geschutzten Arten nachzu-
stellen, sie zu fangen, zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu
entnehmen, zu beschéadigen oder zu zerstéren (, Tétungsverbot®).

Durch die Vermeidungsmafinahme V1 wird verhindert, dass Individuen der Zauneidechse wéhrend
der BaumaRnahmen getotet werden. Durch die Vermeidungsmaf3nahme V2 wird gewahrleistet, dass
keine Fledermause im Rahmen der BaumalRnahme getdtet werden. Der Rickbau der potenziellen
Quartierstrukturen erfolgt zwischen Oktober und Februar, da die Strukturen nicht als Winterquartiere
geeignet sind.

Nach § 44 (1) Nr. 2 ist es verboten, wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der europa-
ischen Vogelarten wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uber-winterungs- und Wande-
rungszeiten erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der
Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert (,Stérungsverbot®).

Mit der Vermeidungsmal3nahme V2 wird gewdahrleistet, dass keine Flederm&use innerhalb der Fort-
pflanzungszeit und Jungtieraufzucht gestort werden.

Die in der Umgebung britenden Vogelarten sind bedingt durch die Lage des Gebietes in der Innen-
stadt und die daraus resultierenden Vorbelastungen unempfindlich gegentiber Larm- und anderen
Storwirkungen durch die Bauarbeiten.

Nach § 44 (1) Nr. 3 ist es verboten, Fortpflanzungs- oder Ruhestétten der wild lebenden Tiere der
besonders geschitzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren.

Die Baumal3nahmen greifen nicht in den Béschungsbereich angrenzend an die Bahngleise ein, so-
dass der Lebensraum der Zauneidechsen nicht beeintrachtigt wird. Durch die geplanten an den Bo-
schungsbereich angrenzenden neuen Grinflachen und Einzelbaume werden die an den Zauneidech-
sen Lebensraum angrenzenden Bereiche fur Reptilien aufgewertet. Der mit der Vermeidungsmalf3-
nahme V1 errichtete Reptilienschutzzaun dient zudem als visuelle Abgrenzung des Zauneidechsen-
lebensraums. Die Geb&ude des Plangebiets stellen nur einen Ausschnitt des gesamten Lebensrau-
mes der Zwergfledermaus (oder weiterer Gebaude nutzender Arten) im Stadtgebiet von Speyer dar,
so dass davon auszugehen ist, dass sich der Erhaltungszustand der lokalen Population nicht ver-
schlechtert.

Nach § 44 (1) Nr. 4 ist es verboten, wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre
Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu
zerstoren.

Im Plangebiet sind keine Vorkommen streng geschitzter Pflanzenarten vorhanden.

V. WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG
1.  AUSWIRKUNGEN AUF NATUR UND LANDSCHAFT

Naturschutzrechtliche Ausweisungen sind im Geltungsbereich nicht zu verzeichnen. Auch hat das
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Plangebiet in seinem aktuellen Zustand keinen hohen Stellenwert fir Natur und Landschaft. Es han-
delt sich um ein Uberwiegend durch Stellplatze versiegeltes Geléande. Drei Geb&ude in Hallenbau-
weise und ein leestehendes Wohnhaus sind vorhanden. Um das Wohnhaus befinden sich mehrere
kleinere Grunflachen. Im Westen liegen zwei Wiesenflachen. Nach Norden und Osten wird das Areal
von Gleisanlagen mit entsprechend bewachsenen Béschungen begrenzt. Diese befinden sich jedoch
aul3erhalb des Plangebiets. Ebenso befindet sich im Osten auf3erhalb des Plangebietes eine Gehdlz-
flache, die als Ausgleichflache fir den Bebauungsplan Nr. 017 ,Am Rof3sprung“ genutzt wird.

Die vorhandene Vegetation aul3erhalb bleibt erhalten und wird mit Grinflachen innerhalb des Plan-
gebiets erganzt, so dass hier positive Effekte fir Natur und Landschaft erwartet werden. Die beiden
Wiesenflachen werden zwar Uberbaut, allerdings sind sie geman der artenschutzfachlichen Priifung
als artenarm zu bezeichnen. Fir die sidliche Wiese existiert bereits ein Bebauungsplan, so dass der
Eingriff in diese Flache bereits ausgeglichen ist. Zukunftig wird durch den Rickbau des groRen Park-
platzes auch insgesamt weniger Flache versiegelt sein, als dies derzeit der Fall ist. Hier ist von posi-
tiven Aspekten fur Natur und Landschaft auszugehen.

2. AUSWIRKUNGEN AUF DEN ARTEN- UND BIOTOPSCHUTZ
siehe Punkt IV.2

3. AUSWIRKUNGEN AUF DEN BODEN

3.1. Altablagerungen

Es gibt keine registrierten Altablagerungen im Plangebiet allerdings liegen Eintréage in der Betriebsfla-
chendatei mit Einstufung als potenzieller Altstandort (Hausnummer 5-9) vor. Bekannt sind eine Fabrik
fur Bauelemente, eine Glaserei und eine ehemalige Lackiererei (angrenzend). Es besteht Kenntnis
uber einen ehemaligen Heizd6ltank, eine Heizzentrale mit Spanesilo und einen Brand (Mitte/Ende der
70er Jahre) auf dem Gelande. Im Bodenschutzkataster sind au3erdem die Nutzungen Montage- und
Lagerhalle (Werkstatthalle mit Holzlager) und Kesselhaus gelistet.

Es ist demgemaR eine historische Recherche sowie eine Orientierende Erkundung der Verdachtsfla-
chen (PLEJADES GmbH, Griesheim, Mai 2020) durchgefuihrt worden. Die Erkundung kommt zu fol-
gendem Ergebnis:

Auf der Untersuchungsflache am Rabensteiner Weg 5 — 11 und Wormser Landstraf3e 131 wurde ein
mit dem zustdndigen Umweltamt der Stadt Speyer abgestimmtes verdachtsbezogenes Untersu-
chungsprogramm zur Qualitat von Boden, Bodenluft und Grundwasser durchgefuhrt. Die Erkundung
erfolgte vorlaufend zur Aufstellung eines Bebauungsplans fiir die Untersuchungsflache und beriick-
sichtigte die seitens der Stadtverwaltung Speyer vorgegebenen Anforderungen hierzu.

Im Zuge der geplanten Neubebauung sind ein grof3flachiger und in der Tiefe vollstandiger Abtrag der
aufgefillten Bodenschicht auf dem Untersuchungsgelande und die Errichtung einer grof3flachigen
Tiefgarage geplant, die den Direktkontakt zum dann — nach Aushub - noch anstehenden Boden sowie
eine Durchsickerung der anstehenden Bodenschichten weitgehend verhindern wird.

Die Ergebnisse zeigten im Einzelnen keine schédlichen Bodenveranderungen und Beeintrachtigun-
gen der Nutzbarkeit durch die nutzungsspezifischen Untersuchungsparameter in den Verdachtsberei-
chen:

* ehemalige Oltanks

= ehem. Tauchbecken zur Holzimpragnierung

= Herbizideinsatz entlang der Bahntrasse

= Ldschmitteleinsatz zur Brandbekampfung bei einem GroRbrand
= Abwasser Sickergrube

Hinweise auf eine nachteilige Beeinflussung der Grundwasserqualitat durch schadliche Bodenveran-
derungen auf der Untersuchungsflache konnten im Zuge der Grundwasseruntersuchungen ebenfalls
nicht identifiziert werden.
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Eine Ausnahme bilden die Untersuchungsergebnisse in den Verdachtsbereichen
= Lack- und Losemitteleinsatz aus Lackierbetrieb (Wormser Landstraf3e 131)

Hier wurde ein geringfugig erhdhter Befund der BTEX in der Bodenluft festgestellt. Nach gut-
achterlicher Auffassung sind in diesem Bereich jedoch keine Uber die geplante Bautatigkeit
hinaus gehende Sanierungsmalnahmen erforderlich. Eine endgultige Abstimmung soll im
Rahmen einer Besprechung mit der zustandigen Genehmigungsbehorde (SGD Sid) erfolgen.

= Qualitat der zur Gelandenivellierung eingebrachten Auffillung

Hier wurde in zwei Bodenmischproben und mehrere Einzelproben aus der Auffillungsschicht
des westlichen und zentralen Grundstuicksbereichs Benzo(a)pyren-Gehalte (BaP) gemessen,
die die einschlagigen Prifwerte (PW) der BBodSchV fir den Wirkungspfad Boden = Mensch
Uberschreiten. (Diese Prifwerte kamen hier nur orientierend zur Anwendung.)

Die entsprechenden Bodenpartien sind im Zuge der Neubebauung zum Aushub vorgesehen. Die da-
runterliegenden Schichten des gewachsenen Bodens zeigen keine entsprechende Belastung. Nach
gutachterlicher Auffassung sind daher in diesem Bereich keine Uber die geplante Bautétigkeit hinaus
gehende Sanierungsmafinahmen erforderlich.

Bei Durchfiihrung der Erdbauarbeiten muss mit dem Antreffen potentiell gefahrlicher Stoffe (v. A. PAK)
gerechnet werden. ErdbaumalRnahmen missen daher unter Berlicksichtigung geeigneter Arbeits-
schutz- und EmissionsschutzmalRnahmen durchgefiihrt werden. Eine fachgutachterliche Begleitung
Bodenschutz/Altlasten) der Erdbaumalinahmen wird empfohlen. Bei Auftreten unerwarteter Boden-
verunreinigungen sollen die zustandigen Behorden informiert und beteiligt werden.

Die Abstimmung mit der zustdndigen Genehmigungsbehérde (SGD Sid) soll zeitnah erfolgen. Das
zugehdrige abgestimmte Protokoll wird diesem Bericht als Nachtrag beigeftgt.

3.2. Radon

Im Bereich des Oberrheingrabens kann das nattrliche Radonpotenzial lokal erhdht sein. Es ist eine
angepasste Bauweise erforderlich.

3.3. Kampfmittel

Es gibt keine Hinweise darauf, dass im Plangebiet Bomben niedergegangen sind. Dennoch wurde
eine Luftbildauswertung (provisys GmbH, Dettenheim, November 2019) durchgeflihrt. Diese kam zu
folgendem Ergebnis:

Ein Verdacht bezlglich des Auffindens von Kampfmitteln auf der entsprechenden Untersuchungsfla-
che, sowie dem gesamten Auswertungsgebiet, bleibt nach entsprechender Auswertung der vorliegen-
den Luftbilder, jedenfalls begriindet.

An dieser Stelle wird ebenfalls erwéhnt, dass es sich bei Luftaufnahmen um sogenannte ,Momentauf-
nahmen" handelt, die keine weitere Aussagekraft, als fir den Zeitpunkt der Aufnahme haben.

Daher wird folgendes empfohlen:

Gemal ,Arbeitshilfen Kampfmittelrdumung - Baufachliche Richtlinien zur wirtschaftlichen Erkundung,
Planung und Raumung von Kampfmitteln auf Liegenschaften des Bundes" besteht hier weiterer Er-
kundungsbedarf (vgl. Kategorie 2: ,Auf der Flache werden Kampfmittelbelastungen vermutet oder
festgestellt. Fir die weitere Gefahrdungsabschétzung sind weitere Daten erforderlich. Es besteht wei-
terer Handlungsbedarf.”).

Daher empfehlen wir eine Fachfirma fur Kampfmittelbeseitigung oder den Kampfmittelbeseitigungs-
dienst zu konsultieren. Hinweis: Die Fachfirma muss uber die Zulassung nach 87 SprengG., sowie
entsprechendes Personal mit Befahigungsschein nach 820 SprengG., verfugen.

3.4. Denkmalpflege

In der Umgebung wurden Bodendenkmaler gefunden. Im weiteren Planverfahren wurde die archao-
logische Denkmalpflege einbezogen.
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3.5. Erlaubnisfeld fiir Kohlenwasserstoffe "Romerberg"

Das Plangebiet liegt im Bereich des Erlaubnisfelds fir Kohlenwasserstoffe "Romerberg”. Inhaberin
der Berechtigung ist die Firma Palatina GeoCon GmbH & Co. KG, Siemensstrale 18 in 67346 Speyer.
Sie wird im weiteren Verfahren beteiligt.

4, AUSWIRKUNGEN AUF DEN WASSERHAUSHAUSHALT

4.1. Grundwasser

Durch die Entsiegelung von Flachen wird die Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens verbessert. Nie-
derschlage kénnen dem Grundwasser wieder zugefiihrt werden.

Da fur die Stellflachen und Wege wasserdurchlassige Materialien verwendet werden sollen, kdnnen
die Auswirkungen auf das Grundwasser minimiert werden.

4.2. Niederschlagswasser

Durch die Planung kommt es zu einem Gewinn von Versickerungsflachen und zu einer Verbesserung
der Wasserriickhaltung. Um den Wasserabfluss zu verzogern sind eine Dachbegriinung und die Ver-
wendung von versickerungsfahigen Materialien vorgesehen. Ein Konzept zum Niederschlagsmanage-
ment wurde erstellt.

4.3. FlieBgewasser
FlieRgewasser werden durch die geplanten Maflinahmen nicht beeinflusst.

5. AUSWIRKUNGEN AUF DAS KLIMA

Das BauGB hebt in 81a Abs.5 BauGB die Verantwortung fiir den Klimaschutz durch die Bauleitpla-
nung besonders hervor: ,Den Erfordernissen des Klimaschutzes soll sowohl durch MalRnahmen, die
dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel
dienen, Rechnung getragen werden (...)"“.

Im Geltungsbereich kommt es durch die Bebauung zu kleinrAumigen Wechseln der Windverhaltnisse.
Zusatzlich andert sich die Abstrahlung der Flachen, was Auswirkungen auf das Mikroklima hat.

Aufgrund der Entsieglung von Flachen, der Dachbegrinung und der Verwendung von wasserdurch-
lassigen Materialien ist von einer im Vergleich zum Bestand positiven Wirkung der Planung auf das
Klima auszugehen.

6. IMMISSIONSSCHUTZ

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine schalltechnische Untersuchung (Koehler &
Leutwein, Karlsruhe, Mai 2020) erarbeitet. Diese kam zu folgendem Ergebnis:

Die GeRo Ludwigsgarten Speyer Entwicklungsgesellschaft mbH & Co. KG plant die Realisierung von
Einfamilienh&usern, Reihenhdusern und Geschosswohnungsbau in Speyer. Dabei sind zwei- bzw.
dreigeschossige Bauten plus jeweils Sattelgeschoss vorgesehen. Das Plangebiet soll sowohl tber
den Rabensteinerweg als auch tber eine Tiefgarage mit direkter Anbindung an die L 544 (Wormser
Landstraf3e) erschlossen werden. Bauteil 2 (BT 2) wird Uber eine eigene Grundstickszufahrt an der
Wormser Landstral3e erschlossen. Nach derzeitigem Planstand sind ca. 108 Wohneinheiten innerhalb
des Plangebietes vorgesehen.

Durch Verkehrslarm ergeben sich im Uberwiegenden Teil des Plangebietes vertragliche Verhéltnisse
jedoch auch teilweise Uberschreitungen von Orientierungs- bzw. Grenzwerten in den Randbereichen,
welche zu den Verkehrslarmemittenten hin orientiert sind. Hohe La&rmbelastungen ergeben sich v.a.
fur die Fassaden der westlichsten Baureihe mit Orientierung zur Wormser Stral3e hin. Da aktive Schall-
schutzmalRnahmen in Form von Abschirmungen im vorliegenden Fall nicht sinnvoll zu erstellen sind,
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ist erforderlich durch Grundrissorientierung herkdmmliche Fenster von Aufenthaltsrdumen an den
hdchstbelasteten Fassaden zu vermeiden und diese mit ausreichend hohen Schallddammmalen zu
versehen. Dies ist im Bebauungsplan festzusetzen.

Durch die geanderte Verkehrserzeugung des Plangebietes ergibt sich im Umfeld keine abwagungs-
relevanten Erh6hungen der Larmbelastung. Es ergeben sich durch die zukinftigen Gebaude auch
teilweise grof3ere Abschirmungen und damit niedrigere Larmbelastungen im Umfeld.

Durch Gewerbelarm ergibt sich unter Bertcksichtigung einer Larmschutzwand an der nérdlichen Seite
der TG-Ausfahrt keine maf3geblichen Uberschreitungen der Vorgaben der TA-Larm im Umfeld und
somit kein Erfordernis fur weitergehende LarmschutzmalRnahmen.

Unter Berucksichtigung der Vorgaben fur Gewerbelarm zum Schutz der im Plangebiet vorgesehenen
Nutzungen ergeben sich auch im Umfeld keine Uberschreitungen von Immissionsrichtwerten und da-
mit keine unzumutbaren Beeintrachtigungen auf das Umfeld.

Durch den Sportanlagenlarm nordlich des Plangebietes ergeben sich bei den zu erwartenden Nut-
zungsintensitaten keine unzumutbaren Larmbelastungen.

Unter Berticksichtigung der vorgenannten MaBhahmen im Bebauungsplan steht dem Vorhaben aus
immissionsschutzrechtlicher Sicht keine Bedenken entgegen.

7. AUSWIRKUNGEN AUF DAS ORTS- & LANDSCHAFTSBILD

Das Ortsbild wird sich durch die Planung verandern. Hier ist von einem positiven Effekt auszugehen,
da eine grolRe versiegelte Flache entfallen wird und altere Hallenbauten riickgebaut werden.

8.  AUSWIRKUNGEN AUFDEN STRABENVERKEHR

Zu den Auswirkungen auf den Stral3enverkehr wurden erste gutachtliche Betrachtungen beauftragt.
Es wird prognostiziert, dass durch die Wohnbebauung weniger Verkehr generiert wird als durch die
derzeit vorhandenen Markte (siehe Kap. 11l 3.1).

9. AUSWIRKUNGEN AUF DEN MENSCH

Von der Veranderung des Ortsbildes ist der Mensch in diesem Bereich positiv betroffen. Gut fur den
Menschen ist auch die Schaffung von Wohnraum. Vor allem die Anwendung der Sozialquote wird sich
dahingehend positiv auf den Wohnungsmarkt der Stadt Speyer auswirken, dass weiterer bezahlbarer
Wohnraum geschaffen wird.

10. TECHNISCHE INFRASTRUKTUR / VER- UND ENTSORGUNG

Die Versorgung des Plangebietes mit den erforderlichen technischen Infrastrukturen kann durch An-
schluss an die bestehenden Netze und teilweise weiteren Ausbau der Netze der jeweiligen Versor-
gungstréger sichergestellt werden.
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B. VORHABEN- UND ERSCHLIEBUNGSPLAN
I on 7

ABBILDUNG 11: ENTWURF VORHABEN UND ERSCHLIERUNGSPLAN, VERFASSER: AS+P 27.09.2021, ohne Mal3stab
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C. FREIFLACHENGESTALTPLAN
(Hinweis: informelle Planung / Begleitplanung)
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ABBILDUNG 12: FREIFLACHENGESTALTPLAN, VERFASSER: HOFFMANN_ROTTGEN 27.09.2021, ohne MaRstab
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C. ANPASSUNG DES FLACHENNUTZUNGSPLAN 2(.).20 - STADT SPEYER ,,AM RABENSTEINER-
WEG“ GEMAB § 13A ABS. 2 NR. 2 BAUGB ANDERUNG DES FNP 2020

Anlass:
Die Anpassung ergibt sich aus dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 017 A ,Am Raben-
steinerweg", der im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB aufgestellt wird.

Bestand Flachennutzungsplan 2020 Bestand nach Anpassung

Legende Legende
Bereich der Anpassung Ge- Bereich der Anpassung Wohnbaufla-
mischte Bauflachen che

I I

Darstellung/Ziel

Bislang war im FNP 2020 fur den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans eine
gemischte Bauflache dargestellt. Kiinftig wird die Darstellung einer Wohnbauflache erfolgen. Ziel der
Planung ist die Weiterfihrung des angrenzenden Wohngebiets ,Am RofRRsprung® mit Einfamilienhau-
sern in Form von Reihenhausern und Mehrfamilienhéausern. Festgesetzt werden soll im Bebauungs-
plan Nr. 017 A ein allgemeines Wohngebiet.

Verfahren

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 017 A ,Am Rabensteinerweg® wurde
am 19.09.2019 durch den Rat der Stadt Speyer beschlossen. Ebenfalls beschlossen wurde die Auf-
stellung des Plans im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB und die Anpassung des FNP
2020 im Zuge des Verfahrens.

Speyer, den
Im Auftrag:

(Kerstin Trojan)
Leiterin der Abteilung Stadtplanung




