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1

ANLASS, ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

Die Zelluloidfabrik Kirrmeier & Scherer wurde 1897 gegriindet und im Laufe der
Jahrzehnte auf dem Gelande westlich des Rheins bzw. nordéstlich der Innenstadt
Speyer mehrmals erweitert. Seit der endglltigen Einstellung der Zelluloidproduktion
im Jahre 1968 werden einzelne Gebaudeteile an unterschiedliche Nutzer vermietet.
Dabei bilden gewerbliche Nutzungen den Schwerpunkt und werden durch Wohnnut-
zung — hauptsachlich in den Randbereichen konzentriert — erganzt.

Die ehemalige Zelluloidfabrik gehort inzwischen zu den grof3ten intakt erhaltenen
historischen Industrieanlagen des Landes Rheinland-Pfalz, weswegen das Gebau-
deensemble seit 2021 unter Denkmalschutz steht. Die Sanierung der Bausubstanz
sowie der Ausbau der Infrastruktur sind notwendig, um eine langfristige zweckmafii-
ge Nutzung der Flachen und damit den Erhalt der Bausubstanz zu ermdglichen.
Durch die Industriehof Speyer GmbH als Projektentwickler kann der Zusammenhalt
der einzelnen Akteure vor Ort gefdrdert werden. Ziel ist es, das Flair des Areals zu
erhalten und zu starken. Dabei sollen untergenutzte Flachen gemaf ihrem Potenzial
wiederbelebt, reine Lagerflachen und Leerstande reduziert werden.

Erganzend zum denkmalgeschitzten Ensemble sollen auch die angrenzenden Fla-
chen des Gewerbehofs Dr. Pfirrmann sowie die bislang landwirtschaftlich genutzte
Flache, die Brach- und Grunflachen im Westen und Stiden des Industriehofs in die
Planung mit einbezogen werden. Fir die insgesamt Uber 12 ha grol3e Flache wurde
Ende 2021 bis Anfang 2022 ein stadtebaulicher Wettbewerb durchgefiihrt. Der
Uberarbeitete Siegerentwurf der Biros Hille Tesch Architekten + Stadtplaner und
BIERBAUM.AICHELE.landschaftsarchitekten wurde als Rahmenplan fur das Areal
im Stadtrat beschlossen. Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Industriehof* sol-
len auf Grundlage des Rahmenplans die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir
die Umsetzung der Planung geschaffen werden. Die angestrebte Nutzungsmi-
schung wird auf Bebauungsplanebene durch die Festsetzung urbaner Gebiete gesi-
chert. Die Plangebietsflachen werden im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt
Speyer zu etwa einem Drittel als gewerbliche Bauflachen (G) nach Norden hin, zu
etwa einem Drittel als gemischte Bauflachen (M) in der Mitte bzw. zur Franz-
Kirrmeier-Strafe hin sowie zu etwa einem Drittel als Wohnbauflachen (W) nach
Sudwesten dargestellt. Um dem Entwicklungsgebot gemald 8§ 8 (2) BauGB Rech-
nung zu tragen, wird der Flachennutzungsplan entsprechend den Festsetzungen
des Bebauungsplans im Parallelverfahren geandert.

VERFAHREN

Der Flachennutzungsplan 2020 der Stadt Speyer wurde am 03.03.2008 von der
Struktur- und Genehmigungsdirektion Sid genehmigt und ist seit dem 15.08.2008
wirksam. In der Zwischenzeit sind bereits drei punktuelle Anderungen durchgefiihrt
worden, zuletzt im Jahre 2019 mit der 4. Anderung ,Schlangenwiihl Nord“. Der wirk-
same Flachennutzungsplan stellt fiir die gesamte Gemarkung der Stadt Speyer die
vorgesehenen Flachennutzungen in ihren Grundziigen dar. Bebauungsplane, die
bauliche und andere Nutzungen im Detail verbindlich regeln, sind aus dem Fléachen-
nutzungsplan zu entwickeln.

Zur vorliegenden Flachennutzungsplananderung wird ein zweistufiges Planungsver-
fahren, bestehend aus der frihzeitigen Birger- und Behdrdenbeteiligung gemar
88 3 (1) und 4 (1) BauGB und der Offenlage gemal 88 3 (2) und 4 (2) BauGB
durchgefuhrt.

Zur Ermittlung, in welchem Umfang und Detaillierungsgrad die Belange des Um-
weltschutzes zu bericksichtigen sind, wurde bereits im Rahmen der frihzeitigen
Behdrdenbeteiligung vom Biro Baader Konzept GmbH ein Scopingpapier erstellt
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und den Burgern, Behtrden und sonstigen Tragern oOffentlicher Belange zur Verfi-
gung gestellt. Zur Offenlage wird der Umweltbericht erarbeitet.

Wie oben bereits dargelegt, werden die Aufstellung des Bebauungsplans und die
Anderung des Flachennutzungsplans im sog. Parallelverfahren gem. § 8 (3) BauGB

durchgefihrt.

Verfahrensablauf

16.08.2018, Der Stadtrat der Stadt Speyer beschlief3t gemaf3 § 2 (1) BauGB
27.04.2023 die 5. Anderung des Flachennutzungsplans 2020 im Parallel-

verfahren zum Bebauungsplan Nr. 069 Il Rheinufer Nord
2. Teilbebauungsplan ,Industrienof* durchzufiihren.

09.10.2023 — Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden und
10.11.2023 sonstigen Trager offentlicher Belange gemaf § 3 (1) und
§ 4 (1) BauGB

10.10.2024 Der Stadtrat der Stadt Speyer behandelt die in der friihzeitigen
Beteiligung eingegangenen Stellungnahmen, billigt den Entwurf
der 5. Anderung des Flachennutzungsplans 2020 und be-
schlief3t die Durchfiihrung der Offenlage gemal3 8 3 (2) und
§ 4 (2) BauGB.

17.03.2025 — Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager oOffentlicher
22.04.2025 Belange gemal § 4 (2) BauGB

25.03.2025 — Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 (2) BauGB
25.04.2025

03.07.2025 Der Stadtrat der Stadt Speyer behandelt die eingegangenen

Stellungnahmen und fasst den Feststellungsbeschluss fir die
5. Anderung des Flachennutzungsplans 2020.

3 ANDERUNGSBEREICH

3.1 Lage und GroRe des Anderungsbereichs

Das Plangebiet liegt norddstlich der Innenstadt westlich vom Rhein an der Franz-
Kirrmeier-StraBe zwischen dem Lidl-Gelande und bestehenden Wohngebieten
(Rheinufer-Nord und Alte Ziegelei Erlus). Westlich vom Geltungsbereich erstrecken
sich Grin- und Freiflichen, nordwestlich liegen weitere gewerbliche Flachen
(Schlangenwiihl Sd).

Im Plangebiet befinden sich der Gebaudebestand der ehemaligen Zelluloidfabrik
(Gewerbe, Dienstleistungen, Gaststatte, Wohnnutzung usw.) sowie weitere gewerb-
lich genutzte Gebaude. Im Westen erstrecken sich landwirtschaftlich genutzte Frei-
flachen, im Nordwesten weitere Grinflachen. Im Siden verlauft in der Ubergangs-
zone zum Wohngebiet Rheinufer Nord ebenfalls eine Grunflache mit teilweise dich-
tem Baumbestand und einer Wegeverbindung (Mauseweg) von der Franz-Kirrmeier-
Stral3e in Richtung Westen.
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3.2

Au.sschnitt aus dem Fl
des Anderungsbereichs, ohne MaRstab

Im wirksamen Flachennutzungsplan 2020 der Stadt Speyer sind die Plangebietsfla-
chen zu etwa einem Drittel als gewerbliche Bauflachen (G) nach Norden hin, zu et-
wa einem Drittel als gemischte Bauflachen (M) in der Mitte bzw. zur Franz-Kirrmeier-
Stral3e hin sowie zu etwa einem Drittel als Wohnbauflachen (W) nach Sudwesten
dargestellt, im Nordwesten sind Grunflachen ausgewiesen. Fur die Schaffung von
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3.3

Planungsrecht ist daher parallel zur Bebauungsplanaufstellung auch die punktuelle
Anderung des Flachennutzungsplans notwendig.

Inhalt der Anderung

Der Anderungsbereich betrifft eine Flache von ca. 12,35 ha. Entsprechend den
Festsetzungen des Bebauungsplans ,Industrienof’ sollen der grof3ere Teil der Fla-
che (ca. 9,56 ha) als gemischte Bauflachen, die Arrondierung des Gebiets Rheinufer
Nord als Wohnbauflachen und der Griinzug dazwischen sowie weitere Flachen im
Westen als Grinflachen dargestellt werden. Auch die geplante Haltestelle an der
Franz-Kirrmeier-Straf3e wird auf Flachennutzungsplanebene bericksichtigt. Dies
fuhrt zu einer VergréRerung der bisherigen Verkehrsflachen.

Die angestrebte Nutzungsmischung wird auf Bebauungsplanebene fir den Grofteil
der Flachen durch die Festsetzung urbaner Gebiete gesichert. Dadurch soll der Ab-
sicht ein lebendiges Quartier im Sinne der Prinzipien der ,Stadt der kurzen Wege* —
mit kompakten Siedlungsstrukturen und einer effizienten und orientierungsleichten
ErschlieBung — zu realisieren, Rechnung getragen werden. Es soll zum einen die
gewerblich gepragte Nutzungsstruktur erhalten und weiterentwickelt, zum anderen
dringend bendtigter Wohnraum durch vielfaltige, verdichtete Wohnformen bereitge-
stellt werden. Auf Flachennutzungsplanebene werden dementsprechend gemischte
Bauflachen (M) dargestellt.

In den Randbereichen zum bestehenden Wohngebiet Rheinufer Nord werden zur
Arrondierung Wohnbauflachen (W) dargestellt, wodurch etwaige Nutzungskonflikte
vermieden werden kénnen. Auch die griine Fuge soll auf Flachennutzungsplanebe-
ne gesichert werden, weswegen sie als Griunflache dargestellt wird. Zur Sicherung
einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung des Stadtgebiets werden Flachen im
Westen, uber den Geltungsbereich des Bebauungsplans hinaus, als Grinflachen
ausgewiesen. Damit werden auch Ubriggebliebene Wohnbauflachen von geringer
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3.4

3.5

3.6

Grol3e nordwestlich vom Gebiet Rheinufer Nord tberplant, die als solche an dieser
Stelle nicht sinnvoll in Anspruch genommen werden konnten. Damit knipfen die im
Anderungsbereich als Griinflachen ausgewiesene Flachen an den bestehenden
Grinzug im Westen an.

Um die Umsetzbarkeit der Planung zu sichern, werden auf Bebauungsplanebene
Themen wie Schallschutz, Ver- und Entsorgung, Klima, Altlasten und Denkmal-
schutz n&her untersucht und bewertet. Durch entsprechende Festsetzungen kann
sichergestellt werden, dass all diesen Belangen in der verbindlichen Bauleitplanung
ausreichend Rechnung getragen wird.

Alternativenprifung

Im vorliegenden Fall handelt es sich um eine Malinahme der Innenentwicklung in
Form von Nachverdichtung und Konversion bzw. um Flachen innerhalb der beste-
henden Siedlungsstruktur, die im Flachennutzungsplan bereits als Bauflachen dar-
gestellt werden. Die Darstellung aus dem wirksamen Flachennutzungsplan ent-
spricht jedoch nicht den aktuellen Absichten der Stadt fur die Weiternutzung dieser
Flachen, so dass eine Flachennutzungsplananderung parallel zum Bebauungsplan
erforderlich ist, um dem Entwicklungsgebot gerecht zu werden. Planungsalternativen
fur diese Flachen wurden bereits im Rahmen des Ende 2021 bis Anfang 2022
durchgefuihrten Wettbewerbs untersucht.

ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Anderungsbereichs erfolgt iiber das bereits be-
stehende StraRennetz. Die gemischten Bauflachen sind Uber die Franz-Kirrmeier-
Stral3e, die Wohnbauflachen tber die Heinrich-Narjes-StralRe erschlossen. Weitere
gebietsinterne ErschlieBungsflachen werden auf Bebauungsplanebene verbindlich
festgesetzt und gesichert, sollen aber auf Flachennutzungsplanebene aufgrund ihrer
Kleinteiligkeit nicht dargestellt werden.

Die geplante Haltestelle an der Franz-Kirrmeier-Strae wird jedoch berlicksichtigt,
was zu einer VergroéfRerung der bestehenden Verkehrsflache fihrt.

Flachenbilanz

Flachennutzung Flache in ha

Gesamtflache Bisherige Zukunftige

12,35 ha Darstellung Darstellung
5. Anderung des Gewerbliche Bauflachen 3,92 ha 0 ha
;gizc(;mnnutzungsplans Gemischte Bauflachen 3,95 ha 9,56 ha

Wohnbauflachen 3,30 ha 0,54 ha

Griunflachen 1,10 ha 2,15 ha

Verkehrsflachen 0,08 ha 0,10 ha
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4

4.1

4.2

UBERGEORDNETE PLANUNGEN

Ziele der Landesentwicklung

Im Landesentwicklungsprogramm Rheinland-Pfalz (LEP 1V) ist Speyer als Mittelzent-
rum ausgewiesen. Speyer ist weiterhin landesweit bedeutsamer Arbeitsmarkt-
schwerpunkt und sonstiger projektbezogener Entwicklungsschwerpunkt.

Das LEP IV gibt als Ziel (Z 31) vor, die quantitative Flacheninanspruchnahme bis
zum Jahr 2015 landesweit zu reduzieren sowie die notwendige Flacheninanspruch-
nahme Uber ein Flachenmanagement qualitativ zu verbessern und zu optimieren.
Ebenfalls wird als Ziel (Z 34) formuliert, dass die Ausweisung neuer Wohnbaufla-
chen sowie gemischter Bauflachen ausschlie3lich in raumlicher und funktionaler An-
bindung an bereits bestehende Siedlungseinheiten zu erfolgen hat. Durch die vorlie-
gende Planung wird diesen Zielen Rechnung getragen, da es sich um eine Mal3-
nahme der Innenentwicklung handelt. Es kénnen also die Potenziale der bestehen-
den bebauten Siedlungsstruktur sinnvoll ausgeschopft werden. Zur gleichen Zeit
wird aber die Inanspruchnahme weiterer Aul3enbereichsflachen fir bauliche Mal3-
nahmen vermieden.

Die obere Landesplanungsbehdrde hat in ihrer Stellungnahme vom 04.09.2023 mit-
geteilt, dass das Planvorhaben an die Ziele der Raumordnung sowie der Landes-
und Regionalplanung angepasst ist.

Ziele der Raumordnung

Die Ziele und Grundsatze der Raumordnung sind dem Einheitlichen Regionalplan
Rhein-Neckar 2014 zu entnehmen. In der Raumnutzungskarte wird die nérdliche
Halfte als Siedlungsflache Industrie und Gewerbe (Bestand), die siidliche Halfte des
Plangebiets als Siedlungsflache Wohnen (Bestand) dargestellt. Zudem liegt auf-
grund der Néhe zum Rhein gemal} der Erlauterungskarte Natur, Landschaft und
Umwelt die gesamte Flache innerhalb des uberschwemmungsgefahrdeten Bereichs.

In der Raumstrukturkarte ist die Stadt Speyer als Mittelzentrum ausgewiesen. Dar-
Uber hinaus ist Speyer eine der Gemeinden in der Region sowohl mit der Festlegung
,oiedlungsbereich Wohnen* als auch mit der Festlegung ,Siedlungsbereich Gewer-
be“. Durch die Darstellung von gemischten Bauflachen fir den Grof3teil der Plange-
bietsflachen nach Norden hin sowie von Wohnbauflachen im Ubergang zum sudlich
gelegenen Gebiet Rheinufer Nord kénnen sowohl die gewerbliche Nutzung als auch
die Wohnnutzung gestarkt werden. Die Grundsatze und Ziele des Regionalplans
stehen der Planung nicht entgegen.
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5 BELANGE DES UMWELTSCHUTZES

Im Rahmen der Aufstellung der Flachennutzungsplananderung sind die umwelt-
schitzenden Belange in die Abwagung einzubeziehen und gem. § 2a Nr. 2 BauGB
in einem Umweltbericht zu ermitteln und zu bewerten. Die Behdrden und sonstigen
Trager oOffentlicher Belange wurden aufgefordert, zum Umfang und Detaillierungs-
grad der Umweltprifung (Scoping) im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung anhand
von Scopingunterlagen Stellung zu nehmen.

Zudem ist im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung eine Eingriffs- und Aus-
gleichsbilanzierung zu erstellen und geeignete Minimierungs-, Ausgleichs- und
KompensationsmafRnahmen inner- und — bei verbleibendem Defizit — auf3erhalb des
Plangebiets zu ermitteln und zu sichern.

Der Umweltbericht auf der Ebene der Flachennutzungsplanung wird durch das Biiro
Baader Konzept GmbH erbracht. Hinsichtlich einer detaillierteren Begriindung und
Beschreibung der 6kologischen und grunordnerischen MaRnahmen wird auf den
Umweltbericht verwiesen, der als Teil der Begriindung der Flachennutzungsplanan-
derung beigefugt wird.

Stadt Speyer, den 03.07.2025 fSp stadtpla nung

Fahle Stadtplaner Partnerschaft mbB
1torring 12, 79C
Stefanie Seiler
Oberbirgermeisterin Planverfasser
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