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Betreff: Bebauungsplan Nr. 19 B "Alte Ziegelei" (Erlus-Gelande)
hier: Aufstellungsbeschluss nach § 2 BauGB, Beschluss zur Einleitung der
frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 (1) BauGB sowie der friihzeitigen
Behor-denbeteiligung nach § 4 (1) BauGB

Beschlussempfehlung:

Der Bau- und Planungsausschuss empfiehlt dem Stadtrat folgende Beschllsse:

1. Dem vorgelegten stadtebaulichen Konzept der LB BW wird zugestimmt.

2. Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 19 B “Alte Ziegelei* ist
einzuleiten. Das Plangebiet wird dem beigefligten Lageplan entsprechend
begrenzt. Der Bebauungsplan 19 B soll den rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 19
»Im Sterngarten” in diesem Teilbereich ersetzen.

3. Die Verwaltung wird beauftragt auf der Basis des stadtebaulichen Konzeptes einen
Bebauungsplanentwurf zu erarbeiten und die frihzeitige Unterrichtung der
Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB sowie die Unterrichtung der Behdrden und
sonstiger Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB durchzufihren.

Beqgrundung:

Ausgangssituation
Die stadtebauliche Konzeption der LB BW, die eine Projektgesellschaft mit ,Deutsche
Wohnwerte GmbH" eingehen wird, wurde bereits in der Sitzungsvorlage 0586/2008
ausfihrlich dargestellt und am 29.10.2008 im Bau- und Planungsausschuss erdrtert. Zuvor
hatten die Fraktionen die Gelegenheit, die Plane mit den Architekten und Vertretern der LB
BW zu besprechen.

Aufgrund der Bedeutung des Projektes wurde eine Arbeitsgruppe ,Erlus® gegriindet, der
Vertreter der Fraktionen, Planer, Projektentwickler sowie der Verwaltung angehéren. In zwei
Sitzungen wurden die bisherigen Entwuirfe konstruktiv diskutiert, Schwachstellen analysiert
und die Bebauung stadtebaulich weiter entwickelt (vgl. Anlage 1, Protokolle der AG-
Sitzungen vom 17.11.2008 und 04.12.2008).

Daraufhin wurde die Planung insbesondere in den folgenden Punkten modifiziert:
e Stadtsilhouette

Die urspringliche Planung mit drei nebeneinander stehenden 6- und 7-geschossigen
Punkthausern wurde verworfen, da die Bebauung innerhalb der Ufer-Silhouette zu



massiv wirkte. Stattdessen wurde eine Variante erarbeitet. Demnach gibt es weiterhin 3
hohere Gebaude, die jedoch nicht direkt nebeneinander, sondern im Wechsel mit den
[l1+D-Gebauden auftreten. Zudem sind diese nun einheitlich nur 6 Geschosse (V+D)
hoch, womit eine Beruhigung der Ansicht erzielt werden konnte. Insgesamt wurde durch
das Modell, durch Visualisierungen aus verschiedenen Blickrichtungen und durch einen
Film mit einem ,Rundflug” tber das Gelande eine Vertraglichkeit des Projektes innerhalb
der Stadtsilhouette nachgewiesen (vgl. Anlage 2: Visualisierungen und Ansichten). Der
Film ging den Mitgliedern der AG Erlus auch als CD zu.

e Gebaudehohe

Die LB BW hat die tatséchlichen Gebaudehdhen der an der Rheinkante stehenden 4-
geschossigen Punkthauser deutlich minimiert. Die Firsthohe wurde um 0,5 m (von 13 m
auf 12,50 m) reduziert. Die TraufhOhe hat sich um 1 Meter verringert (von 10 m auf 9 m).
Damit ist die Firsthohe GUNN der neuen Gebaude nur noch 50 cm und die Traufhohe GNN
80 cm hoher als die entsprechenden Punkte der Hafenvillen (bedingt durch die geplante
Gelandeauffillung). Die tatsachlichen Firsthbhenmalie liegen allerdings unter denen der
bestehenden Hafenvillen. (siehe hierzu auch Anlage 2).

e Eingangssituation

Die Eingangssituation im Umfeld der Direktorenvilla war urspriinglich aufgrund der
Gebaudestellung und FuRBwegefiihrung nicht zufriedenstellend geldst. Daher wurde der
komplette Bereich von den Architekten Uberarbeitet. Statt des Winkelgebaudes sind
nunmehr nur 2 Wadrfelhduser geplant. Das sudlich vor der Direktorenvilla stehende
Gebaude wurde aufgrund der Diskussion in der AG Erlus um 1 Geschoss minimiert,
damit die Sicht auf das historische Geb&ude nicht verstellt wird.

Der FuBweg kann durch die Umplanung nun unmittelbar in das Gebiet gefuihrt werden,
womit die Anbindung des neuen Areals deutlich optimiert werden konnte. (vgl. hierzu
Anlage 3).

e Gebaudekorper
Einzelne Geb&udekorper der Hofgruppen erschienen in den ersten Planen aufgrund ihrer
Lange zu massiv. Diese wurden nun aufgelockert, indem Zasuren, z.B. in Form eines
Treppenhauses, und Vor- und Ruckspringe eingeplant wurden. Dadurch entsteht nun
die Wirkung von zwei Baukorpern.

o FuRwege
In Verlangerung der StralRenachsen wurden nun Fulwege eingeplant. Gerade am
Kreisel wird diese Achse noch durch ein h6heres Punktgeb&ude betont. An dieser Stelle
wirde sich auch ein Cafe oder Bécker als Nutzung anbieten.

Der aktuelle Planungsstand ist in der Anlage 3 beigefugt, der als Basis fur den
aufzustellenden Bebauungsplan dienen soll.

Bebauungsplanverfahren

Gemall § 2 BauGB sind Bebauungspléane aufzustellen, sobald und soweit es die
stadtebauliche Entwicklung erfordert. Fir das Areal ist ein Industriegebiet festgesetzt, an
dem nach Aufgabe des Betriebs der Firma Erlus nicht mehr weiter festgehalten werden soll.
Vielmehr ist beabsichtigt, die bereits durch die Umnutzung des Alten Hafens begonnene
Entwicklung, die Rheinuferbereiche durch Wohn- und Mischnutzungen in das Stadtgeflige zu
integrieren und insgesamt zu attraktiveren, durch die Uberplanung der alten Ziegelei
fortzufiihren. Gesamtstadtisches Ziel ist ein Heranrticken der Stadt an den Rhein.

Zur Umsetzung dieser planerischen Idee ist die Aufstellung eines Bebauungsplans
erforderlich. Mit diesem sind die planungsrechtlichen Voraussetzung fur eine Wohnbebauung
zu schaffen.
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Die bauleitplanerische Vorbereitung der Bebauung ist insofern bereits erfolgt, da im
Flachennutzungsplan 2020 dieser Bereich als Mischbauflache dargestellt ist. Die aktuelle
Planung ist somit als aus dem FNP 2020 entwickelt anzusehen.

Die Abgrenzung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 19 B ergibt sich aus dem
beigefiigten Lageplan (Anlage 4). Es handelt sich im wesentlichen um das ehemalige
Betriebsgelande der Firma Erlus, das durch den Rhein und die Franz-Kirrmeier-Stral3e
begrenzt wird, um die Flurstiicke der HafenstralRe und des bestehenden Hochwasserdamms
sowie um den Bereich des neuen Verkehrskreisels. Die Gréf3e betragt ca. 59.000 gm.

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 19 ,Im Sterngarten” soll in diesem Teilbereich ersetzt
werden.

Bei der weiteren Planung ist eine Umweltprifung durchzuflihren. Die Belange des
Hochwasserschutzes, Larm- und des Bodenschutzes sind im besonderen Maflle zu
berucksichtigen.

Zum Bebauungsplan ist ein stadtebaulicher Vertrag aufzustellen, der insbesondere die
ErschlieBung, die Kostentragung und die Durchfihrung der gesamten Planungsmalnahme
regeln soll.

Zusammenfassung der stadtebaulichen Kenndaten und Eckpunkte:
Folgende Kenndaten und Eckdaten sind bei der weiteren Bauleitplanung zu berucksichtigen:

Baustruktur
e Bildung von 6 Gebaudegruppen, die sich hufeisenférmig lUber parkartig gestaltete
Innenhéfe zum Rhein hin 6ffnen.
e FortfUihrung der ,Hafenvillen“ in Form von Punkthdausern am Rhein, jedoch weicherer
Verlauf.
e GRZ 0,26 (ohne Tiefgaragen), GFZ 1,0 (unter Berlicksichtigung, dass jeweils ein
Geschoss kein Vollgeschoss ist)

Gebaudehoéhen / Geschossigkeit
e zeilenférmigen Gebaude der Hofgruppen:
[11+2D: TH mit Attika 9,4 m = 106,5 m UNN, FH 14,25 m =111,35 m UNN
e Punkthduser:
[11+D: TH mit Attika 9,8 m = 108,1 m UNN, FH 12,5 m = 110,8 m GNN
e 3 hohere Punkthauser:
V+D: TH mit Attika 15,25 m = 113,55 m 0NN, FH 17,6 m = 115,9 m (NN
¢ zum Vergleich bestehende Hafenvillen:
1I+D, TH mit Attika 9,8 m = 107,1 m NN, FH 13 m = 110,3 m UNN (Spitze Dach)

Nutzung
o Vorwiegend Wohnen, mdgliche Erganzung in den sogenannten Themenhéfen (z.B.

Fitness, Dienstleistungen, Kunstgarten).
e Auch Hotelansiedlung denkbar.

Grunplanung
e Ca. 20 m breite Nord-Sud verlaufende Griinverbindung entlang der Franz-Kirrmeier-

Stral3e (mit Erhalt der Baume),

e Grinverzahnung zum Rhein hin zwischen den hufeisenférmigen Wohnhdéfen,

o themenbezogene Garten als Verbindung zwischen den Wohnhdfen und dem Rhein
sowie

e Grinverbindung entlang der Promenade.

Hochwasserschutz
e Verlegung der Hochwasserschutzlinie an den Rhein.
e Ersatz fur den Verlust von Retentionsraum ist bereits im Kirchengriin erfolgt.
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e Errichtung einer Hochwasserschutzmauer (Héhe 98,3 m UNN) parallel zur
Promenade.

e Damit Sicherung der gesamten Bebauung bis zum 200jéahrlichen Hochwasserschutz.

Gelandemodellierung:
e Aufschittung im Bereich der Punkthauser,
e ansonsten Beibehalten des Gelandeniveaus.

Gebéaudebestand
e Bertcksichtigung des komplett vorhandenen Geb&udebestands.
e Realisierung / ErschlieBung des Projektgebiets auch bei Beibehaltung der
Bestandsgebaude maglich.
e Erhalt des Pegels.

Erschlielung
e ErschlieBung durch Verkehrskreisel an der Kreuzung Franz-Kirrmeier-Strae /

Ziegelofenweg und zweite Gebietszu- und Ausfahrt nordlich der Fabrikantenvilla.

e Innere Erschliel3ung tber ,Ringverkehr* (Tempo 30) und weitere Stiche.
e Oberirdische Parkplatze v. a. fir Besucher (ca. 70 Stiick).
e Tiefgaragen zur Unterbringung der privaten Stellplatze.
o FuRwege entlang der Haupterschliel3ung sowie Promenade.
e FuRweg in Verldngerung der HaupterschlielRungen
e Querungshilfe ndrdlich vom Heringsee.
Sonstiges
e Altlasten

e Larmschutz

e Versorgungskonzept mit Gas, Wasser, Strom, Regenwasserbewirtschaftung,
Muillentsorgung

o Fernwarme oder Entwicklung eines Alternativen Energiekonzepts

Weiteres Vorgehen

Die frilhzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB) sowie der Behorden und
sonstiger Trager offentlicher Belange (8 4 Abs. 1 BauGB) ist auf Grundlage dieser Planung
durchzufihren.

Die Verwaltung wird beauftragt, einen Entwurf des Bebauungsplanes gemal3 den oben
genannten Ausfiihrungen zu erarbeiten.

Anlagen:

Anlage 1: Protokolle der Sitzungen am 17.11.2008 und 04.12.2008
Anlage 2: Visualisierungen

Anlage 3: Stadtebaulicher Entwurf Project GmbH

Anlage 4: Abgrenzung des Geltungsbereichs

Speyer, den 05.12.2008
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