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1.

Rechtsgrundlagen und Verfahrensablauf

1.1 Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBI. |
S. 2141, zuletzt geandert durch Art. 12 G. v. 27.07.2001, BGBI. | S. 1950)

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.09.1998 (BGBI. | S. 2994), zuletzt geandert
durch Art. 12 G. v. 27.07.2001, BGBI. | S. 1950)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132, zuletzt
geéandert durch Art. 3 Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom
22.04.1993, BGBI. | S. 466)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58)

Landesbauordnung Rheinland-Pfalz (LBauO) vom 24.11.1998 (GVBI. S. 365) zuletzt ge-
andert durch Art 95 des Gesetzes v. 12.10.1999 (GVBI. S.325 ff).

Landespflegegesetz (LPfIG) in der Fassung vom 01.05.1987 (GVBI. S. 36, zuletzt gean-
dert durch Art. 240 des Gesetzes vom 12.10.1999, GVBI. S. 325 ff

Wassergesetz fur das Land Rheinland-Pfalz (Landeswassergesetz - LWG) in der Fassung
vom 14.12.1990 (GVBI. 1991 S. 11, zuletzt gedndert durch Art. 188 des Gesetzes v.
12.10.1999, GVBI. S. 325ff)

Gemeindeordnung (GemO) in der Fassung vom 31.01.1994 (GVBI. S. 153, zuletzt gean-
dert durch Art. 22 des Gesetzes v. 12.10.1999, GVBI. S. 325ff)

1.2 Verfahrensablauf

Der Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan Nr. 004 B ,Am WeiBdornweg*“ wurde
am 17.07.2003 durch den Stadtrat gefasst. Der Beschluss wurde am 01.08.2003 im Amt-
blatt Nr.51 6ffentlich bekannt gemacht. Durch diesen Bebauungsplan sollen der rechts-
kraftige Bebauungsplan Nr. 004 ,Westlich der Spaldinger StraBe” und der rechtskraftige
Bebauungsplan Nr. 008 ,Speyer Nord“ in den entsprechenden Teilbereichen ersetzt wer-
den.
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Die friihzeitige Birgerbeteiligung fand statt im Rahmen des Projektes ,Soziale Stadt®. In-
nerhalb einer Arbeitsgruppe, bestehend aus Mitarbeitern der ,Gemeinnitzigen Woh-
nungsbau- und Siedlungs- GmbH*, der Verwaltung und Blrgern aus Speyer Nord, wurde
ein stadtebaulicher Rahmenplan und Leitlinien entwickelt.

Weiterhin wurde im Rahmen von Stadtteilspaziergdngen, Fachgesprachen und Birger-
versammlungen die Entwicklung des Gebietes thematisiert und diskutiert. Die in der Ar-
beitsgruppe entwickelten Lésungen wurden anlésslich eines Stadtteilfestes ,Markt der
Méglichkeiten“ am 28.06.03 auf dem Heinrich-Lang-Platz der Offentlichkeit prasentiert.

Der Beschluss zur Offenlage erging am 30.09.03 durch den Bau- und Planungsaus-
schuss. Die Bekanntmachung fir die Offenlage erfolgte am 10.10.2003 im Amtsblatt
Nr.066 der Stadt Speyer.

Die Trager offentlicher Belange wurden mit Anschreiben vom 16.10.2003 gebeten, ihre
Stellungnahme zur Planung bis zum 17.11.2003 abzugeben.

Der Planentwurf lag in der Zeit vom 20.10.2003 - 21.11.2003 6ffentlich aus.

2. Ausgangssituation

2.1 Lage des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich im Norden der Stadt

O Speyer, im Stadtteil Speyer Nord.

Uber die Schifferstadter StraBe und die Wormser
LandstraBe ist das Gebiet an das 6rtliche und Uberort-
liche StraBennetz angebunden.

Die Zufahrt zum Baugebiet erfolgt Giber den WeiB-
dornweg im Norden und Uber den Fliederweg im Os-

ten und im Suden.

Der WeiBdornweg wiederum ist Uber die ,Spaldinger
StraBe” an die Wormser LandstraBe (L 454) und Uber
diese an das 6rtliche und Uberértliche StraBen- und

Abbildung 1: Lage des Plangebietes
Radwegenetz angebunden.
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Das Gebiet wird von der Buslinie Nr. 564 der Verkehrbetriebe Speyer im Halbstundentakt
bedient. Die Haltestelle ,Nussbaumweg” liegt in zumutbarer Entfernung zum Wohngebiet.
Der Umsteigeplatz am Busbahnhof ist in 10 Minuten erreichbar.

Die Lage des Grundstiicks zeichnet sich weiterhin dadurch aus, dass unmittelbar nérdlich
ein Quartierszentrum zur Nahversorgung anschlieBt sowie westlich an das Gebiet eine
Kindertagesstatte, ein Jugendtreff und ein Waldspielplatz mit ausgedehnten Grinflachen

angrenzen.

2.2 Begrenzung und GroBe des Plangebietes

Das Plangebiet ist wie folgt begrenzt:

im Norden: durch den ausgeschlossenen WeiBdornweg

Im Westen: durch die Westseite der eingeschlossenen Grundstiicke 5605/351,
7412/123

Im Saden: durch die Sldseite der eingeschlossenen Grundstiicke 5605/351,

5605/42 und durch einen Teil des Flursticks 5605/300
Im Osten: durch den ausgeschlossenen Fliederweg

Folgende Flurstiicke sind im Plangebiet enthalten: 5605/42, 5605/351, 7412/123 sowie
Teile des Grundstlcks 5605/300

Der Geltungsbereich ist ca. 1,44 ha groB. Die Abgrenzung des Geltungsbereichs ist aus
dem beigefligten Lageplan zu entnehmen.
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Abbildung 2: Grenze des Geltungsbereiches, ohne MaBstab

3. Entwicklung aus dem Fla-

chennutzungsplan und bestehen-

de Bebauungsplédne

Im Flachennutzungsplan der Stadt ist
hier eine Wohnbauflache dargestellt.
Damit ist die Planung aus dem Fla-
chennutzungsplan entwickelt.

Fir den Uberwiegenden Teil des Be-
reiches existiert ein rechtskraftiger
Bebauungsplan Nr. 004 ,Westlich der
Spaldinger StraBe®, der hier ein All-

gemeines Wohngebiet mit einer
Abbildung 2: Auszug aus dem Flachennutzungsplan, ~ Grundflachenzahl von 0,4, einer Ge-

ohne MaBstab . . .
schossflachenzahl von 1,2 mit maxi-
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mal 15 Geschossen festsetzt und dessen Uberbaubare Flache sich an den ehemaligen
Gewo-Hochhausern orientiert.

Im Bereich des stdlichen Zugangs zum Gebiet existiert ein rechtskraftiger Bebauungsplan
Nr. 008 ,Speyer Nord“. Dieser Bebauungsplan sieht an der Stelle eine allgemeines
Wohngebiet mit einer Grundflachenzahl von 0,4 und einer Geschossflachenzahl von 1,1
vor. Der neue Bebauungsplan sieht an dieser Stelle, ahnlich der jetzigen Bestandssituati-
on, einen ErschlieBungsweg flankiert von Garagen und Stellplétzen vor.

Eine Genehmigung der einzelnen Vorhaben geman der neuen stadtebaulichen Konzepti-
on auf dem Wege einer Befreiung von den Bebauungsplanen ist nicht méglich, da die
Abweichung die Grundzige der Planung sicherlich berihrt.

Daher wird zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung und zur Schaf-
fung der zur Zeit nicht vorhandenen planungsrechtlichen Voraussetzungen eine Anderung
der Bebauungspléne auf der Grundlage des vorgelegten Planungskonzeptes erforderlich.

4. Ziel und Zweck der Planung

4.1 Ausgangssituation

Das Gebiet Speyer Nord liegt am nérdlichen Stadtrand von Speyer ohne direkten Bezug
zur Innenstadt. Es handelt sich um Siedlungserweiterungen aus den 1950er, 1970er und
1980er Jahren. Innerhalb des Gebietes befanden sich, im Besitz der Gewo, zwei 13-
geschossige Hochhauser, die in der Vergangenheit hinsichtlich des Stadtebaus sehr kri-
tisch betrachtetet wurden. Hinzu kam der sich zunehmend verschlechternde bauliche Zu-

stand.
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Abbildung 3: Luftbild der 13-geschossigen Hochhauser

Im Aufsichtrat der Gewo wurde im Jahr 2000 die Entscheidung getroffen, von der mit e-
normen Kosten verbundenen Sanierung der beiden Hochhduser am WeiBdornweg Nr. 3
und 5 abzusehen und diese stattdessen abzureiB3en.

Mit dem Abriss der Hochhauser besteht die Méglichkeit das gesamte Gesicht der Sied-
lung zu verandern. Es steht nun die ca. 14.370 m? groBe, im Eigentum der Gewo befindli-
che, Grundsticksflache fur eine zukunftige stadtebauliche Entwicklung von Speyer-Nord

zur Verflgung.

Die dadurch nétig und mdéglich gewordene stadtebauliche Neuordnung, das gréBte Neu-
bauvorhaben in der Siedlung in absehbarer Zeit, ist gleichzeitig eine Chance fir das

Quartier ,Speyer Nord*.

Die Stadt Speyer ist mit dem Teilgebiet ,Speyer Nord“ in das Bund-Landerprogramm
,Stadtteile mit besonderem Entwicklungsbedarf - die soziale Stadt* aufgenommen wor-

den.

Im Rahmen des Projektes ,Soziale Stadt“ in Speyer-Nord wurden durch eine Arbeitsgrup-
pe aus Mitarbeitern der Gewo und Verwaltung sowie Blrgern, die sich mit der zukinftigen
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stadtebaulichen Entwicklung des Gelandes auseinander setzte, Lésungsansétze erértert

und Leitlinien festgelegt. Im einzelnen waren dies:
e die flachensparende ErschlieBung des Gebietes Uber StichstraBen
e den Quartiersplatz in den Entwurf miteinzubeziehen

e die Schaffung eines Ubergangs zwischen bestehenden unterschiedlichen Bau-

strukturen
e die Mischung aus Geschosswohnungsbau und Reihenh&usern
e die Bildung einer Raumkante am Quartiersplatz
e die Bereitstellung von Raumen flr Dienstleistung, Gastronomie und Einzelhandel
e die Bereitstellung von Raumen fir ,Kommunikation und Gemeinwesen*

e die Errichtung von Griin- und Wegeverknipfungen zwischen 6éffentlichen und pri-
vaten Grunbereichen

e den Erhalt der Durchgangigkeit des Gebietes

e die Erzielung einer giinstigen Flachenbilanz / Wirtschaftlichkeit

Die bereits thematisierte glnstige Lage des Gebietes zu verschiedenen familienbezoge-
nen Infrastruktureinrichtungen (Quartierszentrum mit Nahversorgung, Kindertagesstatte,
Jugendtreff, Waldspielplatz mit ausgedehnten Griinflachen) macht das Gebiet insbeson-
dere fur junge Familien als Wohnstandort interessant.

Dem gemaB steht bei der Aufstellung des Bebauungsplanes neben dem Ziel, das Gelan-
de nach den definierten stadtebaulichen Leitvorstellungen neu zu ordnen und in die ge-
samtstadtische Struktur zu integrieren, auch die Schaffung von Wohnraum fir junge Fa-
milien im Vordergrund. Um diesen die Eigentumsbildung zu ermdglichen, hat man sich
dazu entschlossen, das Geléande in Form einer kostenglnstigen, energiesparenden und
dennoch komfortablen Reihenhausbebauung zu bebauen.

Als Investor konnten die Gewo und die Stadt Speyer die Deutsche Reihenhaus AG, Kai-
serslautern gewinnen. Seitens dieser wurde der dem Bebauungsplan zugrunde liegende
stadtebauliche Entwurf vorgelegt, weiterhin Gbernimmt die Deutsche Reihenhaus AG die
bauliche Entwicklung sowie die Vermarktung des Gelandes.
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Der stadtebauliche Entwurf basiert auf dem Konzept, welches durch die Arbeitsgruppe
vorgelegt und dem Aufstellungsbeschluss zugrunde lag. Er berticksichtigt die aufgestell-

ten Leitlinien.

yic]

DEUTSCHE A
REIHENHAUS A@
Hertelgbrunnenring 22

87657 Kolsersioutem

Tel.: 0831 - 3433 0

Fax: 0631 — 3432 133

(BN

VIR Gl e

Bebouungsvorsohlag

WelBdornweg
Speyer

Errichtung elner Wohnaonlage
mit:

08 Gewerbesinhaitan mit
08 Molsonsttewohnungen

58 WE Haustyp 2

58 Garagen

08 Goragen in Gewerbariegsl
49 Stellplatzen

10 Stellpldtze Gewerbe

04 Mullsommelpldtzen

02 Technikzentralen

Lageplan
bl Jal)

Abbildung 4: Stadtebaulicher Entwurf der Deutschen Reihenhaus AG, unmaBstébliche Abbildung

4.2 Zum Entwurf

Nutzung
Generell ist eine allgemeine Wohnnutzung vorgesehen.

Der Entwurf sieht die Errichtung von insgesamt 59 Reihenhausern sowie einer Zeile mit 9
Maisonettewohnungen und Flachen fir Laden, Gastronomie und Gemeinschaftseinrich-
tungen vor. Die Reihenhauser werden Uber zwei Vollgeschosse und ein Dachgeschoss
verfigen. Die Wohnflache betragt jeweils 140 m2. Jedes der Hauser verfligt lber einen
Garten in Sldlage. Die durchschnittliche GrundstlicksgréBe betragt fur ein Mittelhaus ca.
130 -140 m2, fir ein Reihenendhaus teilweise mehr als 200 m2.

Als Kommunikationsbereich wurde an der Kreuzung ,WeiBdornweg/Fliederweg“ eine
Platzsituation geschaffen.
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Das Gebaude am sudlichen Platzrand ist dreigeschossig und bildet die Raumkante fur
den zukinftigen Quartiersplatz. Im Erdgeschoss soll es Flachen fiir Laden, Gastronomie
oder Gemeinschaftseinrichtungen von ca. 300 m? beherbergen und in den dartber lie-
genden Geschossen sind 9 Maisonettewohnungen von je 70 m? zuztglich Balkon geplant.

Kinftig wird im Bereich am Quartiersplatz gemaBs den erarbeiteten Leitlinien die gewerbli-
che Nutzung des Erdgeschosses (insbesondere Laden, Dienstleistungen) méglich sein.
Darlber hinaus kdnnten ebenfalls im Bereich des Quartiersplatzes Raumlichkeiten fur ein
~Stadtteilbegegnungszentrum® (z.B. Raume fiir die VHS, Bibliothek, Jugendcafe, Familie-
treff, Sprach-Schulungsrdume, Kinderbetreuung oder Blros fir einen Stadtteilmanager)
angeboten werden.

ErschlieBung und Stellplatze

Die ErschlieBung des Gebietes erfolgt Giberwiegend durch private ErschlieBungswege in
Form von StichstraBen, zum einen Uber einen Stich vom WeiBdornweg und zum anderen
Uber einen Stich ausgehend vom Fliederweg bzw. Uber den bestehenden Parkplatz am
Fliederweg. Insgesamt wird dadurch die Flache flr die ErschlieBung minimiert. Weiterhin
bringt dies den Vorteil mit sich, dass das Gebiet nicht mit Durchgangsverkehr belastet
wird. Die Mdglichkeit einer fir Feuerwehr und Rettungsfahrzeuge notbefahrbaren FuB-
wegverbindung zwischen den beiden StichstraBen wurde geprift. Von seiten der Feuer-
wehr wurde deren Notwendigkeit jedoch verneint. Vorraussetzung sei jedoch die eindeuti-
ge StraBenbenennung damit die Rettungsfahrzeuge im Notfall den richtigen Weg ein-
schlagen.

Die ErschlieBung der einzelnen Wohneinheiten erfolgt Gber FuBwege. Dabei bilden die
Wege gleichzeitig die riickwartige ErschlieBung der Garten der Wohnhauser. Dieses Sys-
tem der ErschlieBung gewéhrleistet eine hohe Wohnruhe und Sicherheit, da die eigentli-

chen Wohnbereiche ,autofrei” sind.

Hinsichtlich der FuBwege ist die Durchgangigkeit des Gebietes von Nord nach Sid und
von West nach Ost erhalten geblieben.

Das Konzept fiir den ruhenden Verkehr sieht vor, dass der Stellplatzbedarf hauptsachlich
im Bereich der StichstraBen und in der Stellplatzanlage am Fliederweg gedeckt wird. Wei-
tere Stellplatze befinden sich im Bereich des Quartiersplatzes. Um monotone Garagen-
fronten zu vermeiden und eine Begriinung des StraBenraumes zu ermdglichen alternieren

Stellplatze und Garagen. Insgesamt sind fur jede Wohneinheit 1,5 Stellplatze vorgesehen,
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wobei jeweils eine Garage zugeordnet werden kann. Bei 68 Wohneinheiten wird ein Be-
darf von 102 Stellplatze erforderlich, wobei 126 vorgesehen sind.

Folgende Stellplatze bzw. Garagen werden ausgewiesen:
Garagenhof an der StichstraBe ausgehend vom WeiBdornweg:
23 Garagen
19 Stellplatze
Garagenhof an der StichstraBe ausgehend vom Fliederweg:
22 Garagen
15 Stellplatze
Stellplatzanlage am Fliederweg:
14 Garagen
14 Stellplatze
Stellplatze innerhalb des Gewerberiegels:
9 Garagen
Stellplatze am Quartiersplatz: 10 Stellplatze
zuzlglich einer Garage und eines Stellplatzes westlich von Gebaudegruppe A
Anzahl: 126 private Stellplatze

Bei einem Bedarf von 1,5 Stellplatzen pro Wohneinheit ergibt sich insgesamt ein Uber-
hang von 24 Stellplatzen im Plangebiet. Im StraBenbereich des WeiBdornweges und des
Fliederweges sind 6ffentliche Stellplatze vorhanden.

Grin und Regenwasserversickerung

Wie in den Leitlinien gefordert ist eine Verknipfung von privatem und &ffentlichem Grin
durch eine Grin- und Wegeverbindung zwischen dem Waldspielplatz und dem Gebiet
gewabhrleistet.

Okologische Belange finden in dem Gebiet grundsétzlich Beriicksichtigung. So sind die
Gebaude zum Uberwiegenden Teil sidorientiert. Sie sind mit einer hohen Warmedam-

mung ausgestattet und verbrauchen wenig Energie.
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Die Versiegelung wird so gering wie mdglich gehalten. StichstraBen, FuBwege und Park-
platze werden aus wasserdurchlassigen Materialien hergestellt. Zum Bebauungsplan
wurde ein Regenwasserbewirtschaftungskonzept erstellt. (vgl. Kapitel 6.2)

Parallel zum Bebauungsplan wurde vom Biro Laub, Kaiserslautern, ein landespflegeri-
scher Begleitplan erstellt, welcher integrierter Bestandteil der Planung ist. (vgl. Kapitel 11)

Von der Errichtung eines Spielplatzes kann vor dem Hintergrund, dass sich der Wald-
spielplatz in unmittelbarer Nahe befindet, abgesehen werden. Dieser soll im Rahmen des
Projektes ,Soziale Stadt — Speyer-Nord“ umgebaut sowie erweitert werden. Ebenfalls bin-
nen des Projektis soziale Stadt werden innerhalb des Stadtteiles Speyer-Nord weitere
Spielplatze ausgebaut bzw. aufgewertet werden.

5. Erlauterungen zu den Planfestsetzungen

5.1 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als allgemeines Wohngebiet (WA) im Sinne des §4 BauNVO festge-
setzt. Dieser Gebietstyp wurde gewahlt, da neben Wohngebauden nach §4 Abs.2 Nr.1
BauNVO auch der Versorgung des Gebietes dienende Laden, Schank- und Speisewirt-
schaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe regelmaBig zulassig sind. Die Zul&ssig-
keit dieser Betriebe ist im Zusammenhang mit der gegenlberliegenden Bebauung (Netto-
Markt) im Bereich um den Quartiersplatz aus stadtebaulicher Sicht sinnvoll, da hier ein
Quartierszentrum entstehen soll. Aus diesem Grund sind auch die gemaB §4 Abs. 3 Nrn.
2 und 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen (sonstige nicht stérende Gewer-
bebetriebe und Anlagen fir Verwaltung) fiir den Teilbereich B des Bebauungsplanes nach
§1 Abs.6 Nr.2 BauNVO allgemein zulassig.

Die gemaB §4 Abs.3 Nrn.1, 4 und 5 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen (Be-
triebe des Beherbergungsgewerbes, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) werden fiir den
gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes gemaB §1 Abs.6 BauNVO ausge-
schlossen, da diese Nutzungen, wegen ihrer FlachengréBe und des zu erwartenden er-
héhten Verkehrsaufkommens, nicht in dieses Uberwiegend fir eine Wohnnutzung vorge-
sehene Gebiet passen. Solche Betriebe sind von ihrer stadtebaulichen Struktur her nicht
mit den Bebauungsvorstellungen flr das Gebiet ,Am WeiBdornweg“ vereinbar. Das Bau-
gebiet soll in erster Linie der Deckung des Wohnraumbedarfs junger Familien in der Stadt

Speyer dienen.
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Weiterhin wirde die Einrichtung einer Tankstelle in unzumutbarer Weise Verkehr in das
Gebiet hineinziehen, der nicht der Wohnnutzung zuzuordnen ist und somit zu erheblichen
Beeintrachtigungen der Wohnnutzung fihren, zumal die gewahlte Bebauungskonzeption
eine Autofreiheit der Wohnbereiche des neuen Quartiers gewahrleisten soll.

5.2 MaB der baulichen Nutzung

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird das MafB der baulichen Nut-
zung festgelegt durch die Bestimmung der Grundflachenzahl und der Geschossflachen-
zahl, der Trauf- und der Firsthbhe sowie der Anzahl der Vollgeschosse.

GemanB §17 BauNVO wird die Grundflachenzahl mit 0,4 und die Geschossflachenzahl mit
0,8 festgesetzt. Nach §19 Abs. 4 BauNVO kann die zuldssige Grundflache durch Garagen
und Stellplatze inklusive ihren Zufahrten sowie durch Nebenanlagen bis zu 50 von 100%

Uberschritten werden.

Hinsichtlich der Héhenentwicklung der Gebaude werden zwei Strukturbereiche unter-
schieden:

Fir die Bereiche A wird eine Traufhdhe von maximal 6,50 m und eine Firsth6he von ma-
ximal 11,00 m festgesetzt. Zulassig sind zwei Vollgeschosse.

Im Platzbereich (Teilbereich B) sollen 3 Vollgeschosse zulassig sein. Daher wird hier eine
Traufhéhe von maximal 9,00 m festgesetzt. Die Firsthéhe betragt maximal 11,00 m. Diese
Gebéaude korrespondieren in der Hohe mit der Nachbarbebauung und bilden gleichzeitig
eine Raumkante fur den Quartiersplatz.

Um die im Gebaude integrierten Garagen verwirklichen zu kénnen und gleichzeitig sicher
zu stellen, dass sich das Gebaude auch in Zukunft nicht wesentlich vergréBert, hat man
im Teilbereich B zwei Baugrenzen festgesetzt, innerhalb derer unterschiedliche Geschos-
sigkeiten zul&ssig sind. So sind im ndérdlichen, dem Platz zugewandten Bereich 3 Vollge-
schosse zulassig, wahrend im stdlichen Bereich des Baufensters lediglich 1 Vollgeschoss

zulassig ist.
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Abbildung 5: Schnitt durch Geb&aude des Teilbereiches B, Quelle: Deutsche Reihenhaus AG, ohne MaBstab
Die Traufhdhe ist zwischen der Fertighbhe der angrenzenden Wegeflache und der
Schnittkante zwischen AuBenflache der Wand und der Dachhaut zu messen. Héhenbe-
zugspunkt ist jeweils die Fertighdhe der angrenzenden Wegeflache in der Gebaudemitte.

Die Firsth6he ist zwischen der Fertighéhe der angrenzenden Wegeflache und dem Dach-
first zu messen. H6henbezugspunkt ist jeweils die Fertighéhe der angrenzenden Wege-
flache in der Gebaudemitte.

5.3 Uberbaubare Flachen

Im Bebauungsplan werden die Uberbaubaren Flachen durch Baulinien und Baugrenzen
bestimmt. Baulinien werden festgesetzt, um zum Quartiersplatz hin ein einheitliches Er-
scheinungsbild durch Baufluchten zu gewahrleisten.

Die im Teilbereich B festgesetzte Baulinie darf geman §23 Abs.2 BauNVO durch einen
das Gebaude erschlieBenden Laubengang um 1,50 m Gberschritten werden.

Weiterhin werden Flachen fir Stellplatze und Garagen festgesetzt. Um den Versiege-
lungsgrad der Grundstlicke mdglichst gering zu halten, werden Garagen und Nebenanla-
gen im Sinne von §14 BauNVO auBerhalb der lberbaubaren Grundsticksflachen und
auBerhalb der fir Garagen und Nebenanlagen im Sinne von §14 BauNVO festgesetzten
Flachen nicht zugelassen.

5.4 Bauweise

Nach §22 Abs.1 BauNVO wird fir das ganze Plangebiet die offene Bauweise festgesetzt.
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5.5 Verkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Beim Entwurf des ErschlieBungssystems wurde besonderer Wert auf einen méglichst ge-
ringen Flachenbedarf gelegt. Die interne ErschlieBung des Gebietes erfolgt durch private
StichstraBen. Der Zugang zu den Gebauden erfolgt Uber private Wege, die den Wohnge-
b&uden nordlich vorgelagert sind.

Der Quartiersplatz soll als reiner FuBgangerbereich ausgestaltet werden. Die Platzflache
soll der Offentlichkeit zuganglich sein. Da auf eine einheitliche Gestaltung des Platzes
Wert gelegt wird, ist vorgesehen die private Grundsticksflache der angrenzenden Ge-
baude gestalterisch in die Platzflache mit einzubeziehen.

5.6 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Flachen

Um die geforderte Durchgéngigkeit des Gebietes fiir die Offentlichkeit zu erhalten und ein
Anliefern sowie eine Versorgung der einzelnen Gebaude zu ermdglichen, werden samtli-
che StichstraBen mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der Allgemeinheit sowie mit
einem Leitungsrecht zugunsten der Stadtwerke Speyer fir Strom-, Gas- und Wasserlei-
tungen belegt.

Um die Durchgéangigkeit des Gebietes von Ost nach West zu gewahrleisten, wird auch fir
den Wohnweg im Slden des Plangebietes ein Gehrecht zu Gunsten der Allgemeinheit
vorgesehen.

5.7 Landespflegerische Festsetzungen

Grinordnerische MaBnahmen ergeben sich aus dem Landespflegerischen Planungsbei-
trag. (vgl. Kap. 11) In diesem erfolgt auch die Begriindung der einzelnen MaBnahmen.

5.8 Flachenbilanz

Flr das gesamte Plangebiet wurde nachfolgende Flachenbilanz erstellt:

1. Grundstucksflache (brutto): 14366 qm 100,00 %

2. Wohnbauland (netto)

2.1 Baugrundstucke (inklusive private Wohnwege) 11069 gm

2.2. Stellplatze 730 gm

2.3 Garagen 1055 gm
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2.4 Mullsammelplatze 62 gm
Nettowohnbauland ca. 12259 gm 85,00 %

3. ErschlieBungsflachen

3.1 ErschlieBungs- und Wohnwege (in Planzeichnung private Verkehrsflache)
1123 gm

3.2 Platzflache (in Planzeichnung: Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung)

870 gm

3.3 Nahwarmestation / sonstige Nebengebaude 62 gm
ErschlieBung gesamt ca. 2055 gm 14,00 %
4. Private Grunflachen 52 qm 1,00 %

6. Ver- und Entsorqung

Die Versorgung des Baugebietes mit Gas, Wasser und Strom ist durch Anschluss an das
vorhandene Versorgungsnetz der Stadtwerke Speyer vorgesehen.

Die Trafostation auf dem Quartierplatz kann aus Kostengriinden derzeit nicht versetzt
werden. Sollte jedoch zukinftig ein Versetzten méglich oder notwendig sein, so sieht der
Bebauungsplan einen Ersatzstandort an der Ostseite des Platzes vor.

6.1 Warmeversorgung

Die Warmeversorgung der Wohnanlage erfolgt Uber eine Nahwéarmestationen die mit Erd-
gas betrieben wird. Die bendtigte Warmemenge wird mittels Umwélzpumpe zu den ein-
zelnen Hausgruppen verteilt.

Aufgrund der sehr guten Warmedammung und der winddichten Ausfihrung, haben die
Gebaude einen sehr geringen Warmebedarf.
6.2 Entwasserung

Das anfallende Schmutzwasser wird in den nérdlich des Plangebietes verlaufenden
Sammler des WeiBdornweges bzw. in den 6stlich des Plangebietes verlaufenden Samm-
ler des Fliederweges eingeleitet.
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Bezlglich der Regenwasserbewirtschaftung hat die Deutsche Reihenhaus AG ein Vor-
konzept eingereicht, welches sich wie folgt gestaltet:

Die hydrogeologische Kartierung und Grundwasserbewirtschaftung fir den Raum Karls-
ruhe — Speyer, herausgegeben vom Ministerium fir Umwelt Baden-W(irttemberg und dem
Ministerium far Umwelt und Gesundheit Rheinland — Pfalz, weist fir das zu bebauende
Wohngebiet einen Flurabstand des oberen Grundwassers von > 2 bis 3 m aus.

Von Grund-, Schicht- bzw. Stauwasser ist nicht auszugehen. Gleichwohl sind zeitweilige
Schichtwasserzutritte bzw. Vernassungen nicht prinzipiell auszuschlieBen.

Als Berechnungsgrundlage wurde der Durchléssigkeitswert k ; [m/s] von 10 ~* als mittlerer
Wert angesetzt.

Um eine groBtmdgliche Versickerung zu erzielen, soll sich die Versiegelung der Verkehrs-
flachen so gering wie méglich gestalten.

Séamtliche StraBen und Wege werden mit wasserdurchlassigem Material befestigt. Eben-
so sieht man vor, die Kfz-Stellplatze mit Rasengittersteinen zu gestalten oder mit &hnlich
wasserdurchlassigen Oberflachenbelagen zu pflastern.

Das auf den Dachflachen der Wohngebaude anfallende Niederschlagswasser wird durch
Regenfallleitungen einzelnen in den Gartenflachen angeordneten Versickerungsmulden
zugefuhrt. Hierbei wird ein grobkérniger Anteil an Schotter mit einem FilterflieB und einer
Drainageleitung verwendet um eine groBflachige Einleitung zu gewahrleisten. Das Volu-
men der Mulden ist fir ein 5-jahrliches Niederschlagsereignis bemessen. Die Garagen
sollen ebenfalls teilweise in diese Mulden entwéssert werden.

Die Sickermulden erhalten einen Notlberlauf in die bestehenden Regenwasserkanéle im
WeiBdornweg und im Fliederweg.

Generell ist darauf hinzuweisen, dass die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen
hinsichtlich der Versickerung von Regenwasser eine notwendige wasserrechtliche Er-
laubnis oder Bewilligung nicht ersetzen.

Far die Hausgruppen H und | ist eine Versickerung nicht durchfiihrbar. Im Frontbereich
der Gebaude ist innerhalb der stadtebaulichen Konzeption an der Kreuzung WeiBdorn-
weg/Fliederweg eine Platzsituation angedacht. Im Erdgeschoss des Gebaudes am sidli-
chen Platzrand sollen Flachen fir Laden, Gastronomie oder Gemeinschaftseinrichtungen
entstehen. Als Kommunikationsbereich ist dieser Teilbereich des Gebietes bewusst stad-
tisch gestaltet worden. Die angestrebte Nutzung des Quartiersplatzes macht die Anord-
nung von Versickerungsflachen in diesem Bereich undenkbar. Dartber hinaus ist eine
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Versickerung in diesem Teilbereich nicht méglich, da hier die Hauptversorgungsleitungen
Strom der Stadtwerke eingebracht sind. In den rlickwértigen Bereichen der Hausgruppen
ist eine Ausfihrung von Versickerungsmulden angesichts der geringen Grundstiicksgro-
Ben und des niedrigen Grinflachenanteils kaum mdglich. Derzeit erscheint eine Einleitung
in den 6ffentlichen Regenwasserkanal im Fliederweg vorstellbar.

Mit den vorstehenden MaBnahmen wird eine Regenversickerung von 65 — 70 % der ge-

samten versiegelten Flache erreicht.

Weitere Details sind im Baugenehmigungsverfahren zu kléren. Der Bebauungsplan steht
weiteren MaBnahmen nicht entgegen.
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7. Immissionsschutz

Im Hinblick darauf, dass im Plangebiet schon vorher eine Wohnnutzung mit 138 Wohn-
einheiten vorhanden war und die Stellplatze in Tiefgaragen, deren Zufahrten im WeiB-
dornweg und Fliederweg lagen, organisiert waren, wird sich das Verkehrsaufkommen
deutlich verringern. Immissionsschutzrechtliche Konflikte sind daher nicht zu erwarten.

Die Orientierungswerte der DIN 18 005 (Schallschutz im Stadtebau), welche fiir das
Wohngebiet tags 55 dB (A) und nachts (zwischen 22.00 und 6.00 Uhr) 45 dB (A) betra-
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gen, werden voraussichtlich nicht Gberschritten. Besondere Schallschutzvorkehrungen
sind daher auch in diesem Bereich nicht erforderlich.

Bodenschutz

Angesichts der Tatsache, dass das Gelande bereits in den vergangenen Jahren eine
Wohnnutzung beherbergte, ist mit Schadstoffbelastungen oder etwaigen Altlasten inner-
halb des Plangebietes nicht zu rechnen.

Denkmalschutz

10.

Zu schitzende Baudenkmale entsprechend dem DSchPflG sind im Plangebiet nicht vor-
handen. Die Belange der arch&ologischen Denkmalpflege werden in den Hinweisen (vgl.
textliche Festsetzungen) entsprechend bertcksichtigt.

Bodenordnende und sonstige MaBnahmen

11.

Eine Bodenordnung ist nicht notwendig. Es wird eine Aufteilung nach Wohnungseigen-
tumsgesetz erfolgen.

Landespflegerische Belange

Grundsatzlich wird eine Kompensation der Versiegelung im Sinne der Eingriffsregelung
nicht erforderlich, da bereits der vorrangehende Bebauungsplan eine Grundflachenzahl
von 0,4 zulieB. Gegenliber dem alten Bebauungsplan findet, rein rechtlich, keine Mehr-
versiegelung statt. Zu bertcksichtigen ist dagegen die Wiederherstellung eines mit der ur-
spriinglichen Situation vergleichbaren Griincharakters im neuen Wohngebiet. Die Durch-
grinung wird insbesondere durch planerische Festsetzung nach §9 (1) Nr. 25 BauGB si-
chergestellt.

Die grinordnerischen Festsetzungen fiir den Bebauungsplan beruhen auf dem vom Biro
Laub im Oktober 2003 erstellten Landespflegerischen Planungsbeitrag, der der Begrin-
dung beigelegt ist.

Die erforderlichen MaBnahmen aus dem Landespflegerischen Planungsbeitrag sind voll-
inhaltlich in den Bebauungsplan integriert worden.
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Die MaBnahmen gestalten sich dabei wie folgt:

Auswirkung fL::g Landespflegerische MaBnahme Umfang
M1 Erhalt von Gehélzbestand 8 Stiick,
Baumhecke
M2 Begrinung der nicht Gberbauba- Straucher
ren/nicht Gberbauten Flachen rd. 1.200
Anpflanzung von Strauchern auf 20% mé )
der Flache BAume
Ferner Je 2 Wohneinheiten 1 Laub-
34 Sck.
baum-Hochstamm
M3 Anpflanzung strauchreicher Gehdlze
Verlust mar-
kanter Einzel- 66 entlang der siiddstlichen, stdlichen rd. 350 m2
baume Stiick und 6stlichen Plangebietsgrenze
M4 Anpflanzung von Laubb&umen
- im Bereich der PKW-Stellplatze 25 Stick
(M4a)
- im Platzbereich bei Hausergruppe | | 14 Stlick
60 — 1 68 (M4b)
M5 Fassadenbegriinung an Garagen
Umfang
) geman
Uberbauung M6 Anlage begrinter Versickerungs- Entwéasse-
GRZ 0,6 ins- bzw. Rickhaltemulden zur Férderung rungskon-
gesamt der naturlichen Versickerung und zept der
8.640 Verdunstung Deutschen
Beeintrachti- mz Reihen-
gung Boden- haus AG
wasserhaushalt . .y
durch Versie- M7 Verwendu"ng \{er3|ckerungsfah|ger Reduzie-
Bodenbelédge im Bereich der Stell- ) .
gelung " . rung im Mit-
platze, Zufahrten und Wege sowie o
o tel um 25%
der Platzsituation

Abbildung 7: Tabellarische Gegeniiberstellung von Auswirkungen und landespflegerischen MaBnahmen, er-
stellt vom Biiro Laub, Kaiserslautern
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