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| RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), ge-
andert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 08. August 2020 (BGBI. | S. 1728)

Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21.November 2017 (BGBI. | S. 3786)

Landesbauordnung Rheinland-Pfalz (LBauO) vom 24. November 1998 (GVBI. 1998, S. 365), zuletzt gean-
dert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18.06.2019 (GVBI. S. 112)

Planzeichenverordnung 1990 (PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert durch Art. 3
des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

Gemeindeordnung (GemO) vom 31.01.1994 (GVBI. 1994, S. 153), zuletzt geandert durch Art. 1 des Geset-
zes vom 26.06.2020 (GVBI. S. 297)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. I S. 2542), zuletzt geandert durch Art. 290
der Verordnung vom 19.06.2020, (BGBI. | S. 1328)

Landesnaturschutzgesetz (LNatSchG) vom 06.10.2015 (GVBI. 2015, S. 283), letzte beriicksichtigte Ande-
rung: geandert durch Artikel 8 des Gesetzes vom 26.06.2020 (GVBI. S. 287)

Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) vom 17.05.2013 (BGBI. | S. 1274), zuletzt geandert durch Art.
103 des Gesetzes vom 19.06.2020 (BGBI. | S. 1328)

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (WHG) vom 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585) zuletzt geandert durch
Art. 1 des Gesetzes vom 19.06.2020 (BGBI. | S. 1408)

Landeswassergesetz (LWG) vom 14.07.2015 (GVBI. 2015, S. 127), zuletzt geandert durch Artikel 7 des Ge-
setzes vom 26.06.2020 (GVBI. S. 287)

Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 17.03.1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt geandert durch Art. 3
Absatz 3 der Verordnung vom 27.09.2017 (BGBI. | S. 3465)

Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) vom 12.07.1999 (BGBI. | 1999 S. 1554), zu-
letzt geandert durch Art. 3 Abs. 4 der Verordnung vom 27.09.2017 (BGBI. | S. 3465)

Landesbodenschutzgesetz (LBodSchG) vom 25.07.2005 (GVBI. S. 302) letzte beriicksichtigte Anderung:
zuletzt geandert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 26.06.2020 (GVBI. S. 287)

Gesetz liber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) in der Fassung vom 24.02. 2010 (BGBI. | S. 94),
zuletzt geandert durch Artikel 117 des Gesetzes vom 19.06.2020 (BGBI. | S. 1328) aktualisiert am 12.11.2020

Il VERFAHREN

1 ANLASS DER PLANAUFSTELLUNG

Die Firma Bauhaus AG betrieb bis gegen Ende des Jahres 2004 auf dem Grundstlick an der Schifferstadter
Strale einen Baumarkt mit Gartencenter. Seit der Verlagerung des Bauhausmarkts auf das Gelande der
ehemaligen Lyautey-Kaserne stehen die Gebédude des alten Marktes weitgehend leer bzw. werden als Gar-
tenmdbelausstellung genutzt. Seither wurden von Seiten der Stadt sowie der Eigentlimerin (Bauhaus AG) er-
hebliche Anstrengungen unternommen eine adaquate Nachnutzung fur die Immobilie zu finden, die aber bis-
her alle erfolglos blieben. Im derzeit rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 008 ,Speyer Nord II, Neufassung*“ ist
der betreffende Bereich als "Sondergebiet Baumarkt mit Gartencenter" festgesetzt, so dass fiir anderweitige
Nutzungen die planungsrechtliche Grundlage fehlt. Zur Realisierung des nun vorliegenden Konzeptes mit ei-
nem Nahversorgungsmarkt und einem Fachmarkt fiir Heimausstattung und Heimtextilien ist eine Teilanderung
des vorhandenen Bebauungsplans erforderlich.
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Entgegen der urspriinglichen Planungsabsicht das Bestandsgebaude zu erhalten und fur die Folgenutzung zu
modernisieren und umzubauen, soll nun aufgrund erheblicher konstruktiver und bautechnischer Mangel das
Gebaude abgebrochen und durch einen Ersatzneubau an gleicher Stelle und in gleicher GroRe errichtet wer-
den (vgl. Kap. Ill, 4.1). Aufgrund des vollstandigen Abbruchs wurden die artenschutzrechtlichen Belange, ins-
besondere hinsichtlich gebaudebrutender Vogelarten und Fledermausen erneut untersucht und entsprechen-
de Schutzmafnahmen vorgeschlagen. Die empfohlenen Ma3nahmen wurden in die textlichen Festsetzungen
aufgenommen.

2  VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN

Aufgrund des konkreten Vorhabenbezugs soll ein vorhabenbezogener Bebauungsplan gemal § 12 BauGB
erstellt werden. Ein Antrag des Vorhabentragers auf Einleitung des Verfahrens liegt vor. Im weiteren Verfahren
ist ein Durchflihrungsvertrag abzuschlieRen, der insbesondere Regelungen zur Kostenlibernahme und zur
Realisierung beinhaltet. Der zum Verfahren gehérige Vorhaben- und Erschlieungsplan ist beigefligt.

3 AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Der Aufstellungsbeschluss fir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 008 A ,Speyer Nord Il - Teilbe-
bauungsplan Ehemaliges Bauhaus“ wurde durch den Stadtrat am 21.03.2017 gefasst.

Der Beschluss wurde am 17.08.2018 im Amtsblatt Nr. 028/2018 bekannt gemacht.

Der neu aufzustellende Bebauungsplan wird die Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 008
,Speyer Nord Il, Neufassung*in seinem Geltungsbereich ersetzen.

Entgegen der Beschlussfassung soll das Verfahren nicht als "Bebauungsplan der Innenentwicklung" (be-
schleunigtes Verfahren) gem. § 13a BauGB sondern im Regelverfahren durchgefiihrt werden. Danach sind
eine Umweltvertraglichkeitspriifung und ein Umweltbericht erforderlich.

4  FRUHZEITIGE BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT (§ 3 ABS. 1 BAUGB) SOWIE DER BEHORDEN UND SONSTIGEN
TRAGER OFFENTLICHER BELANGE (§ 4 ABs. 1 BAUGB)

In der Stadtratsitzung am 21.03.2017 wurde beschlossen, die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR
§ 3 Abs. 1 BauGB durchzufihren sowie das Verfahren zur frihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonsti-
ger Trager offentlicher Belange (Scoping) gemal § 4 Abs. 1 BauGB einzuleiten.

Die Bekanntmachung der friihzeitigen Blirgerbeteiligung erfolgte am 17.08.2018 im Amtsblatt Nr. 028/2018.
Der Planentwurf konnte in der Zeit vom 20.08.2018 bis einschlieflich 07.09.2018 in der Verwaltung eingese-
hen werden. Die Unterlagen wurden auch im Internet auf der Homepage der Stadt Speyer zur Einsicht bereit-
gestellt.

5  BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT (§ 3 ABS. 2 BAUGB) SOWIE DER BEHORDEN UND SONSTIGEN TRAGER
OFFENTLICHER BELANGE (§ 4 ABS. 2 BAUGB)

In der Stadtratssizung am 12.12.2019 wurde beschlossen, die Offentlichkeitsbeteiligung gemaR
§ 3 Abs. 2 BauGB sowie die Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange gemal § 4
Abs. 2 BauGB durchzufiihren.

Die Bekanntmachung der offentlichen Auslegung erfolgte am 24.01.2020 im Amtsblatt Nr. 003/2020. Der Pla-
nentwurf konnte in der Zeit vom 03.02.2020 bis einschlieBlich 06.03.2020 in der Verwaltung eingesehen wer-
den. Die Unterlagen wurden auch im Internet auf der Homepage der Stadt Speyer zur Einsicht bereitgestellt.
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6 ERNEUTE BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT (§ 3 ABS. 2 BAUGB) SOWIE DER BEHORDEN UND SONSTIGEN
TRAGER OFFENTLICHER BELANGE (§ 4 ABs. 2 BAUGB) I.V.M. § 4A BAUGB

In der Stadtratssitzung am 27.08.2020 wurde eine emeute Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB
sowie eine erneute Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2
BauGB durchzuflihren. Dabei wurde bestimmt, dass Stellungnahmen nur zu den geanderten Teilen abgege-
ben werden konnen.

Die Bekanntmachung der erneuten 6ffentlichen Auslegung erfolgte am 18.09.2020 im Amtsblatt Nr. 041/2020.
Der Planentwurf konnte in der Zeit vom 28.09.2020 bis einschlieflich 28.10.2020 in der Verwaltung eingese-
hen werden. Die Unterlagen wurden auch im Internet auf der Homepage der Stadt Speyer zur Einsicht bereit-
gestellt.

] INHALTE, ZIELE UND ZWECK DER PLANUNG

1 ALLGEMEINE PLANUNGSGRUNDSATZE UND -ZIELE

Grundsétzliche Planungsziele ergeben sich aus den Zielen und Grundsatzen der Landes- und Regionalpla-
nung sowie aus den §§ 1 Abs. 5 und 1a Abs. 1 BauGB. Danach soll eine nachhaltige stadtebauliche Entwick-
lung gewahrleistet sein und die Planung soll dazu beitragen, eine menschenwurdige Umwelt zu sichern und
die natirlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln.

Bezogen auf den Geltungsbereich des Bebauungsplans sind insbesondere folgende Planungsgrundséatze und
Planungsziele relevant:

- Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse,

- soziale und wirtschaftliche Belange,

- die Erneuerung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile,

- die Gestaltung des Ortsbildes,

- die Belange des Umweltschutzes einschlieRlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege sowie
insbesondere

- die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung und

- der sparsame Umgang mit Grund und Boden durch Wiedernutzung bzw. Aufwertung einer bereits er-
schlossenen und brachliegenden Flache sowie

- die Bericksichtigung sonstiger, von der Gemeinde beschlossener Planungen (hier Einzelhandelskon-
zeption).

o Stadtebauliche Entwicklung

Die Immobilie des ehemaligen Baumarktes einschlieRlich Gartencenter wird seit Jahren nur provisorisch ge-
nutzt bzw. steht teilweise leer. Gebaude, Aulenanlagen und Parkplatzflachen haben einen Unterhaltungs- und
Pflegeriickstand und werden der prominenten Lage an der Stadteinfahrt und dem angrenzenden Kreuzungs-
bereich nicht gerecht. Mit einer adaquaten Folgenutzung wird eine entsprechende Aufwertung der Grund-
stiickssituation und des stadtebaulichen Umfeldes angestrebt.

e Verbesserung der Nahversorgung im Stadtteil Nord

Zentraler Baustein des Vorhabens ist die Ansiedlung eines REWE Lebensmittelmarktes zur Verbesserung der
Nahversorgung im Stadtteil Nord (zum Einzelhandelskonzept der Stadt Speyer und zur Vertraglichkeit des
Nahversorgungsmarktes vgl. Kap.3.4).
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Bereits in der Vergangenheit wurde in mehreren Gutachten (Stadt + Handel: Potenzial- und Vertraglichkeits-
analyse zur Weiterentwicklung der Nahversorgung in Speyer-Nord, 2015; Gutachterliche Stellungnahme der
GfK zur prospektiven Nachnutzung des ehemaligen Bauhausstandortes in Speyer, 2015) festgestellt, dass
das Angebot im Nahversorgungszentrum am Weidornweg/Heinrich-Lang-Platz fiir den Stadltteil nicht ausrei-
chend und flachendeckend ist.

Im Bereich des Stadtteilzentrums gibt es aufgrund des Gebaudebestandes und der Grundstlcksverhaltnisse
keine nennenswerte Erweiterungs- oder Erganzungsmaglichkeit.

Im weiteren Umfeld stehen zur Deckung des taglichen Bedarfs nur wenige Standorte fiir eine zeitgeméale
Einzelhandelsnutzung zur Verfugung. Zuletzt wurde ein potentieller Standort an der Waldseer Strafle - eine
bisher unversiegelte Flache - auch aufgrund von vielen Anwohnerbeschwerden, zuriickgestellt.

Dahingegen ist die Umwidmung des alten Bauhaus-Areals pradestiniert. Das Gelande ist bereits vollstandig
erschlossen und bebaut und kann sinnvoll wiedernutzbar gemacht werden. Eine Inanspruchnahme von unbe-
bauten bzw. unbefestigten Flachen ist nicht erforderlich und Eingriffe in Natur- und Landschaft kénnen ver-
mieden werden. Trotz der sudlichen Randlage zum Stadtteil Speyer Nord ist der Standort auch fiir Fuganger
und Radfahrer sowie mit dem offentlichen Nahverkehr hervorragend erreichbar.

¢ Innenentwicklung und Bodenschutz

Eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung soll vorrangig durch Mafinahmen der Innenentwicklung erfolgen.
Die Revitalisierung des Standortes dient insbesondere dem Boden-, Landschafts- und Ressourcenschutz so-
wie der Verkehrsvermeidung. Der Bebauungsplan umfasst bereits erschlossene und (iberwiegend bebaute
oder befestigte Flachen und entspricht damit in hohem MaRe dem Gebot mit Grund und Boden sparsam und
schonend umzugehen.

Insgesamt hat daher dieser Standort zur Ansiedlung eines groRflachigen Lebensmittelmarktes und eines Hei-
mausstattungs- und Heimtextilmarktes erste Prioritat in der stadtebaulichen Entwicklung.

2 PLANGEBIET

2.1 LAGE DES PLANGEBIETES

Bei dem Plangebiet handelt es sich um die Betriebsflache eines ehemaligen Bau- und Gartenfachmarktes. Die
Flache befindet sich im Norden der Stadt Speyer, nordlich des Kreuzungsbereichs Schifferstadter StralRe /
Waldseer StraBe / Wormser Landstralle / Landwehrstralle. In stidliche Richtung schlielt sich eine tberwie-
gend gewerblich gepragte Nutzung, in nérdliche Richtung schliefen sich tiberwiegend Wohnbauflachen an.

Die Lage des Areals zeichnet sich vor allem durch eine gute verkehrliche Anbindung aus. Das Vorhaben ist
hervorragend in das Radverkehrsnetz der Stadt Speyer eingebunden. Ful- und Radwege flihren unmittelbar
an das Projekt heran. Fiir den motorisierten Individualverkehr ist das Plangebiet (iber die Spaldinger StralRe
und die Schifferstadter Strale erreichbar. Die Bushaltestelle "Waldseer Stralle" liegt unmittelbar beim Vorha-
ben.
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ABBILDUNG 1: LAGE IM STADTGRUNDRISS, GRUNDLAGE: GEOBASIS-DE/LVERMGEORP 2018

2.2 ABGRENZUNG UND GRORE DES PLANGEBIETES

Das Plangebiet beinhaltet die Grundstlicke Schifferstadter StralRe Nr. 2, Flurstiicke 5665/13, 5610/75 und
5664/2. Die Abgrenzung des Geltungsbereichs aus dem beigefiigten Lageplan zu entnehmen. Die Grofie des
Plangebietes betragt insgesamt ca. 1,7 ha.
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ABBILDUNG 2: GRENZE DES RAUMLICHEN GELTUNGSBEREICHES, GRUNDLAGE: GEOBASIS-DE/LVERMGEORP 2018

3 EINFUGUNG IN DIE JBERGEORDNETE / BESTEHENDE PLANUNGEN

3.1 REGIONALER RAUMORDNUNGSPLAN

Die Ziele und Grundsatze der Raumordnung sind dem Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar von 2014 zu
entnehmen. In der Kartendarstellung ist das Gelande als "Siedlungsflache Industrie und Gewerbe (Bestand)",
sowie als "Erganzungsstandort flr Einzelhandelsgroprojekte” dargestellt. Nordlich des Plangebietes sind
Siedlungsflachen Wohnen (Bestand), stidlich sind Siedlungsflachen Industrie und Gewerbe (Bestand) ausge-
wiesen. In Erganzungsstandorten sind groRflachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht innenstadtrelevanten Sor-
timenten vorgesehen.

Die verbrauchernahe Versorgung zur Deckung des kurzfristigen, taglichen Bedarfs (insbesondere Lebensmit-
tel) wéare danach im Bereich des Bebauungsplanes nicht mdglich, zumal der Standort auch im stadtischen
Einzelhandelsentwicklungskonzept 2012 als Erganzungsstandort dargestellt ist.

Um die Bebauungsplanung den Zielen der Raumordnung anzupassen, wurden daher im Vorfeld der Bebau-
ungsplananderung die Entwicklungsperspektiven des Standortes und die Nahversorgungssituation fiir Speyer-
Nord sowie Standortalternativen mit der SGD-Sud als obere Landesplanungsbehdrde besprochen. Grundsatz-
lich wird von Seiten der oberen Landesplanungsbehdrde einer Entwicklung als Nahversorgungsstandort zuge-
stimmt, wenn gutachterlich festgestellt wird, welche VerkaufsflachengroRe am ehemaligen Bauhaus-Standort
noch vertraglich ist, um den bestehenden Nahversorgungsbereich WeilRdornweg / Heinrich-Lang-Platz nicht in
seinem Bestand zu gefahrden. Dieser Nachweis wurde im Rahmen einer Fortschreibung des gesamtstadti-
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schen Einzelhandelsentwicklungskonzeptes' und einer Auswirkungsanalyse? fiir den geplanten Nahversor-
gungsmarkt erbracht.

Weiterhin wurde fir die geplante Ansiedlung eines Fachmarktes flir Heimausstattung und Heimtextilien eine
Vertraglichkeitsanalyse durchgefiihrt.3

Aufgrund der Untersuchungsergebnisse kann im weiteren Verfahren auf ein raumordnerisches Zielabwei-
chungsverfahren verzichtet werden (vgl. Kap. 3.4).
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ABBILDUNG 5: AUSSCHNITT AUS DER RAUMNUTZUNGSKARTE DES EINHEITLICHEN REGIONALPLANS RHEIN-NECKAR
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! Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Speyer, Stadt+Handel, Karlsruhe, 18.10.2018
2 Auswirkungsanalyse fir die geplante Neuansiedlung eines Rewe-Marktes in Speyer, Stadt+Handel, Karlsruhe, 16.06.2020
% Vertraglichkeitsanalyse fur die geplante Ansiedlung eines Hammer-Fachmarktes in Speyer Stadt+Handel, Karlsruhe, 16.06.2020
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3.2 FLACHENNUTZUNGSPLAN
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ABBILDUNG 6: AUSSCHNITT AUS DEM FNP 2020, GRUNDLAGE STADT SPEYER

Der wirksame Flachennutzungsplan 2020 stellt fir die Plangebietsflache "Sondergebiet Einzelhandel" dar.
Demnach wird der Bebauungsplan entsprechend § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt
sein.

3.3 BEBAUUNGSPLAN NR. 008 ,,SPEYER NORD Il - NEUFASSUNG"

Fur den Bereich existiert der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 008 ,Speyer Nord II- Neufassung", der flr die
betroffenen Grundstlicke ein "Sondergebiet Baumarkt mit Gartencenter mit max. 6.500m? Verkaufsflache"
festsetzt.

Dariber hinaus sind insbesondere festgesetzt:
e Grundflachenzahl (GRZ) max. 0,6
Geschossflachenzahl (GFZ) max. 0,6
Zahl der Vollgeschosse max. ||
Besondere Bauweise
Ein- und Ausfahrten zur Schifferstadter Strafle (L454) und zur Spaldinger Strafle
Baumreihe zur Parkplatzbegriinung
Private Grinflache mit Pflanzflachen zur Schifferstadter Stralke
GroRziigige Uberbaubare Flache durch Baugrenze festgesetzt.
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ABBILDUNG 7: AUSSCHNITT AUS DEM BEBAUUNGSPLAN NR. 008 ,SPEYER NORD Il - NEUFASSUNG", GRUNDLAGE STADT SPEYER

34 EINZELHANDELSENTWICKLUNGSKONZEPTION SPEYER 2012, FORTSCHREIBUNG 2018,
AUSWIRKUNGSANALYSE

Der Standort des Vorhabens ist im Einzelhandelsentwicklungskonzept 2012 der Stadt Speyer als Ergan-
zungsstandort dargestellt.* Diese Standorte sind ausschlieBlich fur nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel vor-
gesehen. Dies steht zunéachst im Widerspruch zur Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes (vgl. Kap. 3.1)

Das Einzelhandelsgutachten aus dem Jahr 2007 mit Fortschreibung 2012 wurde als Gesamtfortschreibung
2018, bezogen auf das ganze Stadtgebiet Uberarbeitet und aktualisiert, da aufgrund einer hohen Entwick-
lungsdynamik im Einzelhandelssektor grundsatzlich eine Fortschreibung alle 5 Jahre empfohlen wird.

Weiterhin gab das Thema "Nahversorgung" nicht nur in Speyer-Nord, sondern auch in Std immer wieder An-
lass fir Diskussionen, weshalb eine Gesamtfortschreibung durchgeflinrt wurde.

Die nun vom Stadtrat am 13.12.18 beschlossene Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes stellt fest,
dass fur Stadtteil Speyer-Nord "im gesamten Stadtteil eine qualitative Unterversorgung aufgrund eines fehlen-
den Lebensmittelvollsortimenters zu erkennen ist".5 Die rdumliche Nahversorgungsfunktion, die qualitative
und quantitative Nahversorgungsfunktion sowie die Anbindung des Standortes an den OPNV werden als gut
bewertet. Allgemein bestehe im Stadtteil Bedarf fir einen weiteren Lebensmittelmarkt und die "Ansiedlung ei-
nes Vollsortimenters auf dem in der politischen Diskussion stehenden Bauhaus-Areal" kdnne "einen Beitrag
zur Verbesserung der Nahversorgungssituation leisten".

Im Ergebnis wurde im Einzelhandelskonzept 2018 der bisherige Erganzungsstandort "ehemaliges Bauhaus"
nicht fortgeschrieben und stattdessen ein Teilbereich von diesem als "Versorgungsbereich Lebensmittelnah-
versorgung" ausgewiesen.

* Einzelhandelsentwicklungskonzeption Speyer, GMA, Ludwigsburg, August 2012
® Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Speyer, Stadt+Handel, Karlsruhe, 02.01.2019
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Die auf dem Einzelhandelskonzept aufbauende Auswirkungsanalyse® stellt zusammenfassend fest, dass "das
Planvorhaben kongruent zu den Vorgaben des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Speyer sowie zu den lan-
des- und regionalplanerischen Zielsetzungen ist". "Stadtebaulich negative Auswirkungen auf den Bestand und
die Entwicklungsmaglichkeiten zentraler Versorgungsbereiche und/oder die integrierte Nahversorgung im Sin-
ne des § 11 Abs. 3 BauNVO sind nicht zu erwarten".

Bei dem Vorhaben "Nahversorgungsmarkt" handelt es sich um ein grofflachiges Einzelhandelsvorhaben mit
einem nahversorgungsrelevanten Kernsortiment. Der Anteil der zentrenrelevanten Sortimente liegt wie bei
vergleichbaren Lebensmittelvollsortimentern bei ca. 10 %. Der Sortimentsschwerpunkt des Vorhabens liegt im
Bereich Nahrungs- und Genussmittel auf ca. 80 % der Verkaufsflache. Hinzukommen Drogeriewaren und
sonstige Sortimente auf jeweils ca. 10 % der Verkaufsflache, sowie die Béckereiverkaufsstelle einschlieflich
Kaffee. Die entsprechenden Verkaufs- und Gastraumflachen sind im Bebauungsplan detailliert festgesetzt.

Der Bebauungsplanentwurf entspricht dem Einzelhandelskonzept 2018 und der 0.g. Auswirkungsanalyse. Die
im Rahmen der Auswirkungsanalyse angenommene Gesamtverkaufsflache zuzlglich Backerei und Café-
Bereich wurden im Bebauungsplan als Obergrenze festgesetzt.

35 VERTRAGLICHKEITSANALYSE FACHMARKT FUR HEIMAUSSTATTUNG UND HEIMTEXTILIEN

Neben der Ansiedlung des 0.g. Lebensmittelmarktes ermoglicht der Bebauungsplan die Errichtung eines
Fachmarktes flir Heimausstattung und Heimtextilien mit einer maximalen Verkaufsflache von 2.660 m?, ein-
schlielich eines festgesetzten Randsortiments auf max. 430 m? Verkaufsflache.

Im Rahmen der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Speyer wurde die Konformitat des Vor-
habens bereits im Grundsatz festgestellt. Bei dem Vorhaben handelt es sich um ein groRflachiges Einzelhan-
delsvorhaben mit tiberwiegend nicht-innenstadtrelevanten Kernsortimenten auf ca. 84 % der Gesamtverkaufs-
flache (Baumarktsortiment/Mobel). Der Anteil der innenstadtrelevanten Randsortimente betragt ca. 16 %. Die
genannten innenstadtrelevanten Randsortimente sind nur ausnahmsweise zulassig. Alle dbrigen innenstadtre-
levanten Randsortimente entsprechend der Liste aus dem Einzelhandelsgutachten fiir die Stadt Speyer sind
entsprechend unzulassig.

In der Folge wurden die zu erwartenden absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen im Rahmen
einer Vertraglichkeitsanalyse’ untersucht und bewertet.

Im Ergebnis wird festgestellt, dass auf den Bestand und die Entwicklungsmaéglichkeiten von zentralen Versor-
gungsbereichen, Erganzungsstandorte und /oder sonstigen Lagen in Speyer keine stadtebaulich negativen
Auswirkungen zu erwarten sind. Die Konformitat zum LEP Rheinland-Pfalz (LEP IV) und zum Einzelhandels-
konzept Speyer 2018 wird bestatigt.

4 ERLAUTERUNG DER PLANUNG

4.1 STADTEBAULICHES KONZEPT

Die Konzeption des Vorhabens orientiert sich am baulichen Bestand. Das bestehende Baumarktgebaude soll-
te urspriinglich erhalten und flr die Folgenutzung des Nahversorgungsmarktes und des Heimausstattungs-
und Heimtextilmarktes modernisiert werden. Im Rahmen der bautechnischen Untersuchungen und Vorplanun-
gen wurden jedoch erhebliche Méngel festgestellt die den Vorhabentrager dazu veranlasst haben, das Be-
standsgebaude zu entfernen und an gleicher Stelle einen Neubau in gleicher Grofie zu realisieren.

® Auswirkungsanalyse fiir die geplante Neuansiediung eines Rewe-Marktes in Speyer, Stadt+Handel, Karlsruhe, 16.06.2020
7 Vertraglichkeitsanalyse fiir die geplante Ansiedlung eines Hammer-Fachmarktes, Stadt+Hande!, Karlsruhe/ Dortmund, 16.06.2020
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Folgende Hauptgrinde liegen der Entscheidung zum Neubau anstatt der Sanierung zu Grunde:

o Die Energieeinsparverordnung (EnEV) konnte bei einem Umbau im Bereich Bodenplatte nicht einge-
halten werden, da keine Dammung vorhanden ist. Nach der EnEV ist eine vollflachige Dammung un-
ter der Bodenplatte erforderlich. Diese kann nur im Rahmen eines Neubaus hergestellt werden.

e Auch der Dach- und Wandaufbau entsprechen nicht den aktuellen Anforderungen der EnEV und
mussten komplett ausgetauscht werden. Zudem fehlt eine Dampfsperre im Dachaufbau.

e Das Dachtragwerk (Stahlbau und tragende Dachtrapezbleche) ist fiir eine PV-Anlage sowie die erfor-
derliche starkere Dammung nach EnEV nicht ausreichend tragfahig.

e Die Stahlstlitzen weisen an den FuRpunkten zum Teil erhebliche Rostschaden auf, die die Tragfahig-
keit nachhaltig gefahrden.

o Der Sprinklervorratsbehalter im Bereich des ehemaligen Gartencenters und der geplanten Anliefe-
rungszone ist nicht fur LKW-Verkehr belastbar. Durch den Neubau in Betonfertigteilen in der Feuerwi-
derstandsklasse F-90 kann die komplette Sprinkleranlage und somit auch der Behalter entfallen.

Im Bereich des ehemaligen Gartenfachmarktes werden die baulichen Anlagen entfernt. Die vorhandenen An-
schlussmdglichkeiten an die Schifferstadter Stralke und die Spaldinger Strafle werden auch in der neuen Kon-
zeption genutzt. Die Grinflachen zur Schifferstadter Strafle sollen weitgehend erhalten bleiben. Entlang des
Radweges im Osten wird ebenfalls eine Grinflache mit Baumreihe vorgesehen. Gebaudehéhen, Uberbaute
und versiegelte Flachen bleiben weitgehend unverandert. Die Stellplatzanlage wird neu gestaltet und mit zeit-
gemalen Fahrgassenquerschnitten und Stellplatzbreiten sowie behinderten- und familiengerechten Stellplat-
zen erstellt. Im Bereich des ehemaligen Gartencenters konnen weitere Stellplatze angeboten werden.

4.2 VERKEHR
e Motorisierter Individualverkehr

Lage und Funktionsfahigkeit der Zufahrten, der Parkierung, der Anlieferungsvorgange und der Leistungsfahig-
keit der vorhandenen Ein- und Ausfahrten wurden gutachterlich gepriift.8

Die ErschlieBung erfolgt ausschlielich tber die vorhandenen Anschlisse mit Zu- und Ausfahrten uber die
Schifferstadter Strafle und die Spaldinger StralRe. Der Lkw-Verkehr und die Anlieferungsfahrzeuge sollen aus-
nahmslos die Schifferstadter Stralke mit direkter Anbindung zur B9 nutzen. Die vorhandene Zufahrt zur Spal-
dinger StraRe dient insbesondere den Kunden aus Speyer-Nord.

Nachtraglich wurden fir die Knotenpunkte L 454 / L 534 (Schifferstadter StraRe / Waldseeer Strale / Wormser
Landstralle/ Landwehrstrale) und L 534/ Spaldinger Stralle der Verkehrszuwachs prognostiziert und die Leis-
tungsfahigkeit untersucht. Danach ist fur beide Knotenpunkte eine ausreichende Leistungsfahigkeit gegeben.
Eine Ermittlung der Leistungsfahigkeit des Kreisverkehrsplatzes L454 | SiemensstralRe ist nicht erforderlich.
Das vorhandene Verkehrsgutachten wird entsprechend erganzt.

Abkirzungsfahrten iber den Parkplatz um den Knotenpunkt Waldseer Stale / Wormser Stralke / Landwehr-
strale / Schifferstadter Strale zu vermeiden, sollen falls erforderlich, durch geschwindigkeitsmindernde Ein-
bauten (z.B. Kélner Teller / Berliner Kissen) reduziert bzw. in den Fahrgeschwindigkeiten entsprechend den
Vorschlagen des Gutachtens gemindert werden. Im Bereich der Grundstlicksausfahrt zur Spaldinger Strale
dient dies auch der Verkehrssicherheit der Radfahrer auf dem querenden Radweg.

Die vorhandene Signalanlage an der Grundstiickszufahrt Schifferstadter Stralle muss entsprechend den Emp-

8 Verkehrsuntersuchung, Biiro Freud! Verkehrsplanung, Darmstadit, 22.05.2020
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fehlungen des Verkehrsgutachtens erneut in Betrieb genommen werden und in die Steuerungstechnik der
stadtischen Lichtsignalanlagen eingebunden werden.

Die Anlieferungszone der beiden Markte wird wie bisher stidlich des Bestandsgebaudes bzw. stdlich des ge-
planten Neubaus platziert, um Stérungen der Umgebung so weit wie mdglich zu vermeiden.

o OPNV, FuRgénger, Radfahrer

Das Vorhaben ist gut mit dem OPNV erreichbar. Die Bushaltestelle "Waldseer StraRe" liegt unmittelbar beim
Vorhaben.

Durch den unmittelbar an das Grundstiick angrenzenden Ful3- und Radweg im Osten sowie die straRenbeglei-
tenden Radwege der Waldseer Strafle und Schifferstadter Strale ist das Vorhaben hervorragend fiir FuBgan-
ger und Radfahrer erreichbar. Zum Schutz der Radfahrer des querenden Radwegs an der Ausfahrt zur Spal-
dinger StralRe wird die Radwegflache wie bisher farbig markiert und die ausfahrenden Fahrzeuge falls erfor-
derlich, durch geschwindigkeitsmindernde Einbauten "gebremst".

e Ruhender Verkehr

Auf dem Vorhabengrundstiick kdnnen nach derzeitiger Planung insgesamt max. 211 Stellplatze errichtet wer-
den. Nach der Verwaltungsvorschrift waren mindestens folgende Stellplatze erforderlich:
Rewe inkl. Backshop 1.530 m?2= 77 St.

Fachmarkt 2.660 m? =133 St.
Café 100 m?=__ 8 St.
Stellplatzbedarf nach VwV 218 St.

Nach der Richtzahl sind die 0.g. 218 Stellplatze erforderlich — rechnerisch fehlen somit 7 Stellplatze.

Den genannten Richtzahlen stehen die Verkehrsuntersuchung und die Angaben der Betreiber von bereits
realisierten, vergleichbaren Markten und nachvollziehbarer Kundenfrequenz gegentber:

Realisierte, vergleichbare Hammer Fachmarkte haben einen durchschnittlichen Stellplatzschliissel von einem
Stellplatz je 45 m? Verkaufsflache. Fur den Fachmarkt waren danach 60 Stellplatze ausreichend; deutlich we-
niger als nach der Verwaltungsvorschrift.

FUr einen vergleichbaren Rewe-Markt liegen detaillierte Kundenzahlen mit ca. 120 Kunden in der Spitzenstun-
de vor. Bei der Abdeckung dieses Bedarfs waren im Vergleich zur Verwaltungsvorschrift hier 43 Stellplatze
mehr erforderlich.

Bei diesem Ansatz, angelehnt an vergleichbare Markte, sind die Stellplatze fir Nahversorgungsmarkt, Fach-
markt und Cafénutzung mit insgesamt 188 erforderlichen Stellplatzen deutlich ausreichend.

Bedarf des geplantes Vorhabens:
Flachenpotential fir Stellplatze

entsprechend Lageplan VEP 211 St.
Bedarf Rewe inkl. Backshop + Café ~ -120 St.
Bedarf Hammer - 60 St.

Uberschuss 31 Stellplatze
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Die im Rahmen der Verkehrsuntersuchung® ermittelte, notwendige Stellplatzzahl fir Spitzenstunden an star-
keren Verkaufstagen liegt bei 150 bis 170 notwendigen Stellplatzen. Bei einem weiteren Sicherheitszuschlag
von 10% fir extrem stark frequentierte Verkaufstage werden 165 bis 190 Stellplatze als angemessen gese-
hen.

Auf dieser Grundlage werden im Bebauungsplan Flachen fiir insgesamt 211 Stellplatze festgesetzt. Im Rah-
men des Vorhaben- und ErschlieBungsplans, Lageplan, werden 211 Stellplatze einschlieBlich Behinderten-
und Mutter-Kind-Stellplatzen nachgewiesen.

Insgesamt ist davon auszugehen, dass diese Anzahl von Stellplatzen trotz geringer Abweichung von den
Richtzahlen der Verwaltungsvorschrift auch fur extrem stark frequentierte Verkaufstage voll ausreichend ist.

4.3 VER- UND ENTSORGUNG

Das Grundstiick ist voll erschlossen. Die vorhandene Versorgung mit Strom, Gas, Wasser wird weiterhin ge-
nutzt.

Auch die vorhandenen Entwésserungsanlagen werden weiter genutzt. Das Regenwasser der Dachflachen
wird wie bisher in den vorhandenen Regenwasserkanal abgeleitet. Durch den Abbruch des ehemaligen Gar-
tencenters reduziert sich der Anteil der tiberbauten bzw. befestigten Flachen deutlich. Die Stellplatzflachen
werden mit Ausnahme der Zufahrten und Fahrgassen versickerungsfahig gestaltet. Uberschiissiges Regen-
wasser der Stellplatz- und Fahrflachen wird in den seitlichen Pflanzflachen zur Versickerung gebracht.

Mullbehalterstandplatze sind im Bereich der Anlieferung angeordnet. Damit werden Stérungen in der Nach-

barschaft vermieden. Die Befahrbarkeit durch Mullfahrzeuge, erforderliche Schleppkurven und Tragfahigkeit
der Fahrflachen bzw. des Untergrundes sowie eine reibungslose Zufahrtsmdglichkeit sind gesichert, da hier
auch die Anlieferung z.T. mit Schwerlastfahrzeugen / Sattelzigen erfolgt.

4.4 GRUN- UND FREIFLACHEN

Grinflachen sind derzeit ausschlieflich entlang der Schifferstadter Strafle und der Waldseer Stralle vorhan-
den. Dies entspricht weitgehend dem Begrlinungskonzept des rechtskraftigen Bebauungsplanes. Dieses Kon-
zept der straBenbegleitenden Griinflache soll weitgehend erhalten bleiben. Zudem entsteht durch die Neuge-
staltung der Stellplatzanlage ein durchgehender Grinstreifen an der 6stlichen Grundstlicksgrenze entlang des
vorhandenen FulR- und Radwegs.

Der Baumbestand im Parkplatzbereich besteht aus kleinkronigen, zum Teil abgangigen Eichen und Platanen.
Diese missen im Zuge der Stellplatzneugestaltung entfernt und ersetzt werden. Darlber hinaus sind im sudli-
chen Bereich entlang der Eingrenzung des bisherigen Gartencenters 11 grofere Baume mit einem Stamm-
umfang von 0,2 - 0,5 m vorhanden. Mit Ausnahme einer Esche sind dies iberwiegend Ahorne und Platanen.
Auf den Flachen des ehemaligen Gartencenters sind unter Berlcksichtigung dieses Baumbestandes insge-
samt 55 versickerungsfahige Stellplatze vorgesehen. Der Baumbestand kann hier vollstandig erhalten werden.
Neuanpflanzungen von Baumen in diesem Bereich sind zur Gliederung und Beschattung der Parkplatze sowie
zur Abschirmung des Anlieferungsbereichs vorgesehen.

Insgesamt erhoht sich der Anteil von Griin- und Vegetationsflachen sowie die Anzahl der Baume deutlich.

9 Verkehrsuntersuchung, Freudl Verkehrsplanung, Darmstadt, 22.05.2020
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4.5  SCHALLSCHUTZ
Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde die Schallsituation gutachterlich gepriift und bewertet.!0
e (Gebietseinstufung, Immissionsrichtwerte

Nach dem geltenden Bebauungsplan 008 “Speyer Nord Il Neufassung® ist das Plangebiet als Sonderbau-
flache ausgewiesen. Die im Norden angrenzenden Flachen (Feuerdornweg, Kastanienweg) sind als All-
gemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Die im Westen angrenzenden Flachen westlich der Schif-
ferstadter StraBe (Draisstralle, LandwehrstraBe) sind als Mischgebiet (MI) festgesetzt. Diese Ge-
bietseinstufung gilt auch fir die Bebauung sldlich der Kreuzung Landwehrstrale und Wormser Stralie.
Die Bebauung 0stlich der Wormser StraBe und stdlich der Waldseer Strale ist als Gewerbegebiet
(GE) festgesetzt, die Bebauung sudlich der Waldseer StraBe beidseitig der Tullastrae als Mischgebiet
(MI).

Damit mussen die Gerausche, die durch die Nutzung der geplanten Anlage innerhalb des Plangebietes
entstehen, insbesondere durch die Gerausche der auf dem Gelande fahrenden und parkenden Pkw,
nach TA Larm folgende Immissionsrichtwerte einhalten:

- Aligemeines Wohngebiet (WA) Immissionsrichtwerte (IRW) tags = 55 dB(A) nachts = 40 dB(A)
- Mischgebiet (Ml) Immissionsrichtwerte (IRW) tags = 60 dB(A) nachts = 45 dB(A)
- Gewerbegebiet (GE) Immissionsrichtwerte (IRW) tags = 65 dB(A) nachts = 50 dB(A)

e Schalltechnische Vorbelastung

Im naheren und weiteren Umfeld des Plangebietes befinden sich weitere gewerbliche Betriebe, die im
Sinne der TA Larm an den gewahlten Immissionsorten immissionsrelevant sein konnen. Eine entspre-
chende Vorbelastung gemaf der TA Larm wurde berticksichtigt. Die prognostizierten Beurteilungspegel der
gewerblichen Vorbelastung wurden an den Gebduden mit schutzbedirftigen Raumen im Einwirkungsbe-
reich des Plangebietes berechnet. Der immissionswirksame flachenbezogenen Schalleistungspegel wurde
dabei in einer Héhe von 2 Metern (ber Gelande angesetzt.

Generell ist eine gewerbliche Anlage zulassig, wenn die Summe der auf den malgeblichen Immission-
sort einwirkenden Beurteilungspegel aller gewerblichen Anlagen (Vorbelastung und Zusatzbelastung) den
geltenden Immissionsrichtwert nicht Uberschreitet. Dies ist gleichbedeutend mit dem Sachverhalt, dass
der um die Vorbelastung reduzierte Immissionsrichtwert von der Zusatzbelastung nicht Uberschritten wird.

e Annahmen flir die Immissionsprognose

Die der Immissionsprognose zu Grunde liegenden Gerauschemissionen wurden in ein digitales, dreidi-
mensionales Gelandemodell eingegeben. Mit diesem werden die von der Gerauschquelle ausgehenden
Emissionen auf das Plangebiet prognostiziert. Der Immissionsprognose liegen die geplanten Offnungszei-
ten einschlieBlich der Betriebszeiten zugrunde.

e |Immissionsprognose

Als Schallquellen werden die beabsichtigten Nutzungen Nahversorgungsmarkt (Rewe) und Fachmarkt fiir
Heimausstattung und Heimtextilien (Hammer) in die Berechnungen eingestellt.

10 Schalltechnischer Untersuchungsbericht, Ing.-Biro fiir Bauphysik, Bad Dirkheim, 09.09.2019
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Im Einzelnen wurden berticksichtigt:
- Fahr- und Parkierungsvorgange von Kunden und Mitarbeitern
- Fahr-und Parkierungsvorgange von LKW (Warenanlieferung)
- Be- und Entladevorgange der LKW
- Spitzenpegelkriterium der TA-Larm aufgrund Tir- und Kofferraumschlagens der PKW
- Luftgekuhlte Kondensatoren von Kalteanlagen
- Llftungs- und Klimaanlagen
- Papierpresscontainer
- Leerung der Mullcontainer
- Einkaufswagen
- "Freisitz" / AuBengastronomie flr Backshop

Die flachenhafte Schallausbreitung der prognostizierten gewerblichen Gerausche (Zusatzbelastung) wird
jeweils fiir den Tag- und Nachtzeitraum berechnet und dargestellt und den Beurteilungspegeln der TA-Larm
gegenubergestellt.

e Beurteilung der Prognoseergebnisse

Die geplante gewerbliche Nutzung innerhalb des Plangebietes kann die geltenden Immissionsrichtwerte der
TA Larm aufgrund der Vorbelastung aus der Umgebung nicht ausschépfen.

Die Summe der gewerblichen Gerausche, ausgehend von der geplanten gewerblichen Nutzung innerhalb des
Plangebietes (Zusatzbelastung) und der im Schallgutachten bertcksichtigten Vorbelastung tUberschreiten an
den gewahlten Immissionsorten (bestehende Bebauung mit schutzbedirftigen Raumen in der Nachbarschaft)
die geltenden Immissionsrichtwerte im Tagzeitraum (zwischen 6:00 und 22:00 Uhr) nicht.

Im Nachtzeitraum (zwischen 22:00 und 6:00 Uhr) wird in der ungunstigsten Nachtstunde am mafRgeblichen
Immissionsort an der bestehenden Bebauung mit schutzbedurftigen Raumen in der Nachbarschaft, Feuer-
dornweg 6, 1. OG der geltende Immissionsrichtwert der TA Larm um bis zu 2 dB iberschritten. Ursachlich
hierflr ist die Zusatzbelastung (Lebensmittelmarkt). Hier sind Fahr- und Parkierbewegungen mafgeblich,
weshalb in der Realitat eine deutlich geringere Schalleinwirkung in der Nachtzeit erwartet wird.

Bei den Berechnungen wurde die SchlieRung des Nahversorgungsmarktes um 22:00 Uhr und die Schliefung
des Fachmarktes flr Heimausstattung und Heimtextilien um 20:00 Uhr berUcksichtigt.

Zur Einhaltung der geltenden Immissionsrichtwerte der TA Larm ist aufgrund der Gerauscheinwirkungen der
Zusatzbelastung des Lebensmittelmarktes im Nachtzeitraum, eine Erhéhung der vorhandenen Schallschutz-
wand an der nordlichen Grundstiicksgrenze, rlickwartig zur Wohnbebauung Feuerdornweg Nr. 3-6, von bis-
her 3m auf kiinftig 4m erforderlich. Auch bei einer volligen Vernachlassigung einer immissionsrelevanten Vor-
belastung kann aufgrund der Einwirkung der Zusatzbelastung im Nachtzeitraum nicht auf eine Erhéhung der
Schallschutzwand verzichtet werden.

Fur den Bereich der Larmschutzwand an der Einfahrt Schifferstadter Stralle (westlich des "Knicks") ist keine
Erh6hung erforderlich. Zur Vermeidung einer zusatzlichen Verschattung und einer abriegelnden Wirkung wird
die Erhdhung auf der parkplatzzugewandten Seite, in transparenter Form erfolgen.

Eine Reduzierung der angenommenen Vorbelastung wirde zu keiner wesentlichen Reduzierung des Ge-
samtpegels an den mafgeblichen Immissionsorten im Feuerdornweg filhren.

Bauliche Alternativen zur Vermeidung oder Minimierung der Immissionen, etwa veranderte Zufahrten oder ei-
ne andere Positionierung des Parkplatzes und /oder des Gebdudezugangs etc. scheiden aufgrund des
Grundstiickzuschnitts und der vorgegebenen Zufahrtssituation aus.
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Die entsprechenden Schutzmafinahmen wie die Erhaltung und Erhohung der Larmschutzwand, Begrenzung
der Offnungs-, Betriebs- und Anlieferungszeiten sowie die Gestaltung der Fahrflachen und der Einkaufswa-
genstandorte wurden in die textlichen Festsetzungen aufgenommen.

4.6 UMWELTBELANGE — UND ARTENSCHUTZ

Die Flachen innerhalb des Plangebietes sind mit Ausnahme von Baumscheiben und dem Grinstreifen zur
Schifferstadter Strale und zur Waldseer Stralle Uberwiegend befestigt und tberbaut. Der vorhabenbezogene
Bebauungsplan fiir die bereits erschlossenen und baulich genutzten Flachen entspricht somit in besonderem
MaRe den "Erganzenden Vorschriften zum Umweltschutz" entsprechend § 1a BauGB:

e Der Bebauungsplan dient der Innenentwicklung

e Durch die "Wiedernutzbarmachung" werden vorhandene Ressourcen genutzt und eine zusatzliche In-
anspruchnahme von Flachen an anderer Stelle vermieden.

e Der Bebauungsplan folgt damit dem Gebot eines sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund
und Boden.

Aufgrund der Bestandssituation und der Lage des Vorhabens sind keine Beeintrachtigungen des Landschafts-
bildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes zu erwarten.

Eine Ermittlung und Bewertung der Eingriffe in Natur- und Landschaft nach § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB i.V.m.
dem Bundesnaturschutzgesetz ist nicht erforderlich, da

e Die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind und
e Vor der planerischen Entscheidung zulassig waren (§ 2a Abs. 3 Satz 6 BauGB).

Im vorliegenden Fall sind die Eingriffe bereits auf der Grundlage der rechtskraftigen Baugenehmigung fir die
Bestandsituation erfolgt. Die betroffenen Flachen sind bisher bereits Uberwiegend bebaut bzw. befestigt. Die
gesamte Flache ist im rechtskraftigen Bebauungsplan als Baugebiet festgesetzt. Der rechtskraftige Bebau-
ungsplan setzt eine Grundflachenzahl von 0,6 fest. Diese wird im vorliegenden Vorhaben bei weitem nicht er-
reicht. Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden ca. 2.000 m? bisher bebaute bzw. befestigte
Flache (ehemaliges Gartencenter) zugunsten von Griin- und Pflanzflachen entsiegelt (vgl. auch Tabelle Plan-
statistik, Nr. 7).

Die "Eingriffe" entsprechend §1a Abs.3, Satz 6 BauGB waren somit bereits vor der planerischen Entschei-
dung zulassig.

Die weitere Ermittlung und Bewertung der Umweltbelange wurden in einem Umweltbericht nach § 2 Abs. 2
i.V.m. § 2 Abs. 4 BauGB dargelegt. '

e Artenschutz:

Im Frihjahr 2018 wurde eine Artenschutzrechtliche Voruntersuchung durchgefiihrt.’2 Danach liegen weder in-
nerhalb des Plangebiestes noch in unmittelbarer Umgebung gesetzliche Schutzgebiete oder gesetzlich ge-
schutzte Biotope.

Aufgrund der im Untersuchungsgebiet vorhandenen Vegetationsstrukturen sind Vorkommen von streng ge-
schitzten Pflanzenarten nicht zu erwarten. Das Gelande bietet aufgrund seiner Lage und Struktur prinzipiell
keinen Lebensraum fiir streng geschitzte wirbellose Arten, fir Libellen, Schmetterlinge, Kafer, Fische oder

" Umweltbericht, KLAUS NACHTRIEB Stadtebau.Umweltplanung, Ludwigshafen, 15.01.2019
12 Artenschutzrechtliche Voruntersuchung, Bioplan, Gesellschaft fiir Landschaftsdkologie und Umweltplanung, Heidelberg, 28.05.2020
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Amphibien. Das Vorkommen von streng geschitzten Reptilienarten ist grundsatzlich moglich, aber aufgrund
des hohen Pflegegrads der Griinflachen extrem unwahrscheinlich.

Das Untersuchungsgebiet bietet prinzipiell Brutmdglichkeiten fir Frei-, Hohlen- und Nischenbriter, dabei sind
vorwiegend Vogel des Siedlungsbereichs zu erwarten. Die Gebaude wurden von aulien auf sichtbare Nester
gebaudebriitender Arten wie Haussperling oder Mehlschwalbe hin untersucht. Dabei konnten Nestspuren des
Haussperlings oder des Hausrotschwanzes an einer Offnung des Gebaudes an der Ostseite festgestellt wer-
den. Zudem gibt es Hinweise auf eine Brut von Stralentauben im Bereich der Glaspyramide. An den unter-
suchten Fassadenabschnitten wurden keine Nester oder Nestspuren festgestellt.

Mit Ausnahme der groReren Baume an der Waldseer Strae und der Schifferstadter Strale bieten die Baume
aufgrund ihres geringen Wuchses nur in sehr eingeschranktem Male Brutmdglichkeiten flir Frei- oder Hohlen-
briter. Das Vorkommen von streng geschiitzten Fledermausarten ist nur in sehr eingeschranktem Umfang
maglich. Die Bereiche des Untersuchungsgebietes eignen sich als Jagdhabitat von Fledermdusen. Spalten-
und Tagesquartiere an den Gebauden sind mdglich, Wochenstuben und Winterquartiere sind jedoch
extrem unwahrscheinlich. Quartiere von Fledermausen an den Bestandsgehdlzen sind nahezu ausgeschlos-
sen.

Aufgrund des nun geplanten vollstandigen Abbruchs wurden Brutmdglichkeiten von gebaudebritenden Vogel-
arten und Fledermausen erneut untersucht.13 Zusammenfassend wurde festgestellt, dass aufgrund der Habi-
tatausstattung ein Vorkommen streng geschlitzter Arten (Brutvdgel und Fledermause) nicht ausgeschlossen
werden kann. |

Im Untersuchungsgebiet zu erwarten sind hauptsachlich Brutvogelarten der Siedlungsbereiche und hier insbe-
sondere Gebaudebruter, sowie in sehr geringem Umfang Frei- und Heckenbriiter. Da Geholzfallungen und
Gebaudeabrisse geplant sind, wurden entsprechende Mallnahmen zur Vermeidung des Auslésens von Ver-
botstatbestande nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 BNatSchG (Tétung, Stérung des Erhaltungszustandes der loka-
len Population, Zerstorung von Fortpflanzungs- und Ruhestéatten) formuliert und in die Festsetzungen des Be-
bauungsplans aufgenommen.

Ein Vorkommen von Fledermausen in bzw. an den Gebauden (Tagesquartiere) kann nicht ausgeschlossen
werden. Da ein Abbruch der Gebaude geplant ist, wurden entsprechende MalRnahmen zur Vermeidung des
Auslosens von Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 BNatSchG (Totung, Storung des Erhaltungs-
zustandes der lokalen Population, Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten) formuliert und in die
Festsetzungen des Bebauungsplans aufgenommen.

e Klima

Bei Luftschadstoffen und Klima ist nicht mit signifikanten Anderungen zu rechnen. Im Rahmen des Vorhabens
sind keine klimaschadigenden Nutzungen vorgesehen. Zur Minderung der CO2- und Schadstoffemissionen
wahrend der Betriebsphase werden die Gebaude entsprechend den aktuellen gesetzlichen Vorschriften ge-
dammt und eine Photovoltaikanlage auf der Dachflache errichtet. Ein Anschluss an das das Fernwarmenetz
der Stadt Speyer ist aufgrund des geplanten Netzausbaus nicht mdglich. Die hellen Fassadenmaterialien re-
flektieren die Sonneneinstrahlung und vermeiden eine sommerliche Aufheizung und Warmespeicherung.
Kleinklimatisch positive Effekte sind von Grinflachen, Baumpflanzungen und versickerungsfahigen Flachen
zu erwarten. Eine Dachbegrinung ist aufgrund der Photovoltaikanlage und der vergleichsweise groRen
Spannweiten des Marktgeb&udes nur auf einer untergeordneten Teilflache des Daches mdglich. Als weitere

13 Artenschutzuntersuchung, Biro Bioplan, Heidelberg, 15.12.2020
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Begrlnung ist eine Fassadenbegrindung entsprechend den Darstellungen des Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplans vorgesehen.

Das Vorhaben ist im Sinne der ,Stadt der kurzen Wege* hervorragend zu Fu3, mit dem Fahrrad oder mit dem
Bus zu erreichen und tragt damit ebenfalls zur Reduktion von Emissionen bei.

Insgesamt sind aufgrund der geringen baulichen Veranderungen, der FlachengréRe und der Lage innerhalb
des Siedlungsgebietes keine negativen klimadkologischen Auswirkungen zu erwarten.

e Boden/Bodenschutz

Die natirlichen Funktionen des Bodens sind durch die vorangegangene bauliche Nutzung und die damit ver-
bundene anthropogene Uberformung und Auffiillung bereits stark eingeschrankt bzw. verloren gegangen.
Mégliche Auswirkungen werden daher insgesamt eher gering sein. Im Bereich der Parkplatzflachen und der
Flachen des ehemaligen Gartencenters findet teilweise eine Entsiegelung bisher befestigter Flachen statt. Mit
der geplanten Bebauung kommt es zu keinen (erneuten) Eingriffen in Grund und Boden.

Durch die Wiedernutzbarmachung einer innerdrtlichen Flache entspricht der Bebauungsplan dem Gebot des
Baugesetzbuches hinsichtlich eines sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und Boden in hohem
MaRe.

e Wasser/ Grundwasser

FlieBende oder stehende Gewasser sind von dem Vorhaben nicht betroffen. Das Vorhaben liegt aulerhalb
von Flachen mit Hochwassergefahrdung. Die Hohe des Grundwassers wird an der nachstgelegenen Grund-
wassermessstelle Nr. 1129 in der Wormser StralRe / Friedhof seit 1966 gemessen und dokumentiert. Danach
liegt der Hochststand bei ca. 95 m G.NN, der Niedrigststand bei ca. 93 m (.NN. Die Gelandehohe im Bereich
des Vorhabens liegt bei ca. 100 m 1G.NN. Die Gebaude sind nicht unterkellert. Auswirkungen auf das Grund-
wasser oder Beeintrachtigungen der Gebaude durch das Grundwasser sind nicht zu erwarten.

Das Regenwasser der Dachflachen wird wie bisher in den vorhandenen Regenwasserkanal abgeleitet. Insge-
samt reduziert sich der Anteil der dberbauten bzw. befestigten Flachen deutlich. Die Stellplatzflachen werden
mit Ausnahme der Zufahrten und Fahrgassen versickerungsfahig gestaltet. Uberschissiges Regenwasser der
Stellplatz- und Fahrflachen wird in den seitlichen Pflanzflachen zur Versickerung gebracht.

5 BEGRUNDUNG ZU DEN PLANFESTSETZUNGEN

Bei der Zulassigkeit von Vorhaben im Rahmen eines Vorhaben- und ErschlieBungsplanes ist die Gemeinde
entsprechend § 12 Abs. 3 BauGB nicht an die Festsetzungsmdglichkeiten nach § 9 BauGB und nicht an die
Baunutzungsverordnung gebunden. Im Sinne einer transparenten Darlegung der Festsetzungen werden trotz-
dem die entsprechende Systematik beachtet und Obergrenzen von Nutzungsziffern eingehalten bzw. unter-
schritten.

5.1 ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Der Bebauungsplan verzichtet aufgrund der konkret geplanten Nutzungen auf die Festsetzung einer Gebiets-
art nach BauNVO. Die flir das Vorhaben beabsichtigte Nutzungsmischung wird entsprechend festgesetzt. Zu-
lassig sind im Einzelnen:

e ein Nahversorgungsmarkt einer Verkaufsflache von max. 1.500 m?
e ein Backshop / Backereiverkaufsstelle einer Verkaufsflache von max. 30 m?
e zuzlglich Cafe- / Gastraumflache im Inneren und max. 50 m?
o Caféflache im Auflenbereich max. 50 m?
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e ein Fachmarkt fir Heimausstattung und Heimtextilien

mit einer Verkaufsflache von max. 2.660 m?
einschlieRlich Verkaufsflache flr innenstadtrelevante Randsortimente
entsprechend beigefligter Sortimentsliste max. 430 m?

Die Nutzungen Nahversorgungsmarkt, Backshop / Backereiverkaufsstelle mit Café und Fachmarkt flir Hei-
mausstattung und Heimtextilien mit den jeweiligen Verkaufsflachenobergrenzen ermdéglichen eine sinnvolle
Nachnutzung des ehemaligen Bau- und Gartenmarktgelandes. Die Flachengroflen ergeben sich sowohl aus
den Anforderungen der Betreiber hinsichtlich einer zeitgemaRen und zukunftsfahigen BetriebsgroRe als auch
aus den Belangen des Stadtteils Nord bezliglich einer Verbesserung und langfristigen Sicherung des Versor-
gungsangebotes. Der Heimausstattungs- und Heimtextilmarkt ist in weiten Bereichen seines Sortimentes mit
einem Teil des urspriinglichen Baufachmarktangebotes vergleichbar. Neben einer Obergrenze fiir die Ge-
samtverkaufsflache wird hier zum Schutz der Innenstadt das zentrenrelevante Randsortiment entsprechend
der Sortimentsliste des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Speyer, Stand Januar 2019, Tabelle 10, ,Sorti-
mentsliste fir die Stadt Speyer®, begrenzt. Die betreffenden Sortimente sind:

¢ Heimtextilien (Gardinen und Zubehdr), Bettwaren
e Wohnungseinrichtungsbedarf (ohne Mébel), Bilder / Poster / Bilderrahmen / Kunstgegenstande

Die geplanten Nutzungen, die Groflen der Verkaufsflachen sowie die Begrenzung des zentrenrelevanten Sor-
timents entsprechen dem Einzelhandelskonzeptes der Stadt Speyer vom Januar 2019, der der Auswirkungs-
analyse flr den Nahversorgungsmarkt vom Juni 2020 sowie der Vertraglichkeitsanalyse fiir den Fachmarkt fir
Heimausstattung und Heimtextilien vom Juli 2019.

Der Backshop bzw. die Béackereiverkaufsstelle wird voraussichtlich im Eingangsbereich des Lebensmittelmark-
tes platziert. Um Uberschneidungen beziglich der Nutzungen und festgesetzten Verkaufsflachen zu vermei-
den wird der (externe) Backereibetrieb als eigenstandiger Nutzungsbaustein mit den erforderlichen Flachen-
groRen festgesetzt. Hierzu gehdrt auch ein bestuhltes Flachenangebot (innen und aulen) im Sinne einer Ca-
fé- bzw. Gastronomieflache.

Ein Ausschluss unerwlinschter Nutzungen wie beispielsweise Vergnligungsstatten, Gewerbebetriebe in Form
von Bordellen, Tankstellen, Lagerhauser und Lagerstatten ist nicht erforderlich, da ausschlielich die festge-
setzten Nutzungen und die im Durchfiihrungsvertrag vereinbarten Vorhaben zuléssig sind.

5.2 MAR DER BAULICHEN NUTZUNG

Das Mal} der baulichen Nutzung wird Uber die Hohe der baulichen Anlagen, die Anzahl der Vollgeschosse und
die Grundflachenzahl festgesetzt. Die getroffenen Festsetzungen sichern ein stadtebaulich sinnvolles und ver-
tragliches Mald in Anlehnung an den Bestand und die Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans.

o Hoéhe der baulichen Anlagen und Anzahl der Vollgeschosse

Fir die Hohe der Gebaude wird die maximale Gebaudehdhe (GH) durch Planeintrag festgesetzt. Die Gebéu-
dehdhe entspricht bei Flachdachern dem oberen Abschluss der Wand (Attika). Entsprechend den 6rtlichen
Bauvorschriften sind nur Gebdude mit Flachdach bzw. flachgeneigten Dachern bis max. 15°Dachneigung zu-
lassig. Bezugshohe ist die Hohe von 100,70 m . NHN (Hohe Rohfullboden des ehemaligen Baumarktgebau-
des).

Die festgesetzten Gebaudehdéhen sind aus dem Bestand abgeleitet und der Breite der angrenzenden Straflen-
raume angemessen. Die bauordnungsrechtlich erforderlichen Abstandsflachen werden sicher eingehalten.
Eine unzumutbare Verschattung von Nachbargrundstlicken ist nicht zu erwarten.
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e Grundflachenzahl

Der rechtskraftige Bebauungsplan setzt die maximale Grundflachenzahl (GRZ) mit 0,6 und die Geschossfla-
chenzahl (GFZ) ebenfalls mit 0,6 fest. Auf die Festsetzung der Geschossflachenzahl wird angesichts der ge-
ringen stadtebaulichen Aussagekraft, insbesondere bei gewerblichen Nutzungen, verzichtet. Die GRZ von 0,6
soll dagegen beibehalten werden. Damit bleibt der vorhabenbezogene Bebauungsplan deutlich unterhalb der
Obergrenze der Baunutzungsverordnung flr Sondergebiete. Der Flachenbedarf fiir Stellplatze, Zufahrten und
Nebenanlagen bleibt im Rahmen der in § 19 Abs.4 BauNVO genannten Obergrenze.

Bereits heute sind die betroffenen Grundstlicke weitgehend Uberbaut bzw. fiir Stellplatz- und Zufahrtsflachen
befestigt und versiegelt. Nach der vorliegenden Konzeption des Vorhabens ergibt sich durch den Abbruch des
Gartencenters eine Entsiegelung von ca. 2.000 m? zugunsten versickerungsfahiger Flachen bzw. unbefestigter
Vegetationsflachen.

Angesichts der hervorragenden Verkehrs-, Radweg- und OPNV-Infrastruktur soll ein stadtebaulich sinnvolles
NutzungsmaR zugunsten des Einzelhandelsstandortes ausgeschopft werden.

Insgesamt entspricht die geplante Uberbaubarkeit dem stadtebaulichen Ziel einer sinnvollen Nachnutzung und
Verdichtung sowie dem sparsamen Umgang mit Grund und Boden und gewahrleistet eine zweckmaRige und
wirtschaftliche Ausnutzung der Grundstiicke.

5.3 BAUWEISE

Aufgrund der geplanten Gebaudelange in Anlehnung an das Bestandsgebaude ist eine abweichende Bau-
weise erforderlich. Die Gebaude sind mit seitlichem Grenzabstand ohne La@ngenbegrenzung zu errichten.
Durch den Abbruch des Gartencenters wird die Gesamtlange des verbleibenden Gebaudes kiinftig deutlich
geringer sein.

Die durch Planeintrag festgesetzte Larmschutzwand ist entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen oh-
ne seitlichen Grenzabstand an die Grundstiicksgrenze heranzubauen. Ziel ist es, die vorhandene Larm-
schutzwand zu erhalten und entsprechend den Empfehlungen des Schallgutachters im Teilbereich entlang der
Stellplatze um 1 m zu erhdhen.

Um mdogliche Auswirkungen auf die Belichtung weitgehend auszuschlieBen, ist die Erhéhung mit einem
transparenten Material vorgesehen.

Ein Abrlcken von der Grundstlicksgrenze flr die gesamte Wand und/oder fir die ErhéhungsmaBnahme
scheidet aufgrund der Bestandssituation, insbesondere der nicht variablen Grundstlickszufahrten aus.

54 UBERBAUBARE FLACHEN

Die Uiberbaubaren Flachen sind durch Planeintrag von Baugrenzen festgesetzt. Die Festsetzung orientiert sich
dabei an der Grundkonzeption des rechtskraftigen Bebauungsplans. Im nérdlichen Bereich umfahren die Bau-
grenzen das ehemalige Baumarktgebaude einschlielich Vordachern und Eingangsbereichen etc., im Siiden
ist die Anlieferungszone beinhaltet.

5.5 MARNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT

Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande wurde eine artenschutzrechtliche Untersuchung,
insbesondere hinsichtlich gebaudebriitender Vogel- und Fledermausarten durchgefiihrt. Entsprechend den
Empfehlungen des Gutachtens werden die Zeitrdume fiir Fall- und Rodungsarbeiten sowie zu méglichen Ein-
griffen in die Fassade oder Abbruchmafinahmen festgesetzt. Zum Ausgleich flr potentiell entfallende Fort-
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pflanzungs- und Ruhestatten werden Nisthilfen und Nistkasten sowie Ersatzpflanzungen fur Vogel und Fle-
dermause festgesetzt. Ebenso wird festgesetzt, dass die Malnahmen baudkologisch zu begleiten sind und
vor der auf den Abriss folgenden Vogelbrutzeit / Fledermausaktivitatszeit funktionsfahig sein missen.

Zum Insektenschutz werden entsprechende Leuchten und Leuchtmittel festgesetzt. Die Auswahl von heimi-
schen Baumen und Gehdlzen wirkt sich ebenfalls positiv auf die Lebensbedingungen von Insekten, Vogeln
und Fledermausen aus.

Versickerungsfahige Stellplatzflachen dienen der Grundwasserneubildung, entlasten die Kanalisation und ha-
ben durch feuchte Oberflachen und geringere Oberflachentemperaturen positive Effekte auf das Kleinklima.

Es wird eine extensive Dachbegriinung auf mind. 10 % der Dachflachen festgesetzt. Fir den geplanten Neu-
bau entsprechend des Vorhaben- und ErschlieSungsplans sind dies mind. 550 m?. Die restliche Dachflache
(ca. 5.000 m?) bleibt der Errichtung einer Photovoltaikanlage vorbehalten.

Dachbegriinung bietet Lebensraum und Nahrung flr Mikroorganismen, Insekten und Vogeln und hat positive
Effekte auf das Kleinklima. Dariiber hinaus dient die Dachbegriinung der Regenrtickhaltung und der verzdger-
ten Wasserabgabe in die Kanalisation.

Durch die Photovoltaikanlage werden schadstoff- und CO2-frei mehrere hundert Megawattstunden Strom pro
Jahr erzeugt.

5.6 BINDUNGEN FUR DAS ANPFLANZEN VON BAUMEN, STAUCHERN UND SONSTIGEN BEPFLANZUNGEN

Baume, Straucher und sonstige Anpflanzungen haben positive Auswirkungen auf Mensch und Umwelt. Heimi-
sche Baum- und Gehdlzarten bieten Lebens- und Nahrungsbereiche und dienen Mikroorganismen, Insekten
und Vogeln. Durch Verschattung und Wasserverdunstung verbessern Baume das Kleinklima und dienen auch
als Wasserspeicher und Schadstofffilter. Nicht zuletzt tragen Baume in hohem MaRe zur Gliederung und Ge-
staltung des Vorhabens bei.

Die Festsetzungen zur Art und Qualitat der Baume und Baumstandorte sollen eine gesunde Entwicklung der
Baume und den langfristigen Erhalt sicherstellen sowie den Verlust von Bestandsbaumen soweit wie moglich
kompensieren. Die Bestandsbaume im stidlichen Grundstlicksbereich zur Waldseer Strae und zur Schif-
ferstadter StralRe bleiben vollstandig erhalten.

Die nicht Uberbaubaren und nicht flir Stellplatze und Zufahrten benétigten Flachen werden iberwiegend mit
als Flachen mit Pflanzbindung festgesetzt. Hier solle eine Befestigung weitgehend ausgeschlossen werden.
Neben den Baumanpflanzungen in diesen Bereichen sollen die Flachen weitgehend als Wiesenflachen ange-
legt und entsprechend gepflegt werden.

Pro 4 Stellplatze wird ein Baum vorgesehen. Danach sind bei 211 Stellplatzen insgesamt 53 Baume erforder-
lich. Nach den zeichnerischen Festsetzungen des Bebauungsplans sind 60 Baume anzupflanzen. Weitere 11
Baume sind zu erhalten. Insgesamt ergibt sich damit eine positive Baumbilanz.

5.7 MARNAHMEN ZUM SCHUTZ VOR SCHADLICHEN UMWELTEINWIRKUNGEN (LARMSCHUTZ)

Durch das Vorhaben werden Gerauschimmissionen insbesondere im Bereich des Parkplatzes, der Anliefe-
rung, sowie von technischen Anlagen (LGftung, Kiihlung) ausgeldst. Veranderungen im Bereich 6ffentlicher
Stralken sind nicht relevant.

Zum Schutz der nordlich angrenzenden Wohnbebauung (Feuerdornweg), werden die im Schallgutachten
empfohlenen Mafinahmen als Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen:

e Die Offnungs- und Betriebszeiten sowie Anlieferungs-, Be- und Entladevorgénge werden auf den Ta-
geszeitraum (6-22 Uhr) begrenzt.

e Die vorhandene Larmschutzwand ist zu erhalten und wird mit Ausnahme des Bereichs an der Zufahrt
Schifferstadter Strale um 1 m erh6ht. Zur Sicherstellung der Wirksamkeit ist ein entsprechendes
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Schalld@mm-Mal festgesetzt. Alternativen zum Erhalt und Ertlchtigung der Larmschutzwand, etwa
veranderte Zufahrten und alternative Stellplatzflachen scheiden aufgrund der bestehenden Grund-
stuckssituation aus.

e Zur Vermeidung bzw. Minimierung weiterer Gerausche im Parkplatz- und Eingangsbereich werden die
Fahrflachen des Parkplatzes asphaltiert und die Standorte der Einkaufswagen eingehaust. Weiterhin
gibt es Regelungen zur Begrenzung von Immissionen aus technischen Einrichtungen wie Liftungs-
und Kuhlungsgeraten.

Weitere Regelungen erfolgen im Durchflihrungsvertrag. Hier ist auch eine Anlieferung an Sonn- und Feier-
tagen ausgeschlossen

58  ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
e Gestaltung baulicher Anlagen

Es wurde festgesetzt, dass die Gebaude mit Flachdach bzw. flach geneigten Dachern zu errichten sind. Da-
mit soll der Bestandssituation und der Uberwiegenden Dachform der Umgebungsbebauung Rechnung getra-
gen werden.

e Werbeanlagen

Mit den Festsetzungen zur Zulassigkeit von Werbeanlagen soll der stadtebaulich exponierten Lage des Vor-
habens im Kreuzungsbereich der Schifferstadter StraRe, Waldseer StraBe, Wormser Landstrae und Land-
wehrstraBe Rechnung getragen werden. Die festgesetzten Werbeanlagen sollen Teil des baulichen Konzep-
tes, in Anzahl, GroRe und Hohe begrenzt und auf die Fassaden abgestimmt sein.

Insgesamt soll eine visuelle Dominanz der Werbeanlagen, Uberformungen der Fassade und Stdrungen durch
besondere Lichteffekte vermieden und eine gestalterisch schllissige Gesamtkonzeption gesichert werden.

Weitere Regelungen erfolgen im Durchfiihrungsvertrag.

e Einfriedungen

Mit der Festsetzung von offenen Einfriedigungen und einer Héhenbegrenzung auf 1,80 m soll dem Sicher-
heitsbedarf der kiinftigen Betriebe Rechnung getragen werden, ohne die kinftigen Nutzungen von den 6ffent-
lichen Flachen optisch abzuriegeln und abzuschotten.

6 PLANVERWIRKLICHUNG, BODENORDNENDE MARNAHMEN

Die Baugebietsflache ist vollstandig erschlossen. Die betroffenen Grundstiicke sind im Eigentum des Vorha-
bentragers. Bodenordnende Manahmen sind nicht erforderlich.

7 PLANSTATISTIK

Das Plangebiet umfasst ausschlieflich private Grundstiicksflichen mit einer Flache von insgesamt ca.
18.250 m?

Bestand Planung

Gesamtflache ca. 18.250 m? ca. 18.250 m?
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Grundflache Bauhaus ca. 6.000 m? ca. 6.000 m?
Grundflache Gartencenter ca. 3.000 m? -

einschl. AuBenverkaufsflache

Grundflache gesamt ca. 16.050 m? ca. 13.610 m?
einschlieBlich Stellplatzen und Zufahrten

GRz ca. 0,52 ca. 0,36

GRZ inkl. Stellplatze und Zufahrten ca. 0,88 ca. 0,75

Anzahl Stellplatze ca. 195 211

Grinflache ca. 2.200 m? ca. 4.640 m?
Dachbegriinung - ca. 550 m?
Fassadenbegrunung - ca. 400 m?

Anzahl Bdume gesamt ca. 40 ca. 71

Flachen fiir Photovoltaik - ca. 5.000 m?

v UMWELTBERICHT

Fur den Bebauungsplan sind die "voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen" nach § 2 Abs. 4 BauGB
im Sinne einer "Umweltpriifung" zu ermitteln, zu beschreiben und zu bewerten und in Form eines Umweltbe-

richtes entsprechend den Formvorschriften der Anlage 1 zum BauGB zu dokumentieren.

Im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist die Errichtung von grolflachigen Einzelhandelsbe-
trieben mit insgesamt ca. 4.160 m? Verkaufsflache zulassig. Das Vorhaben fallt damit in den Anwendungsbe-
reich des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeit (UVPG) entsprechend der Vorhabenliste der Anlage 1 zum
UVPG. Im vorliegenden Verfahren entfallt eine Umweltvertraglichkeitsprifung einschlieRlich der Vorpriifung
nach UVPG, da eine Umweltprifung nach den Vorschriften des BauGB durchgefiihrt wird (§ 50 UVPG).

- der Umweltbericht ist beigefiigt-
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\" VORHABEN — UND ERSCHLIERUNGSPLAN

60 Baume
11 Baume
211 Stellpldtze Geplant 71 Badume
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Lageplan des Vorhaben- und ErschlieBungsplans, ADS Architekten, Speyer, Stand 30.06.2020

Vi ZUSAMMENFASSENDE ERKLARUNG

Nach § 10 Abs. 4 BauGB ist dem Bebauungsplan nach Abschluss des Verfahrens eine zusammenfassende
Erklarung uber die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behor-
denbeteiligung in dem Bebauungsplan berticksichtigt wurden bzw. aus welchen Griinden der Plan nach Ab-
wagung mit den gepriiften in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmaglichkeiten gewahlt wurde, bei-
zufugen.

- die zusammenfassende Erklérung ist beigefiigt-

Vi GUTACHTEN

Schalltechnischer Untersuchungsbericht, Ingenieurbiiro fiir Bauphysik, Bad Diirkheim, 16.06.2020
Verkehrsuntersuchung, Freudl Verkehrsplanung, Darmstadt, 03.07.2020

Ergénzung zur Verkehrsuntersuchung, Freud| Verkehrsplanung, Darmstadt, 03.07.2020
Artenschutzrechtliche Voruntersuchung, Blro Bioplan, Heidelberg, 28.05.2020
Artenschutzgutachten, Biro Bioplan, Heidelberg, 15.12.2020
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Umweltbericht, KLAUS NACHTRIEB Stadtebau.Umweltplanung, Ludwigshafen, 16.06.2020
Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes flir die Stadt Speyer, Stadt+Handel, Karlsruhe,
02.01.2019

Auswirkungsanalyse fiir die geplante Neuansiedlung eines Rewe-Marktes in Speyer, Schifferstadter
Stralle 2, gem. § 11 Abs. 3 BauNVO, Stadt+Handel, Karlsruhe, 16.06.2020

Vertraglichkeitsanalyse flr die geplante Ansiedlung eines Hammer-Fachmarktes in Speyer, Schif-
ferstadter Strale, Stadt+Handel, Karlsruhe/ Dortmund, 16.06.2020

Kurzstellungnahme Einordnung des Hammer-Fachmarktes, Dortmund/Karlsruhe, 16. Juni 2020




