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SPEYER

gemal § 9 Abs. 8 BauGB zum Bebauungsplan ,Obere Langgasse*

1. Rechtsgrundlagen:
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 08.12.1986 (BGBI. |

S. 2253, zuletzt gedndert durch Art. 1 des Investitionserleichterungs- und Wohnbauland-
gesetzes vom 22.04.1993, BGBI. | S. 466)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990
(BGBI. 1 S. 132, zuletzt gedndert durch Art. 3 des Investitionserleichterungs- und Wohn-
baulandgesetzes vom 22.04.1993, BGBI. | S. 466)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
12.03.1987 (BGBI. | S. 889, zuletzt geandert durch Art. 5 des Investitionserleichterungs-
und Wohnbaulandgesetzes vom 22.04.1993, BGBI. | S. 466)

Planzeichenverordnung (PlanzV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58)

Landesbauordnung (LBauO) fur Rheinland-Pfalz vom 28.11.1986 (GVBI. S. 307, ber.
GVBI. 1987 S. 48, zuletzt geandert durch G vom 08.04.1991, GVBI. S. 118)

Landespflegegesetz (LPfIG) fur Rheinland-Pfalz in der Fassung vom 05.02.1979 (GVBI.
S. 36, zuletzt geadndert am 08.04.1991, GVBI. S. 104)

2. Raumlicher Geltungsbereich des Plangebietes:

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

Im Norden: Durch die nordliche Grenze der eingeschlossenen Teilflache der
Oberen Langgasse, PI.-Nr. 1823/5.

Im Osten und Stden: Durch die westliche bzw. nordwestliche Grenze des ausgeschlos-
senen Grundstiicks PI.-Nr. 1924/101 (Bahnlinie Schifferstadt-
Lauterburg) sowie die sidliche Grenze der eingeschlossenen Teil-
flache der Muhlturmstraf3e, PIl.-Nr. 1702.

Im Westen: Durch die westliche Grenze des eingeschlossenen Grundstiicks,
Pl.-Nr. 1772.
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3. Ziele und Zwecke der Planung:

Das Plangebiet beinhaltet das Geldnde der Kurpfalz-Sektkellerei sowie das Areal der
ehem. Schwartz-Storchen-Brauerei. Die Betriebsanlagen der friheren Brauerei sind zum
Grol3teil schon seit einigen Jahren abgebrochen, so dass dieses Areal bereits mehrfach

fur GroRprojekte zur Disposition stand.

Zuletzt war geplant ein Einkaufszentrum mit max. 7 500 gm Verkaufsflache zu errichten.
Der entsprechende Bebauungsplanentwurf befand sich bereits im Verfahren.

Aufgrund der vorgesehenen Verlagerung dieses Einkaufszentrums von der Oberen Lang-
gasse an die Auestral3e sowie der Verlagerung der Sektkellerei in das Industriegebiet
Nord-West ist eine Neubearbeitung des Bebauungsplanentwurfs ,Obere Langgasse*” er-
forderlich. Damit verbunden ist auch die Verdnderung der urspringlichen Zielvorgaben
hinsichtlich der zukiinftigen Nutzung des Gebietes.

Das Ergebnis eines stadtebaulichen Ideenwettbewerbs brachte eine Neustrukturierung
des Plangebiets, die den Bereich entlang der Oberen Langgasse als Mischgebiet und den

nach Suden anschlieRenden Bereich als Wohngebiet ausweist.

Nachdem der Flachennutzungsplan das Gelédnde der ehemaligen Brauerei als Mischbau-
flache und das Areal der Sektkellerei als gewerbliche Flache darstellt, wird auch die ent-

sprechende Anderung des Flachennutzungsplans erforderlich.

Die Schaffung einer planungsrechtlichen Grundlage in Form eines neubearbeiteten Be-
bauungsplans wird somit erforderlich zur Steuerung der baulichen Aktivitaten, zur Fest-
schreibung von stadtebaulichen wie gestalterischen Zielvorstellungen und von Mal3nah-

men zur Griinordnung.

4. Erlauterungen zum Planinhalt:

4.1 Stadtebauliche Struktur:

Das Plangebiet an der Oberen Langgasse liegt an der Hangkante eines Gelandever-
sprungs. Im Wechsel der Boschungen der Bahnlinie sind Verlauf und Richtung dieser
Hangkante deutlich erlebbar.

Gegenuber der tieferliegenden Innenstadt ist das zu Uberplanende Gelande erhéht und
nimmt somit eine exponierte stadtebauliche Lage mit hoher Bedeutung fur das Stadtbild
ein.

Dem Ergebnis des Ideenwettbewerbs folgend stellt sich die stadtebauliche Gesamtkon-
zeption wie folgt dar: Die Obere Langgasse wird durch larmschttzende Dienstleistungs-

gebaude mit Geschéafts- und Wohnnutzung stadtebaulich gefasst.
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4.2

4.3

Die nach Suden anschlieRende Wohnbebauung 6ffnet sich als halboffene bzw. offene
Struktur zur Innenstadt. die gemischt genutzte Zone entlang der Oberen Langgasse ist
durch Zeilenbaukorper gepréagt. Eine turmartige Erhéhung soll an der norddstlichen
Grenze des Plangebiets die stadtebauliche Eingangssituation fur diesen Bereich markie-
ren.

Die Wohnbebauung im sudlich anschliel3enden Bereich wird durch halboffene
Blockstruktur, Stadtvillen und Stadth&user beschrieben, die teilweise miteinander ver-
bunden sind, teilweise aber auch freistehende Einzelbaukorper darstellen. Aus diesen

Grunden wird im Bebauungsplan auch die besondere Bauweise festgesetzt.

Art und Maf3 der baulichen Nutzung:

Das Plangebiet wird entlang der Oberen Langgasse bis zu einer Tiefe von maximal 55 m
als Mischgebiet ausgewiesen. Zur Sicherstellung der geplanten Nutzungsmischung wird
dabei die Wohnnutzung fur das zweite und die dariiber liegenden Obergeschosse fest-
gesetzt. In der Erdgeschossebene werden zum Ausschluss von stadtebaulich und funk-
tional nicht erwiinschten Nutzungen Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnigungs-

statten nicht zugelassen.

Der sudlich anschlieBende Bereich des Plangebiets ist als allgemeines Wohngebiet vor-
gesehen, wobei zur Sicherung der planerischen Vorstellungen der Ausschluss von be-
stimmten Nutzungen, die den Charakter in diesem Gebiet stéren kénnten, erforderlich
wird. Aus stadtebaulichen Griinden werden deshalb sonstige nicht stérende Gewerbebe-
triebe, Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen ausgeschlos-
sen.

Das Malf der baulichen Nutzung ist im Bebauungsplan jeweils festgesetzt.

Uberbaubare Flachen:

Im Bebauungsplan werden die Uberbaubaren Flachen durch Baulinien und Baugrenzen
bestimmit.

Um den Versiegelungsgrad im Plangebiet moglichst gering zu halten, werden Garagen,
Stellplatzanlagen sowie Nebenanlagen im Sinne von 8§ 14 BauNVO aul3erhalb der tuber-
baubaren Flachen nicht zugelassen. Ausgenommen davon sind Tiefgaragen, die voll-
standig unterhalb der Erdoberflache errichtet werden sowie die im Plan besonders fest-

gesetzten oberirdischen Stellplatzflachen.
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4.4

4.5

4.6

4.7

4.8

Hohe baulicher Anlagen:

Die Hohe der geplanten Gebaude ist im Bebauungsplan jeweils durch die Festsetzung

der einzelnen Traufhéhen festgesetzt.

AuRere Gestaltung:

Der Bebauungsplan beinhaltet gestalterische Festsetzungen. Diese sind erforderlich, um
den besonderen gestalterischen Anspriichen Rechnung tragen zu kdnnen, gerade im
Hinblick auf die exponierte stéadtebauliche Lage und die hohe Bedeutung fir das Stadt-
bild. Ziel ist es dabei, ein qualitativ anspruchvolles stadtebauliches Erscheinungsbild zu

gewahrleisten.

Grunflachen/Freirdume:

Das Plangebiet ist dominiert vom weitrdumigen Gelande der ehemaligen Brauerei. Die
dort anzutreffenden Freiraume sind Ergebnis von Abbrucharbeiten und ihren jeweiligen
Folgeerscheinungen. Die bestehende Griinsubstanz ist dementsprechend nach Quanti-
tat und Qualitat gering.

Im stidlichen Bereich des Sektkellereigeldndes jedoch befindet sich ein geschitzter
Landschaftsbestandteil, der im Bebauungsplan besonders gekennzeichnet wurde.
Insgesamt wird eine grof3ziigige Grin- und Freiflachengestaltung angestrebt, deren Si-
cherstellung — auch als AusgleichsmalRnahmen im Sinne des Landespflegegesetzes —
mittels griinordnerischen Festsetzungen gemal § 9 Abs. 1 BauGB sowie 8§ 17 LPfIG er-
folgt.

Um auf den zu bebauenden Grundstiicken einen weitgehend geringen Versiegelungs-
grad zu erreichen, werden weitere grinordnerische Festsetzungen getroffen, ebenso

wie zur Gestaltung des StralRenraumes in der Oberen Langgasse.

Erschlielung/Entsorqung:

Im Bebauungsplan teilweise dargestellt ist der geplante Ausbau der Oberen Langgasse.
Die aul3ere ErschlieBung des Plangebiets ist damit gegeben. Die innere Erschlielung im
Plangebiet erfolgt durch den Bautrager.

Die geplanten offentlichen Ful3- und Radwege — von Nord nach Siid das Plangebiet
durchquerend — sollen eine bessere Verknipfung dieses Stadtgebiets mit der Innenstadt
gewabhrleisten. Daher ist dort ein Geh- und Fahrrecht fir die Allgemeinheit gemaRk § 9
Abs. 1 BauGB vorgesehen. Ein weiterer Fuldweg durch die Gartenanlage auf dem sudli-
chen Teil des Sektkellereigelandes ware winschenswert, ebenso wie die Realisierung

der im Plan dargestellten Ful3- und Radwegebriicke tber die Bahnlinie.

Offentlicher Nahverkehr:  |ntern etfa Sssu ng
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Das Plangebiet ist durch eine Buslinie des Stadtverkehrs bereits an das OPNV-Netz

angeschlossen.

4.9 Kfz-Abstellplatze:

Offentliche Stellplatze konnen zum Teil straRenbegleitend vor den Grundstiicken im

StralRenraum angeordnet werden. Einzelne private Stellplatze kdnnen ausnahmsweise
aullerhalb der Gberbaubaren Flachen zugelassen werden. Sammelgaragen oberhalb der
Gelandeoberflache werden aus stadtebaulichen Griinden nicht zugelassen. Die notwen-
digen Stellplatze sind innerhalb von Tiefgaragen zu errichten. Diese Regelungen werden
getroffen, um sowohl den Versiegelungsgrad im gesamten Plangebiet als auch den ru-

henden Verkehr in seinem optischen Erscheinungsbild weitgehend gering zu halten.

5. Immissionsschutz:

Immissionsbelastungen durch stérende Gewerbebetriebe sind im Plangebiet nach der in
Kirze zu erwartenden Betriebsaufgabe durch die Sektkellerei nicht mehr vorhanden.
Durch den Zugverkehr auf der tieferliegenden Bahntrasse Speyer-Germersheim sind
aufgrund der relativ geringen Frequentierung und der topographischen Situation keine
besonderen Immissionsbelastungen im Plangebiet zu erwarten. Die Einhaltung der
Larmgrenzwerte der TA Larm ist durch evtl. passive Larmschutzmaflinahmen durch den

Bautrager sicherzustellen.

6. MalRnahmen zur Emissionsminderung:

Der Oberrheingraben, in dem sich die Stadt Speyer befindet, weist aufgrund seiner na-
turlichen Verhaltnisse durch hohe Sommertemperaturen, starke Schwuilebelastung, hau-
fige Windstille und austauscharme Wetterlagen mit deckenden Inversionen bereits eine
hohe bioklimatische Vorbelastung auf. Durch die vorhandene dichte Bebauung im inner-
stadtischen Bereich werden die Verhaltnisse zusétzlich verscharft. Trotz des Fehlens
ortlicher GroRemittenden ist in Speyer, bedingt durch die Lage — zwischen den beiden
industriellen Ballungszentren Mannheim/Ludwigshafen und Karlsruhe — und aufgrund
der haufigen Nord-Siud-Kanalisierung der Windstréme im Oberrheingraben zusatzlich ei-
ne erhéhte lufthygienische Belastung vorhanden.

Aus diesen Griinden werden Festsetzungen getroffen, um im Plangebiet zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen die Verwendung bestimmter luftverunreinigender Stof-

fe auszuschlieRen.

7. Altlasten:
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10.

11.

Altlasten sind nach dem Ergebnis eines vorliegenden Gutachtens fiir den Bereich des
ehem. Brauereigeldndes nicht zu erwarten. Unter dem ehemaligen Brauereigeléande sind
jedoch Kellergewdlbe vorhanden, die durch den Bautrager genau aufgenommen und bei
der Planung entsprechend beachtet werden mussen.

Fir den Bereich der Sektkellerei missen nach Betriebsaufgabe entsprechende Altlas-

tenuntersuchungen durch den Eigentiimer durchgefiihrt werden.

Denkmalschutz:

Im sudlichen Bereich des Sektkellereigelédndes befinden sich innerhalb einer baulichen
Gesamtanlage mehrere Kulturdenkmaler: Ein nach 1867 errichtetes Wohnhaus, ein
massiv gemauertes Gartenhaus, ein Gartenpavillon sowie ein weiterer Pavillon innerhalb
einer Gartenanlage.

Im Bebauungsplan wurden die dem Denkmalschutz unterliegenden Anlagen besonders

gekennzeichnet.

Planungsrecht:

Fur das Plangebiet bestand noch kein rechtskréftiger Bebauungsplan im Sinne von § 30
BauGB. Ein Bebauungsplanentwurf befand sich bereits im Verfahren entsprechend dem
Baugesetzbuch. Dieser Bebauungsplanentwurf sah ein Sondergebiet mit der Zweckbe-
stimmung ,Einkaufszentrum® im Bereich des ehemaligen Brauereigelandes sowie die
Festschreibung der Sektkellerei durch die Ausweisung als Gewerbegebiet vor. Durch die
geanderten Rahmenbedingungen wurde somit auch die Veranderung der urspringlichen
Zielvorgaben des Bebauungsplanentwurfs erforderlich.

Der Flachennutzungsplan aus dem Jahr 1985 stellt das Gelande der ehemaligen Braue-
rei als gemischte Bauflache gemaf § 1 Abs. 1 Nr. 2 Baunutzungsverordnung sowie das
Areal der Sektkellerei als gewerbliche Bauflache gemal 8§ 1 Abs. 1 Ziff. 3 BauNVO dar.
Insofern weicht der Bebauungsplan zum gréf3ten Teil vom Flachennutzungsplan ab.
Deshalb erfolgt parallel zur Aufstellung dieses Bebauungsplanes die Anderung des Fla-

chennutzungsplans gemafR § 8 Abs. 3 BauGB.

Kosten:

Die aul3ere ErschlieBung des Plangebietes ist vorhanden. Durch den geplanten Ausbau
der Oberen Langgasse jedoch entstehen der Stadt Speyer Kostenanteile in Hohe von
voraussichtlich ca. 100 000,-- DM. Die innere ErschlieBung des Plangebiets erfolgt durch

den Bautrager.

Bodenordnende und sonstige MaRnahmen:

Bodenordnende und sonstiglzrmbemgbfaggmqgorderlich.
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12. Ergebnis der Umweltvertraglichkeitsprifung/Landespflegerischer Planungsbeitrag:

Die Umnutzung des Sektkellereigelandes sowie die Neubebauung der Brachflache der
ehemaligen Schwartz-Storchen-Brauerei sind im Sinne eines innerstadtischen ,Flachen-

recycling” grundsatzlich positiv zu bewerten.

Fur das Gelande der Sektkellerei entsprechen die 6kologischen Auswirkungen der Pla-
nung im wesentlichen der Status quo-Prognose, wahrend sich im Bereich der ehemali-

gen Brauerei die Situation etwas differenzierter darstellt:

Mehr als 50 % des Grundstlicks sind durch Gebaude, gro3flachige Unterkellerung sowie
Oberflachenbefestigungen derzeit versiegelt. Der tbrige Grundstiicksbereich ist von

standorttypischer Ruderalvegetation unterschiedlichen Entwicklungsalters besiedelt. Die
Bebauung des Brauereigrundstiicks ist dementsprechend mit Eingriffen in Naturraumpo-

tentiale verbunden.

Zur Erreichung eines vollstandigen 6kologischen Funktionsausgleichs im Plangebiet
ergibt sich entsprechend dem landespflegerischen Planungsbeitrag die Notwendigkeit,
neben der Festsetzung eines 35%igen Grinflachenanteils im Allgemeinen Wohngebiet
die Obere Langgasse mit einer beidseitigen Allee zu bepflanzen. Die Baumreihen ent-
lang der Ful3- und Radwege sind ebenfalls dazu geeignet, die dkologische Bilanz im

Plangebiet insgesamt zu verbessern.
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