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SPEYER

gemal § 9 Abs. 8 BauGB

1. Rechtsqgrundlagen:
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 08.12.1986 (BGBI. |
S. 2253, zuletzt geé&ndert 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. I s. 132, zuletzt geandert 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. 899, zuletzt geéndert durch Art. 5 des Investitionserleichterungs-
und Wohnbaulandgesetzes vom 22.04.1993, BGBI. | S. 466).

Planzeichenverordnung (PlanzV 90) in der Fassung der Bekanntmachung vom
18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58).

Landesbauordnung Rheinland-Pfalz (LBauO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
14.03.1995 (GVBI. S. 19).

Landespflegegesetz (LPfIG) von Rheinland-Pfalz in der Fassung der Bekanntmachung
vom 05.02.1979 (GVBI. S. 36, zuletzt geandert am 14.06.1994, GVBI. S. 280).

Denkmalschutz- und -pflegegesetz (DSchPflG) vom 23. Marz 1978 (GVBI. S. 159, zuletzt
geandert durch Gesetz vom 27.10.1986, GVBI. S. 291).

2. Raumlicher Geltungsbereich und Gré3e des Plangebietes:

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 3,9 ha.
Das Plangebiet wird die folgt begrenzt:

Im Norden:  Durch einen Teil der stdlichen Grenze des ausgeschlossenen Grundstlicks
Pl.-Nr. 108/4 (Maximilianstrafl3e).

Im Osten: Durch die dstliche Grenze des eingeschlossenen Grundstiicks PI.-Nr.
1392/1 (Heydenreichstrafie).

Im Siden: Durch einen Teil der stdlichen Grenze des eingeschlossenen Grundsticks
PIl.-Nr. 1304/1 (Ludwigstral3e).

Im Westen:  Durch die westliche Grenze des eingeschlossenen Grundsticks PI.-Nr.
1668 (Karmeliterstral3e).

3. Ziele und Zwecke der Planung:

Gesamtziel des Bebauungsplanes ist es, dieses gemischgenutzte Innenstadtgebiet den
stadtebaulichen Entwicklungen und Leitideen der Gegenwart anzupassen und somit ei-
ne zeitgemale planerische Ordnung kinftiger Entwicklungen anzustreben.

Die bauliche Entwicklung in diesem Gebiet ist weitgehend abgeschlossen, lediglich im
Bereich der ehemaligen Rossmarktschule ergeben sich noch Méglichkeiten von Ergan-

zungsbauten.
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Der im urspriinglichen Bebauungsplan vorgesehene Abriss des ehemaligen Schulge-
baudes wurde aufgrund der Unterschutzstellung des Grinderzeitbaus hinfallig, so dass
auch die Umsetzung der Zielvorstellungen und Festsetzungen des Bebauungsplans aus

dem Jahr 1979 fur dieses Areal nicht mehr in Frage kommen kann.

Die Neufassung des Bebauungsplanes ist somit erforderlich, um die heutigen verénder-
ten Zielvorstellungen fir diesen zentralen Bereich des Plangebiets in eine rechtsverbind-

liche Form zu fuhren.

Die SchlieBung kleinerer Bauliicken sowie die Optimierung von fehl- und mindergenutz-
ten Grundstiicken sind weitere Teilziele des Bebauungsplans.
Stadtebauliches Ziel ist aul3erdem die Entkernung verschiedener Bereiche zwischen

Rossmarktstrasse und Heydenreichstral3e.

Insgesamt soll der Neufassungsplan den bestehenden, seit 12.11.1979 rechtskraftigen
Bebauungsplan ,Rossmarkt" ersetzen und somit eine neue planungsrechtliche Grundla-
ge schaffen zur Steuerung zukuinftiger baulicher Aktivitaten, zur Festschreibung von
stadtebaulichen Zielvorstellungen, aus denkmalpflegerischen Griinden, fir MalZhahmen

zur Grunordnung sowie zum Ausschluss unerwiinschter Nutzungen.

Erlauterungen zum Planinhalt:
Stadtebauliche Struktur:

Die Bebauung ist im Uberwiegenden Teil des Plangebiets gepragt durch eine dreige-
schossige, geschlossene Bauweise mit nahezu durchgéngig im Erdgeschoss anzutref-
fender gewerblicher Nutzung.

Auffallige Ausnahmen hiervon sind zum einen der grof3flachige und grof3volumige Soli-
tarbaukorper des ,Kaufhofs* an der norddstlichen Plangebietsgrenze sowie zum ande-
ren der unter Denkmalschutz stehende Griinderzeitbau der ehemaligen Rol3marktschule
im Zentrum des Plangebiets.

Weitere in der Denkmaltopografie aufgefiihrte Denkmaler wurden im Bebauungsplan
ebenso gekennzeichnet wie die im Plangebiet vorhandenen Griinsubstanzen.

Nachdem das Plangebiet nahezu vollstandig bebaut ist, stehen als Neubaumaflinahmen
grundsatzlich lediglich die SchlieRung kleinerer Baullicken sowie die Neuordnung von

fehl- oder mindergenutzten Grundsticken im Vordergrund.

Im Bereich der ehemaligen RoRmarktschule beabsichtigt die Evang. Landeskirche, ihre

vorhandene Verwaltungseinheit durch eine groRere Neubaumalinahme zu ergéanzen.
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4.2

Der Neubau soll dabei die geschlossene Baustruktur in der Ro3marktstralRe fortsetzen
und gleichzeitig die stadtebauliche Dominanz des Grinderzeitbaues in der Weise unter-
streichen, dass die vorhandenen grof3ziigigen Freirdume in diesem Areal gestalterisch

wie funktional aufgewertet werden.

Art und Maf3 der baulichen Nutzung:

Das Plangebiet wird ausgewiesen als Mischgebiet im Sinne des § 6 BauNVO.

Das Mal der baulichen Nutzung ist im Bebauungsplan jeweils festgesetzt.

Die Nutzungsfaktoren der bereits vorhandenen Bebauung tberschreiten teilweise die in
§ 17 Abs. 1 BauNVO vorgeschriebenen Hochstwerte. Vorhandene Gebaude mit erhdh-
ten Ausnutzungsfaktoren auf dem jeweiligen Grundstick fallen unter den Bestandschutz.
Bei einer Neubebauung sind jedoch die im Bebauungsplan eingetragenen Nutzungszif-
fern verbindlich.

Aus stadtebaulichen Griinden werden deshalb zur Wahrung des besonders gepragten
Innenstadtbildes, zur Erhaltung seiner Dichte sowie zur Erflllung der vielfaltigen inner-
stadtischen Funktionen im Bebauungsplan Ausnutzungsziffern festgesetzt, die teilweise
Uber den Hochstwerten des § 17 Abs. 1 BauNVO liegen. Eine Beeintrachtigung offentli-
cher Belange wird hierbei nicht gesehen. Ein Ausgleich ergibt sich durch die Freirdume
um die ehemalige Rol3marktschule, das ,Schulplatzl* sowie den neu zu gestaltenden
Freiraum nordlich und stdlich der Hellergasse.

Der historisch gewachsene Altstadtbereich, in dem sich das Plangebiet befindet, ist Tell
des stadtischen und geschéftlichen Lebens innerhalb der Stadt Speyer.

Im Plangebiet vorhanden und deshalb im Bebauungsplan gekennzeichnet sind auch ei-
ne Reihe von Kulturdenkmalern, allen voran der griinderzeitliche Backsteinbau der ehe-
maligen Rof3marktschule.

Zur Sicherung der planerischen Grundidee — weitestgehende Erhaltung der vorhande-
nen Struktur — ist der Ausschluss von bestimmten Nutzungen erforderlich, die den Cha-
rakter in diesem historischen Bereich negativ verandern. Aus stadtebaulichen Griinden
werden deshalb Vergniigungsstatten in diesem Plangebiet ausgeschlossen; hierzu zéh-
len insbesondere Spielhallen, Diskotheken, Sex-Kinos, Peep-Shows und Nachtbars.
Durch die Vergniigungsstatten tritt ein Verdrangungseffekt ein, der die stadtebaulich
vorhandene, gewachsene Nutzungsstruktur negativ beeinflusst und stadtebauliche
Spannungen auslost. Neben funktionellen Auswirkungen auf das Einzelhandels- und
sonstige mischgebietstypische Nutzungsgefiige stellen Vergnigungsstatten einen we-
sentlichen Stérfaktor im ansprechenden Erscheinungsbild dieses innerstadtischen, histo-

risch gewachsenen Gebiets im Umfeld von Maximilianstral3e und Altportel dar.
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4.3

4.4

Weiterhin waren erhebliche Stérungen der vorhandenen und nach den Zielvorstellungen
zu verdichtenden Wohnfunktion zu erwarten, da durch eine Zunahme von Vergnigungs-
statten im Innenstadtbereich Abwanderungen der dort anséassigen Wohnbevolkerung zu
befurchten sind.

Des weiteren werden aufgrund ihres Flachenanspruchs sowie gestalterischer wie funkti-
onaler Storwirkung Gartenbaubetriebe und Tankstellen in diesem innerstadtischen Ge-
biet ausgeschlossen.

Um dem Ziel der Erhaltung, Schaffung und Verdichtung der Wohnfunktion im Plangebiet
gerecht zu werden, sind im Bebauungsplan Festsetzungen getroffen, die Gber dem 1.
Obergeschoss nur Wohnnutzung zulassen. Ausgenommen davon sind der Bereich zwi-
schen Maximilianstral3e, Heydenreichstral3e, Hellergasse und Karlsgasse (Kaufhof), wei-
terhin Gebaude, die derzeit bereits als Verwaltungsgebaude genutzt werden, sowie die
Neubaumafinahme der Evang. Landeskirche im unmittelbaren Anschluss an die ehema-
lige RoBmarktschule. Weitere Ausnahmen kénnen nur in begriindeten Einzelfallen zuge-

lassen werden.

Uberbaubare Flachen:

Im Bebauungsplan werden die tberbaubaren Flachen durch Baulinien und Baugrenzen
bestimmt. Aul3erdem sind straf3enseitige Baulinien festgesetzt, um die vorhandene, ge-
schlossen wirkende Baustruktur und StraRenfronten zu erhalten.

Um in diesem innerstadtischen Bereich notwendige Grin- und Freiflachen zu schaffen
bzw. zu sichern, werden aufRerhalb der tGberbaubaren Flachen weder Garagen noch
Stellplatze und Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO zugelassen. Ausnahmen von
dieser Regelung sind nur in besonders begriindeten Einzelfallen moglich.

Die im Umfeld der ehemaligen RoZmarktschule vorgesehenen oberirdischen Stellplatze
weist der Bebauungsplan ebenso gesondert aus wie die eingeplante Tiefgarage.
Vorhandene Gebaude aul3erhalb der im Bebauungsplan festgesetzten tberbaubaren
Flachen geniefen Bestandsschutz und kdnnen erhalten bleiben. Umbau- oder Erweite-

rungsmafinahmen werden zukiinftig jedoch nicht mehr zugelassen.

Zahl der Vollgeschosse/Bauweise:

Ausgehend von der ortlichen Situation ist im Bebauungsplan die Zahl der Vollgeschosse
festgesetzt. Durch Festsetzung einer minimalen und einer maximalen Geschosszahl
wird einerseits dem Bestand Rechnung getragen, zum anderen jedoch auch sicherge-

stellt, dass stadtebauliche Fehlentwicklungen ausbleiben.
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4.5

4.6

Ausnahmen von den vorgegebenen Geschosszahlen kdnnen nur in besonders begrin-
deten Einzelfallen zugelassen werden, wenn besondere stadtebauliche Erfordernisse
vorliegen und die festgesetzte Geschossflachenzahl nicht tberschritten wird. Im Bebau-
ungsplan wird die geschlossene Bauweise festgesetzt. Ausgenommen davon ist der
denkmalgeschiitzte Solitdrbaukorper der ehemaligen RoRmarktschule.

Bei der SchlieBung von Bauliicken ist die Traufhohe dem Nachbarbestand anzupassen.

Ausnahmen hierzu kénnen nur in besonders begriindeten Fallen zugelassen werden.

AuRere Gestaltung:

Fur den weitaus Uberwiegenden Teil des Plangebiets gilt die Satzung zur Gestaltung von
baulichen Anlagen vom 10.08.1978 sowie die Satzung zur Gestaltung von Werbeanla-
gen und Warenautomaten vom 16.08.1978 (naheres siehe unter ,Nachrichtlich®). Alle
baulichen Anlagen innerhalb des Geltungsbereichs dieser Satzung unterliegen deren

Vorschriften.

AuBerhalb dieses Geltungsbereichs — dies sind lediglich einzelne Grundstticke auf der
Ostseite der Karmeliterstral3e — werden im Bebauungsplan gestalterische Festsetzungen
getroffen, um kinftige Bauvorhaben in den gegebenen stadtebaulichen Rahmen und die

Umgebungsbebauung in Struktur, Material und Farbgebung einzupassen.

Griunflachen, Freirdume:

Der Griunflachenanteil dieses innerstadtischen Plangebiets ist aufgrund der historischen
Stadtentwicklung traditionell sehr niedrig.

Ausschlief3lich in wenigen privaten Bereichen befinden sich kleinere Grunflachen mit
vereinzeltem Baumbestand.

Des weiteren ist das Plangebiet gepréagt durch die im Umfeld der ehemaligen RoRmarkt-
schule befindlichen wenigen, aber erhaltenswerten Einzelbaume. Zusatzliche Baume
finden sich auf dem ,Schulplatzl* sowie auf Privatgrundstiicken im Bereich der Heyden-
reichstrale. Auch diese Grunbestdnde werden als erhaltenswert erachtet.

Neben der hohen Bedeutung als stadtbildpragende Elemente haben diese Grinsub-
stanzen wichtige Funktionen als 6kologische Ausgleichsraume innerhalb der dichtbebau-
ten Innenstadt, vor allem hinsichtlich der Klima- und Lufthygiene.

Stadtebaulich von Bedeutung sind allerdings auch die vorhandenen relativ grof3ziigigen
Freiflachen auf dem Areal der ehemaligen Rol3marktschule. Diese Teilrdume sollen zum
einen stadtebaulich aufgewertet werden und zum anderen eine stadtékologische wert-
vollere Funktion erhalten: Die vorgesehene unterirdische Tiefgarage wird auf ihrem Dach

zum Grof3teil begrunt und der vorhandene Baumbestand in der Umgebung durch

Neupflanzungen weiter ergappptern etfa Sssu ng
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Zur Sicherung dieser Zielvorstellungen sowie aufgrund der o. g. mehrfachen Bedeutung
der Grunbesténde trifft der Bebauungsplan deshalb grinordnerische Festsetzungen im
Sinne des § 17 LPfIG bezuglich der Erhaltung bzw. Anpflanzung von Baumen und

Strauchern sowie der Begrenzung von versiegelbaren Flachen.

4.7 ErschlieBung/Entsorgung:

Sowohl ErschlieBung als auch Entsorgung sind vorhanden. Zusétzliche Erschliel3ungs-
mafnahmen aufgrund stadtebaulicher Vorgaben dieses Bebauungsplans werden nicht

erforderlich.

4.8 Offentlicher Nahverkehr:

Das Plangebiet grenzt im Nordosten an den Postplatz an, der im innerstadtischen Busli-

niennetz die zentrale Verknupfungsstelle darstellt und somit eine optimale OV- Erschlie-

Bung des Plangebiets gewahrleistet.

4.9 Kfz-Abstellplatze:

Offentliche Stellplatze sind zum einen straRenbegleitend vor den Grundstiicken im Stra-
Benraum angeordnet, zum anderen im unmittelbar benachbarten Parkhaus in der Hey-
denreichstral3e vorhanden.

Private Stellplatze sind innerhalb der tberbaubaren Flachen vorzusehen.

Die notwendigen Stellplatze fir das neue Verwaltungsgebaude an der Rolimarktstral3e
sind innerhalb einer Tiefgarage zu errichten.

Eine zusatzliche oberirdische Ausweisung von Stellplatzen ist nur auf den gesondert
ausgewiesenen Flachen zulassig.

Diese Regelungen werden getroffen, um sowohl den Versiegelungsgrad im gesamten
Plangebiet zu reduzieren als auch den ruhenden Verkehr in seinem optischen Erschei-

nungsbild zu verbessern.

5. Immissionsschutz:

Immissionsbelastungen durch belastigende Gewerbebetriebe sind im Plangebiet nicht
vorhanden. Besondere verkehrsbedingte Immissionsbelastungen werden im Plangebiet
aufgrund der vorhandenen flachendeckenden VerkehrsberuhigungsmalRnhahmen in der

Innenstadt nicht gesehen.

Internetfassung



A

s P

|@f

W

& Stadtverwaltung Speyer — Abt. 520 — Stadtplanung
|m'; Bebauungsplan Nr. 027 ,RoRmarkt - Neufassung*
E v :m|< Begrundung Seite 7

6. Altlasten:

Im Plangebiet befinden sich nach vorliegenden Erkenntnissen keine altlastenverdachtigen

Bereiche.

7. Denkmalschutz:

10.

11.

Aufgrund der historischen Entwicklung dieses Innenstadtbereichs befinden sich innerhalb
des Plangebiets mehrere Kulturdenkmaler im Sinne der 88 3 und 4 DSchPflG.

Die in der Denkmaltopografie der Stadt Speyer beschriebenen Einzeldenkméler werden
im Bebauungsplan als solche dargestellt und unterliegen damit einem besonderen
Schutz. Beabsichtigte Veranderungen an baulichen Anlagen, die unter Denkmalschutz
stehen, missen mit der Denkmalfachbehérde bzw. der Unteren Denkmalschutzbehdrde
abgestimmt werden (§ 13 DSchPfIG).

Fur ein Teilgebiet dieses Bebauungsplans sind zudem die Vorschriften der Rechtsverord-
nung zum Grabungsschutzgebiet ,Romische StraRenkreuzung“ vom 19.12.1991 zu be-

achten.

Planungsrecht:
Der Neufassungsplan ersetzt den bestehenden, seit 12.11.1979 rechtskréftigen Bebau-

ungsplan ,Rossmarkt”, der vor allem im Bereich der ehemaligen RoBmarktschule eine
grundsatzlich andere stadtebauliche Konzeption beinhaltete.

Der neugefasste Bebauungsplan wurde aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Speyer
entwickelt.

Kosten:
Durch die Realisierung des Bebauungsplans entstehen der Stadt Speyer Kosten in Héhe

von voraussichtlich ca. 400 000,00 DM (ca. 1 600 m? Platzgestaltung).

Bodenordnende und sonstige MaRnahmen:

Bodenordnende und sonstige Maflinahmen sind nicht erforderlich.

Ergebnis des landespflegerischen Planungsbeitrags:

Das Plangebiet ,Rossmarkt” ist Bestandteil der historischen Kernstadt und unterliegt
aufgrund der traditionell dichten Bebauung, der umfassenden Bodenversiegelung und
dem Mangel an Frei- und Grunflachen gegenwartig einer gewissen Grundbelastung im
Hinblick auf den Boden- und Wasserhaushalt, das Stadtklima und die Lufthygiene sowie

auch im Hinblick auf das biotische Potential und die wohnungsnahe Erholung.
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Die grunordnerischen Festsetzungen sichern den Bestand und die weitere Entwicklung
von Grun- und Freiflachen und kompensieren den Verlust von Ruderalvegetation im Be-

reich des Neubaus der Evangelischen Landeskirche.

Mit der Umsetzung der geplanten landespflegerischen Maflinahmen, die im Rahmen der
Baugenehmigungen durch qualifizierte Freiflachengestaltungsplane zu konkretisieren und
detailliert darzustellen sind, kann eine mittel- und langfristige Verbesserung der stadttko-

logischen Situation erreicht werden:

- Sicherung Weiterentwicklung von Grin- und Freiflachen,
- Verbesserung der Stadtklimasituation,
- Férderung der Bodenfunktionen,

- Stabilisierung des Wasserhaushalts.
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