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l. RECHTSGRUNDLAGEN / GUTACHTEN

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch BauGB in der Fassung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gean-
dert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20. November 2014 (BGBI. | S. 1748). Aufstellungsbe-
schluss

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634).
Bekanntmachung

Verordnung liber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO)
in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Geset-
zes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057).

Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane sowie liber die Darstellung des Planin-
haltes (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI 1991.] S.58),
zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057).

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zu-
letzt geandert durch Artikel 3 der Verordnung vom 30. Juni 2017 (BGBI. | S. 2193).

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) in der Fassung vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt ge-
andert durch Artikel 122 der Verordnung vom 29. Marz 2017 (BGBI. | S. 626).

Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) in der Fassung vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502),
zuletzt geéndert durch Artikel 101 der Verordnung vom 27. Juni 2017 (BGBI. | S. 1966).

Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) in der Fassung vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S.
1274), zuletzt geandert durch Artikel 3 der Verordnung vom 29. Mai 2017 (BGBI. | S. 1298).

Gesetz Uiber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) in der Fassung vom 24. Februar 2010
(BGBI. | S. 94), zuletzt geandert durch Artikel 12 des Gesetzes vom 27. Juni 2015 (BGBI. | S.
2490).

Landesbauordnung Rheinland-Pfalz (LBauO) in der Fassung vom 24. November 1998 (GVBI. S.
365), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 15. Juni 2015 (GVBI. S. 77).

Landesnaturschutzgesetz Rheinland-Pfalz (LNatSchG) in der Fassung vom 21. Dezember 2016
(GVBI. S. 583).

Landeswassergesetz Rheinland-Pfalz (LWG) in der Fassung vom 14. Juli 2015 (GVBI. S. 127),
zuletzt ge&ndert durch § 28 des Gesetzes vom 27. November 2015 (GVBI. S. 383)

Denkmalschutzgesetz (DSchG) vom 23. Marz 1978 (GVBI. S. 159), zuletzt gedndert durch Artikel
3 des Gesetzes vom 3. Dezember 2014 (GVBI. S. 245).

Gemeindeordnung (GemO) in der Fassung vom 31. Januar 1994 (GVBI. S. 153), zuletzt ge&ndert
durch Artikel 7 des Gesetzes vom 02. Marz 2017 (GVBI. S. 21).

DIN 18920 — Schutz von Baumen, Pflanzenbestdnden und Vegetationsflichen bei Baumalinah-
men, August 2002

Das Verfahren wurde nach den Vorschriften des BauGB in der Fassung vom 23. September 2004
(BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20. November 2014 (BGBI. |
S. 1748) begonnen. Zwischenzeitlich trat eine neue Fassung des BauGB in Kraft (BauGB in der
Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634)). Aufgrund von § 245 c Abs. 1
BauGB der mittlerweile geltenden Neufassung wurde das Verfahren jedoch nach altem Recht ab-
geschlossen.

Internetfassung



BEBAUUNGSPLAN NR. 035 B ,, WINDTHORSTSTRARE" NOVEMBER 2017
STADTVERWALTUNG SPEYER — ABT. 520 — STADTPLANUNG
BEGRUNDUNG — STAND: SATZUNG SEITE 4

Gutachten

Verkehrsuntersuchung zu den Auswirkungen der geplanten Wohngebietsausweisungen in Speyer-
Sud, BS Ingenieure, Ludwigsburg 2015

Klimagutachten zum ,Wohnpark WindthorststraRe® in Speyer, Okoplana, Mannheim 2015

Historische Recherche Flurstiick 7233/2 WindthorststraRe 67346 Speyer, hsw GmbH, 12. August
2016

Orientierende Untersuchung Flurstiick 7233/2 WindthorststralRe 67346 Speyer hsw GmbH, 15.
Dezember 2016

Il VERFAHREN

2 ANLASS

Die in der WindthorststralRe befindliche Gartnerei wird ihren Betrieb einstellen. Es besteht die Ab-
sicht das Gelande zu verauf3ern.

Das Areal befindet sich inmitten eines Wohngebiets und ist pradestiniert fir eine Wohnnutzung.

Die Eigentimerin hat mit der ,Wohnpark WindthorststraRe GmbH" (Geschéftsfihrer Herr Thomas
Huber) einen Optionsvertrag zum Verkauf des Grundstiicks abgeschlossen. Geplant sind insge-
samt 4 Geschosswohnungsbauten. Im Gebietsinneren sollten drei Gebauderiegel entstehen. An
der Windthorststral3e ist neben dem bestehenden Gebaude ein Punktgebdude angedacht (siehe
Abb.6).

3. AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Der Rat der Stadt Speyer hat in seiner Sitzung am 16.07.2015 den Beschluss zur Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 035 B ,Windthorststral3e" gefasst. Dieser Beschluss wurde im Amtsblatt am
21.08.2015 offentlich bekannt gemacht.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan

Wegen des konkreten Vorhabenbezugs und des Vorhandenseins eines Projektentwicklers soll ein
vorhabenbezogener Bebauungsplan gemal § 12 BauGB erstellt werden. Ein Antrag auf Einleitung
des Verfahrens liegt vor. Der hierzu nétige Vorhaben- und Erschlielungsplan befindet sich im Ka-
pitel VI.

4, FRUHZEIMGE OFFENTLICHKEITSBETEILIGUNG GEMAR § 3 ABS. 1 BAUGB UND FRUHZEITIGE BETEILIGUNG
DER BEHORDEN UND SONSTIGEN TRAGER OFFENTLICHER BELANGE (§ 4 ABS. 1 BAUGB, SCOPING)

Der Beschluss, die frihzeitige Birgerbeteiligung nach 8 3 Abs. 1 BauGB und die frihzeitige Betei-
ligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB (Scoping)
durchzufiihren, erfolgte ebenfalls am 16.07.2015.

Die Bekanntmachung der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte im Amtsblatt am
21.08.2015. Die Planung lag in der Zeit vom 31.08.0215 bis zum 02.10.2015 6ffentlich aus.

Die Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 25.08.2015 gebeten eine erste Stel-

lungnahme bis zum 25.09.2015 abzugeben.

5.  BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT (§ 3 ABS. 2 BAUGB) UND BETEILIGUNG DER BEHORDEN UND SONSTI-
GEN TRAGER OFFENTLICHER BELANGE (§ 4 ABS. 2 BAUGB)

Die Bekanntmachung der Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte im Amtsblatt Nr. 029/2017 am
21.07.2017. Der Planentwurf des Bebauungsplans Nr. 035 B "WindthorststraRe“ konnte in der Zeit
vom 31.07.2017 bis einschlieR3lich 31.08.2017 in der Verwaltung eingesehen werden. Die Plane
wurden auch auf der Homepage der Stadt Speyer verdoffentlicht.

Gemal 8 4 Abs. 2 BauGB wurden die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange mit
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Anschreiben vom 21.07.2017 aufgefordert, Anregungen zum Entwurf des Bebauungsplans
Nr. 035 B ,Windthorststrafe” bis zum 31.08.2017 zu aul3ern.
6.  SATZUNGSBESCHLUSS (§10 ABS. 1 BAUGB)

Der Plan wurde am 30.11.2017 durch den Stadtrat als Satzung beschlossen.

lil. WESENTLICHE INHALTE, ZIELE UND ZWECK DER PLANUNG

1. ERFORDERNIS DER PLANAUFSTELLUNG, PLANUNGSZIELE UND —GRUNDSATZE

Die Wohnbaulandnachfrage in Speyer ist gleichbleibend hoch. Besonders im preisginstigen Seg-
ment besteht ein hoher Bedarf.

Aktuell steht eine weitere Flache innerhalb eines allgemeinen Wohngebietes fir eine Nachnutzung
zur Verfigung. Es bietet sich die Chance neue Grundstiicke fur das innerstadtische Wohnen zu
erschlie3en.

Zur Schaffung des notwendigen Planungsrechtes und zur Gewahrleistung einer geordneten stad-
tebaulichen Entwicklung ist die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 035 B
-Windthorststral3e" erforderlich.

Ziel des Bebauungsplanes ist die Festsetzung einer Wohnbauflache fir Geschosswohnungsbau-
ten, in denen kostengtinstiges Wohnen erméglicht werden soll.

2. GEPRUFTE ALTERNATIVEN
Siehe V 9
3. PLANGEBIET

3.1  Lage und GroBe des Plangebietes / Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich im Stiden Speyers. Es liegt zentral innerhalb des Stadtteils ,Vogelge-
sang“.

\ /_»: 4 ;'; e '." o . AN

B\ ~Z e N A o Vi s S

YA Y @ J A

ABBILDUNG 1: LAGE IM STADTISCHEN ZUSAMMENHANG, OHNE MARSTAB

Das Areal hat eine Grof3e von ca. 3800 gm. Beinhaltet sind die Flurstlicke 7233/2 und Teile des
Flurstiicks 7233/1. Die Abgrenzung des Anderungsbereiches ist dem beigefligten Lageplan zu

entnehmen (siehe Abbildung 2).
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ABBILDUNG 2: GRENZE DES GELTUNGSBEREICHES, OHNE MARSTAB

3.2  Vorhandene Nutzung im Plangebiet

Der derzeitige Bestand wird durch die Anbauflachen der Gartnerei bestimmt. Das Umfeld ist durch
eine Wohnnutzung gepréagt. Hier befinden sich tberwiegend GescholR3wohnungsbauten. Die Ge-
schossigkeit betragt 4 + D. Im Stiden des Plangebietes sind einige Reihenhauser vorhanden. Die-
se weisen zwei Geschosse und ein Dachgeschol? auf.

Nordwestlich, im unmittelbaren Anschluss an das Plangebiet, befinden sich das Wohnhaus der
Gartnereiinhaberin sowie die Verkaufsraume der Gartnerei.

B

ABBILDUNG 3 BAULICHER BESTAND OHNE MArsSTAB

3.3  Vorhandene Planungsrechtliche Situation

3.31 Darstellung im FNP 2020

Im Flachennutzungsplan 2020 der Stadt Speyer ist flir das Areal eine Wohnbauflache dargestellt.
Geplant ist fur den zu erstellenden Bebauungsplan die Festsetzung eines allgemeinen Wohnge-
biets. Damit ist die Planung gemanR § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Das Plangebiet liegt im beschrankten Bauschutzbereich gemafld § 17 Luftverkehrsgesetz. Dem-
nach darf die zur Erteilung einer Baugenehmigung zusténdige Behotrde die Errichtung von Bau-
werken im Plangebiet nur mit Zustimmung der Luftfahrtbehérde genehmigen. Genehmigungsfreie
Vorhaben innerhalb des Bauschutzbereiches, z.B. der Einsatz von Baukranen, bedurfen der vorhe-
rigen Genehmigung der zustandigen Behorde. Der beschrankte Bauschutzbereich liegt im Umkreis
von 1,5 km Halbmesser um den Flughafenbezugspunkt des Flugplatzes Speyer-Ludwigshafen.
Dies wird nachrichtlich in den Bebauungsplan bernommen.

Das Plangebiet liegt im Bereich des Erlaubnisfelds fiir Kohlenwasserstoffe "Rémerberg". Inhaberin
der Berechtigung ist die Firma Palatina GeoCon GmbH & Co. KG, Siemensstral3e 18 in 67346
Speyer. Auch dies wird nachrichtlich in den Bebauungsplan ibernommen.
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Abb. 4: Ausschnitt aus dem FNP 2020, ohne MaRstab

3.3.2 Bebauungsplan Nr. 035 ,,Vogelgesang Neufassung“

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 035 B ,Windthorststraf3e” soll der rechtskraftige
Bebauungsplan Nr. 035 ,Vogelgesang Neufassung” in diesem Teilbereich ersetzt werden.

Dieser setzt fir das in Rede stehende Areal in weiten Teilen eine Giberbaubare Flache fur gartne-
risch genutzte Anlagen fest. Die GRZ und die GFZ betragen dort 0,4.

Zur Windthorststral3e hin ist ein allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Innerhalb der Gberbau-
baren Flache kdnnen zwei Geschosse verwirklicht werden. Die GRZ betréagt 0,4, die GFZ betragt
0,8. Im umliegenden Bereich sind eine GRZ von 0,4 und eine GFZ von 1,1 zulassig.

Abb. 5: Ausschnitt aus dem Bebauungsplan Nr. 035C Vogelgesang Neufassung, ohne MaBstab
4, PLANINHALTE
4.1 Stadtebauliche Konzeption

411 Nutzung
Geplant sind 4 Geschosswohnungsbauten, in denen eine Wohnnutzung stattfinden soll.

An der Windthorststral3e ist neben dem bestehenden Gebaude ein Punktgeb&dude mit vier Ge-
schossen und einem Dachgeschoss angedacht.
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Im Gebietsinneren sollen drei Gebauderiegel entstehen, wobei der nérdliche mit drei Geschossen
zuziglich eines Dachgeschosses und die beiden stdlichen mit zwei Geschossen zuziiglich eines
Dachgeschosses vorgesehen sind. Hierbei wurde auf die Héhenstaffelung der umliegenden Be-
bauung von IV + D im Norden auf Il + D im Slden eingegangen.

B
5

Abb. 6: Schnittzeichnungen der geplanten Bebauung WindthorststralRe, Dipl. Ing Guido Zickgraf, ohne MaRstab

Es sind ca. 12 Mietwohnungen angedacht. Dies soll vertraglich gesichert werden. Die Wohnflache
belauft sich insgesamt auf ca. 4000 mz.

Geplant sind insgesamt 43 Wohnungen. Der Schwerpunkt liegt bei den zwei und drei Zimmerwoh-
nungen.

Die erreichte GRZ fir die Gebaude betragt 0,39. Die GRZ inklusive Gebaude, Nebenanlagen so-
wie Stellplatze und deren Zufahren betragt 0,54.

Die GFZ betragt 0,95. Damit sind die in der BauNVO vorgegebenen Kennwerte eingehalten. Das
Vorhaben entspricht auch der Maf3stablichkeit der Umgebung (GRZ 0,4 zzgl. Garagen / GFZ 1,1).
4.1.2 ErschlieBung

Die Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage erfolgt von der Windthorststral3e aus. Ebenso der Zuweg zu
den innenliegenden Gebauden.

Die Stellplatze werden zum Grof3teil in einer Tiefgarage untergebracht. Der Stellplatzschliissel ist
1,5. Er liegt Gber dem der naheren Umgebung (Die Geschosswohnungsbauten im Umfeld haben
einen Stellplatzschliissel von 1,1 bis 1,25).

Bei geplanten 43 Wohneinheiten sind 64,5 (65) Stellplatze erforderlich. Hinzukommen 9 Besucher-
stellplatze (ca. 15 %). Notwendig waren 74 Stellplatze: Diese sind auch im Gebiet vorgesehen (68
in der Tiefgarage, 6 oberirdisch).

Damit sind fur das Gebiet ausreichend Stellplatze vorhanden.
Fahrradabstellplatze sind jeweils neben den Hauseingangen und in den Tiefgaragen zulassig.

Erste Abstimmungsgesprache mit der Feuerwehr haben stattgefunden. Es sind alle Rettungswege
vorhanden.

Die Haltestellen der Verkehrsbetriebe Speyer ,Remlingsstrale” und ,Platz Ravenna“ liegen in fuf3-
laufiger Entfernung. Sie werden halbstiindlich angefahren.

Strom

Die ErschlieBung des neuen Baugebietes ist Giber die Windthorstral3e méglich.
Wasser

Das Baugebiet wird zukinftig von der Remlingstral3e versorgt werden.

Abwasserbeseitigung

Das Baugebiet Vogelgesang wird im Trennsystem entwassert. Regen- und Schmutzwasser wer-
den in separaten Kanalen abgeleitet.

Aufgrund der kompakten Bauweise und der Tiefgaragen konnten die notwendigen einzuhaltenden
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Abstéande zu den Geb&uden durch die geplante Versickerungsmulde nicht gewahrt werden. Von
einem alternativ vorgesehenen technischen Rickhaltvolumen mittels eines Staukanals mit Drossel
wurde von Seiten der SGD bei einer gemeinsamen Besprechung abgeraten. Es ist daher nun vor-
gesehen das Regenwasser in das Kanalnetz einzuleiten. Zwischen Stadt und Bauherr wird eine
finanzielle Kompensation angestrebt. Es muss ein Ausgleich der Wasserfliihrung erbracht werden.
Eine Aufweitung des Renngrabens ist vorgesehen. Hierzu wurden in den stadtebaulichen Vertrag,
welcher zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan abzuschlieRen ist, Regelungen aufgenommen.

Warme

Ein Anschluss an das Fernwarmesystem ist mdglich.

4.1.3 Freiflaichen / Griingestaltung

Es soll sich bei den Dachern um Flachdacher oder flachgeneigte Pultdacher handeln, die mit einer
Begriinung versehen werden. Zudem soll eine Griinzone zwischen den Geb&uden geschaffen
werden. Entlang der Grenzen sind Busch- und Baumreihen geplant.
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Abb. 7: Stadtebaulicher Entwurf, Dipl. Ing Guido Zickgraf, ohne MaRstab

41.4 Kosten

Samtliche mit der Planung verbundenen Kosten sind vom Projekttrager zu Glbernehmen. Es ist ein
stadtebaulicher Vertrag hinsichtlich der Kostenlibernahme, der Umsetzung und der gestalterischen
Regelungen abzuschlieRen. Auch der Mietwohnungsanteil soll vertraglich gesichert werden.

41.5 MaBnahmen zur Verwirklichung des Bebauungsplanes

Die Grundstiicke werden Eigentum eines privaten Entwicklungstragers, der das Baugebiet selbst
entwickeln und vermarkten wird. Eine Umlegung ist nicht notig.
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42  Erlduterungen zu den Planfestsetzungen

Nachfolgend wird im Einzelnen auf die Inhalte und die Erforderlichkeit der im Bebauungsplan ge-
troffenen Festsetzungen eingegangen.

421 Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Entsprechend der umgebenden Baugebiete wird das gesamte Plangebiet als allgemeines Wohn-
gebiet nach 8 4 BauNVO festgesetzt. Dieser Gebietstypus lasst einen gewissen Grad an Nut-
zungsmischung zu, gewahrleistet aber dennoch ein mdglichst ungestdrtes Wohnen.

Auf Grundlage von § 1 Abs. 5 BauNVO werden Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Garten-
baubetriebe und Tankstellen im gesamten Plangebiet fir nicht zulassig erklart. Gartenbaubetriebe
und Tankstellen passen, wegen ihrer Flachengrof3e und des zu erwartenden erhdhten Verkehrs-
aufkommens, nicht in dieses Uberwiegend fir eine Wohnnutzung vorgesehene Gebiet.

Ein Beherbergungsbetrieb gibt stdndig wechselnden Gasten vorlibergehend Aufenthalt und hat
somit keinen unmittelbaren Bezug zum Wohnumfeld, was zwangslaufig zu Stérungen und Belasti-
gungen der Wohnnutzung, insbesondere durch den Kfz-Verkehr (Taxi-An- und Abfahrten zu jeder
Tag- und Nachtzeit) fuhrt.

Zulassig sind entsprechend den im Bebauungsplan getroffenen Regelungen im allgemeinen
Wohngebiet folgende Nutzungen und Anlagen:

e Wohngebaude,

e Die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften, sowie
nicht storenden Gewerbebetriebe,

e Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise zulassig sind geman § 4 Abs. 3 BauNVO:
e Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

e Anlagen fur Verwaltungen.

Folgende nach § 4 BauNVO Abs. 3 ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen werden nach § 1 Abs.
5 BauNVO ausgeschlossen und sind somit nicht Bestandteil des allgemeinen Wohngebiets:

e Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
e Gartenbaubetriebe,

e Tankstellen.

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Das Malf3 der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ), die maximale Traufhthe
(TH) und die maximale Firsththe (FH) der baulichen Anlagen sowie durch die maximal zulassige
Anzahl der Vollgeschosse im Sinne der LBauO entsprechend der Planzeichnung festgesetzt.

GRZ

Die Festsetzung der GRZ entspricht den in der BauNVO vorgegeben Werten. Eine GFZ wird nicht
festgesetzt. Nachdem GRZ und Anzahl der Vollgeschosse festgesetzt wurden, ist sie nicht steue-
rungswirksam. Dies entbindet den Bauherrn jedoch nicht davon die in der BauNVO normierten
Hochstwerte einzuhalten.

Die zulassige Grundsticksausnutzung orientiert sich an der stéadtebaulichen Zielsetzung im Plan-
gebiet ein stadtisches Wohnquartier zu entwickeln, dessen bauliche Dichte ein, fir die Umgebung
Ubliches Niveau aufweist.
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Um einen Anreiz daflr zu bieten den ruhenden Verkehr in Tiefgaragen unterzubringen und zusatz-
lich sicher zu stellen, dass diese in ausrei_c_:hendem Mafld Uberdeckt und begriint werden, werden
Stellplatzanlagen mit einer ausreichenden Uberdeckung nicht auf die GRZ angerechnet.

In Anwendung des § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO enthalt der Bebauungsplan eine Festsetzung, mit
der eine weitergehende Uberschreitung der festgesetzten GRZ durch unterirdische Bauteile er-
maoglicht wird. Bei der Ermittlung der Grundflache sind danach die Grundsticksflachen von bauli-
chen Anlagen unterhalb der Geléandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut
wird (Tiefgarage) nicht mitzurechnen, wenn eine Uberdeckung von mindestens 50 cm und eine
dauerhafte Begriinung erfolgt.

Damit kann unter den genannten Voraussetzungen die zuldssige Obergrenze der Grundflachen-
zahl fur allgemeine Wohngebiete gemaR § 17 BauNVO auch Uberschritten werden. Die durch den
Bebauungsplan ermdglichte Uberschreitung der Obergrenze des § 17 BauNVO steht gesunden
Wohn- und Arbeitsverhaltnissen nicht entgegen. Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt werden
durch die festgesetzte Mindestiiberdeckung von 50 cm ausgeglichen.

Hohe

Die Festsetzungen zur jeweils max. zulassigen Hohe ergeben sich aus dem Planeintrag innerhalb
der jeweils geltenden Nutzungsschablone.

Bezlglich Festsetzung der Vollgeschosse wurde auf die Hohen der umgebenden Bebauung von lli
+ D im Norden auf Il + D im Stiden eingegangen. Die neuen Gebaude sollen hier mit drei und zwei
Vollgeschossen einen Ubergang zwischen den hohen Gebauden im Norden und den niedrigeren
im Suden schaffen.

Zur WindthorststrafRe hin sind mit Blick auf die benachbarten Gebaude IV + D Geschossen zulas-
sig um dort auf Dauer eine einheitliche Hohenentwicklung zu schaffen.

Als Bestimmungsfaktoren fur die Hohe der kunftigen Wohngebaude sollen neben der Zahl der zu-
lassigen Vollgeschosse die max. Traufhéhe und die max. Firsth6he festgesetzt werden, um der
vorhandenen Bebauung in den umliegenden StraRen Rechnung zu tragen und eine Anpassung
der Neubebauung, sowohl hinsichtlich ihrer H6he, als auch hinsichtlich ihrer Geschossigkeit zu
erreichen.

Um eindeutige Bezugshohen fir die vorgesehenen Gebaudehdhen zu definieren, beziehen sich
die Festsetzungen zur Hohe baulicher Anlagen auf das Hohenniveau der das Baugrundstiick er-
schlieRenden offentlichen StraRe (Windthorststraf3e).

Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die Festlegung der abweichenden Bauweise (§ 22 Abs. 4 BauNVO) tragt dem Umstand Rech-
nung, dass das Geb&ude A eine Lange von mehr als 50 m aufweist.

Fur die anderen Gebaude wird eine offene Bauweise festgesetzt, um eine aufgelockerte Bebauung
innerhalb des Ubrigen Baugebiets zu realisieren.

Stellung baulicher Anlagen auf den Grundstiicksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die Ausrichtung der Gebaude und die Staffelung der Geb&udehdhen vermeidet weitgehend eine
gegenseitige Verschattung und ermdglicht im Regelfall die passive und aktive Nutzung der Son-
nenenergie. Dabei ist auf Flachdachern eine Aufstdnderung der Anlagen erforderlich. Die Stellung
der baulichen Anlagen ergibt sich bereits weitestgehend aus den durch Baugrenzen definierten
Uberbaubaren Grundstucksflachen. Zur Gewahrleistung der stadtebaulichen Ordnung und Fas-
sung des StralRenraumes wird dariiber hinaus die Gebaudestellung durch erganzende Vorgaben
definiert.

Uberbaubare und nicht iiberbaubare Fldchen sowie Flachen fiir Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2
BauGB i.V.m. § 23 Abs. 5 BauNVO und § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Die Baufenster orientieren sich eng am stadtebaulichen Entwurf. Sie sind sehr knapp gefasst, um
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den aus Grunden des Klimaschutzes nétigen zusammenhangenden Freiraum zu verwirklichen.

Aus diesem Grund sind auch die Anordnung von Uber das Baufenster hinausragenden Geb&ude-
teilen (Erker), sowie die Errichtung von Nebenanlagen aul3erhalb der Baufenster nicht zuléssig.
Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind ausreichend fir die beabsichtigen Bauformen und
Nutzungen dimensioniert.

Die in der Planzeichnung festgelegten tUberbaubaren Grundstiicksflachen gelten nur fir oberirdi-
sche Bauteile. Bauteile unterhalb der Gelandeoberflache, Tiefgaragen und untergeordnete techni-
sche Einrichtungen, die der Tiefgarage dienen sowie Ausgange von Tiefgaragen sind auch aul3er-
halb der Gberbaubaren Grundsticksflache zuldssig, da diese Bauteile keine stadtebaulich wahr-
nehmbaren Raumkanten bilden. Terrassen fur Erdgeschosswohnungen sind ausnahmsweise auch
auRerhalb der Uiberbaubaren Grundstiicksflachen zuléssig, wenn sie insgesamt 20 m? Flache nicht
Uberschreiten. Im Sinne der zukinftigen Bewohner wurden einzelne Ausnahmen fir haufig ge-
winschte, der Wohnqualitéat dienende Nebenanlagen formuliert.

Durch die Uberschreitungsregelungen des Bebauungsplans zu Gunsten von unterirdischen Bautei-
len und Terrassen, werden die naturlichen Funktionen des Bodens keinen maf3geblichen zusatzli-
chen Stérungen ausgesetzt.

Flachen fiir Stellpldtze und Gemeinschaftsanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 22
BauGB)

Das Konzept sieht einen gewissen Freiflachenanteil vor. Um diesen zu verwirklichen ist es not-
wendig die Stellplatze unterirdisch in Tiefgaragen zu organisieren. Um den Zugang zur Tiefgarage
reglementieren zu kénnen, wurden einzelne Besucherstellplatze oberirdisch im Baugebiet vorge-
sehen. Durch die getroffenen Festsetzungen zur Reglementierung der Nebenanlagen wird eine
stadtbild- und landschaftsvertragliche Anordnung der Nebenanlagen gewahrleistet.

MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft i.V.
mit Festsetzungen zum Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie
Bindungen fiir Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB)

Die Integration der Belange von Natur und Landschaft erfolgt auf der Grundlage des Umweltbe-
richts, und der dort vorgenommen artenschutzrechtlichen Betrachtung (siehe Teil V der vorliegen-
den Begrindung).

Um eine gute randliche Eingriinung und eine Durchgriinung des Gebietes zu gewahrleisten wur-
den Pflanzgebote festgesetzt.

Es konnten keine streng geschitzten Arten nach FFH Anhang IV nachgewiesen werden. Vorha-
benbedingt entfallen jedoch potentielle Sommerhangpléatze fir Fledermause und potentiellen Brut-
platze fir den Hausrotschwanz/Haussperling. Daher wurden vorsorglich Festsetzungsvorschlage
erarbeitet, um das Eintreten von Verbotstatbestdnden geman § 44 Abs. 1 BNatSchG zu verhindern
(siehe Kapitel V Punkt 7 der vorliegenden Begrindung).

422 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen § 9 Abs. 4 BauGB (i.V.m. § 88 Abs. 1 und § 10
LBauO)

Mit den ortlichen Bauvorschriften wird der Zweck verfolgt zusétzlich zu den Festsetzungen auf
Grundlage des BauGB bzw. der BauNVO Gestaltungsvorgaben innerhalb des Plangebiets zu ma-
chen. Dementsprechend ist der Geltungsbereich der Satzung identisch mit dem des Bebauungs-
plans.

Décher

Mit der Beschrankung auf Flachdacher und flach geneigte Pultdacher fur die geplante Neubebau-
ung soll ein maglichst einheitliches Gesamterscheinungsbild des Baugebiets erreicht werden.

Im Hinblick auf die festgesetzte Begriinung der Dachflachen und als Grundelement fir ein harmo-
nisches Gesamtbild werden hierbei als Dachform ausschlie3lich Flachdacher und flach geneigte
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Pultdacher bis zu max. 10° Neigung zugelassen. Durch die Verpflichtung zur Dachbegriinung und
zur Begriinung von Garagen- und Tiefgaragendachern wird eine Erhohung des Grinanteils und
damit einhergehend eine Verbesserung der Wohn- und Aufenthaltsqualitat sichergestellt. Mit der
Begriinung von Dachern und Tiefgaragen kdnnen nachteilige Auswirkungen der Flachenversiege-
lung gemindert werden. Die Festsetzungen zu begriinten Dachern dienen neben ihrer generellen
Okologischen und landschaftsbildbezogenen Funktion besonders auch der Niederschlagswasser-
retention.

Der Ausschluss von Dachaufbauten und Dachgauben gewabhrleistet eine ruhige und harmonische
Dachlandschaft.

Durch die relativ enge Festsetzung von Dachneigung und Dachform wird die klare Struktur des
Stadtebaus unterstrichen und ein unkoordiniertes und stadtebaulich unharmonisch wirkendes Ne-
beneinander unterschiedlichster Dachformen verhindert.

Fassaden und Farbgestaltung baulicher Anlagen

Die Beschrankung auf wenige Materialien zur Fassadengestaltung tragt zu einer Harmonisierung
des Gesamterscheinungsbilds des Baugebiets bei, ohne individuelle Lésungen allzu stark einzu-
schranken und erscheint vor dem Hintergrund der vorstehend erlduterten stadtebaulichen Zielset-
zung angemessen. Sie entsprechen auch der Empfehlung des klimatologischen Gutachtes und
tragen dazu bei, Aufheizeffekte innerhalb des Plangebiets so weit als mdglich zu vermeiden. Durch
die Wahl heller Fassadenfarben kann die bioklimatische Belastung im Nahbereich der Gebaude
wirksam herabgesetzt werden. So fuhrt die hohe Absorptionsfahigkeit dunkler Fassadenanstriche
gegenlber weiRen Fassaden an Sommertagen zu nahezu doppelt so hohen Oberflachentempera-
turen.

AuBenanlagen

Die Festsetzung von wasserdurchlassigen Belagen fir Einfahrten, Stellplatze und Hofflachen ent-
spricht den geltenden wasserwirtschaftlichen Zielvorstellungen und tragt zu einer Minimierung der
Eingriffe in die Schutzguter Boden und Grundwasser bei. Zugleich ist sie hydrologisch wirksam
und vermindert das erforderliche Niederschlagswasser-Retentionsvolumen auf den privaten
Grundstucken.

Die getroffenen Festsetzungen zur Gestaltung der nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen auf
bebauten Grundstlicken tragen zu einer angemessenen Durchgriinung des Baugrundstiicks mit
bei.

Die Regelung der Gestaltung von Grundstiickseinfriedungen zur umgebenden Landschaft hin er-
scheint geboten, um ein mdglichst homogenes und naturnahes Erscheinungsbild der hiervon be-
troffenen Grundsticksgrenzen zu gewahrleisten.

Daruber hinaus hat sich in der Praxis gezeigt, dass zur Vermeidung gestalterischer Defizite, insbe-
sondere Festsetzungen beziglich der Hohen, Zaunen und Hecken sowie deren gestalterische In-
tegration zweckmafig sind. Durch die getroffenen Festsetzungen sollen tberdimensionierte Ein-
friedungen und gestalterisch unpassende Ubergange zwischen einzelnen Baugrundstiicken unter-
einander und zwischen Baugrundstiicken und dem StralBenraum vermieden werden. Die Be-
schrankung auf einige wenige Materialien tragt zu einer Harmonisierung des Gesamterschei-
nungsbilds des Baugebiets bei.

Dauerhaft freistehende Miilltonnen und Mullbehalter haben im Allgemeinen eine sehr negative
AuBenwirkung. Um dies zu unterbinden wird festgesetzt, dass sie entweder baulich in die Gebau-
de zu integrieren sind oder im Freien durch Eingriinung der Sicht zu entziehen sind.

Anlagen der AuBenwerbung

Die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen beziiglich der Werbeanlagen erscheinen vor
dem Hintergrund des Qualitatsanspruchs des neuen Stadtquartiers stadtebaulich erforderlich, da
es sich hier um ein Uberwiegend durch Wohnen gepragtes Gebiet handelt. Werbeanlagen sollen
sich der Gestalt einer Fassade unterordnen und nicht dominierender gestalterischer Faktor sein.
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Um eine unangemessene Uberpragung des Wohngebiets durch Werbeanlagen und eine Beein-
trachtigung der Aufenthaltsqualitéat des oOffentlichen Raums zu verhindern, werden daher im Be-
bauungsplan wohngebietsvertragliche Rahmenvorgaben hinsichtlich Grél3e, Gestaltung und An-
bringungsort von Werbeanlagen als Festsetzung formuliert.

4.2.3 Nachrichtliche Ubernahme

Das Plangebiet liegt im beschrankten Bauschutzbereich gemafld 8 17 Luftverkehrsgesetz. Dem-
nach darf die zur Erteilung einer Baugenehmigung zusténdige Behotrde die Errichtung von Bau-
werken im Plangebiet nur mit Zustimmung der Luftfahrtbeh6rde genehmigen. Der beschrankte
Bauschutzbereich liegt im Umkreis von 1,5 km Halbmesser um den Flughafenbezugspunkt des
Flugplatzes Speyer-Ludwigshafen. Dies wird gemal3 der Vorschrift des § 9 Abs. 6 BauGB nach-
richtlich in den Bebauungsplan Gbernommen.

Das Plangebiet liegt im Bereich des Erlaubnisfelds fiir Kohlenwasserstoffe "Romerberg”. Inhaberin
der Berechtigung ist die Firma Palatina GeoCon GmbH & Co. KG, Siemensstral3e 18 in 67346
Speyer. Die Erlaubnisinhaberin wurde im Rahmen der Tragerbeteiligung gehort. Anregungen wur-
den nicht vorgebracht.

4.2.4 Hinweise und Empfehlungen ohne Festsetzungscharakter

Empfehlungen und Hinweise, die aufgrund der mangelnden Erméchtigungsgrundlage nicht als
Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen wurden, jedoch zum Verstandnis der ge-
troffenen Festsetzungen beitragen oder Uber den ,eigentlichen* Bebauungsplan hinausgehende
wichtige Informationen liefern, wurden als unverbindliche Hinweise im Nachgang zu den Textfest-
setzungen abgedruckt.

Iv. BELANGE DER UMWELT / AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Im Folgenden sind die Auswirkungen der Planung beschrieben. Zu weiteren Auswirkungen wird
auf das Kapitel V Umweltbericht verwiesen.

1. AUSWIRKUNGEN AUF DEN STRARENVERKEHR / VERKEHRSGUTACHTEN

Durch das neue Wohngebiet wird Verkehr generiert. Insgesamt wird jedoch davon ausgegangen,
dass dieser ohne Probleme auf dem vorhandenen StralRennetz bewaltigt werden kann.

Da jedoch in Speyer Sud derzeit mehrere Baugebiete (,Am Russenweiher”, ,Am Priesterseminar”
und ,WindthorststralRe®) geplant werden, wurde durch die Stadt Speyer ein Verkehrsgutachten
(Verkehrsuntersuchung zu den Auswirkungen der geplanten Wohngebietsausweisungen in Spey-
er-Sud) in Auftrag gegeben. Auf der Grundlage aktueller Verkehrsbelastungen und Verkehrsprog-
nosen (allgemeine Verkehrsentwicklung, nutzungsbezogene Prognosen) werden die Leistungsfa-
higkeiten der projektierten Anschliisse an das offentliche StraRennetz, sowie die Leistungsfahigkei-
ten der mal3gebenden Knotenpunkte im Untersuchungsgebiet berechnet und bewertet.

Die Berechnungen zur allgemeinen und projektbezogenen Verkehrsprognose haben ergeben,
dass die drei projektierten Wohngebiete als verkehrlich vertraglich einzustufen sind. Es bedarf auf
Grund der Bauvorhaben keiner Ausbaumaf3inahmen an den betrachteten malgebenden Knoten-
punkten. Lediglich der Rampenanschlusspunkt Sid der Anschlussstelle Speyer-Sid (KP 11) ist
bereits heute (Verkehrsanalyse 2015) in den Spitzenstunden Uberlastet und nicht mehr leistungs-
fahig. Diese Thematik ist dem LBM und der Stadt Speyer bekannt. Die Situation wird derzeit beo-
bachtet. Es werden Verbesserungsmaflinahmen wie beispielsweise eine Signalisierung diskutiert.

Fur den Bereich um die Windthorststral3e wurde festgehalten, dass die Auslastung der Parkplatze
dort hoher ist als in den benachbarten StraRen. Betrachtet man den am hdchsten ausgelasteten
Zeitbereich im Tagesverlauf zwischen 08.00 bis 10.00 Uhr, so fallt auf, dass es einen hohen Park-
druck vor allem in der Windthorststra3e gibt. Aufféllig ist auch eine hohe Anzahl von Falschpar-
kern. Da die Parkraumsituation in der Remlingstrale und Im Vogelgesang zu diesem Zeitpunkt
entspannt ist, gibt es jedoch zahlreiche freie Stellplatze im Nahbereich.
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Fazit ist jedoch, dass es insgesamt genigend freie Stellplatze im Gebiet gibt, diese liegen zwar
nicht immer vor der Haustur jedoch in zumutbarer fu3laufiger Entfernung.

Zukunftig sollen weitere Stellplatze im Bereich der Kardinal-Wendel-StraRe und ,Am Germans-
berg" markiert werden, so dass die Anzahl der Parkplatze quartiersintern steigen wird.

Hinsichtlich der Falschparker fuhrt das Ordnungsamt bereits Kontrollen durch und wird dies auch
weiterhin tun.

2. AUSWIRKUNGEN AUF NATUR UND LANDSCHAFT / LANDSCHAFTSPLAN UND ENGRIFFS- AUSGLEICHSBILAN-
ZIERUNG

Naturschutzrechtliche Ausweisungen sind im Plangebiet nicht zu verzeichnen. In den Randberei-
chen sind einzelne Geholze vorhanden. Das Plangebiet ist durch die intensive gartnerische Nut-
zung bereits stark beansprucht.

Durch das Buro Modus Consult wurde ein Fachbeitrag Naturschutz in Kombination mit dem Um-
weltbericht erstellt (siehe Kap. V dieser Begriinung).

Hierin erfolgte die Abhandlung der Eingriffsregelung nach § 1 a BauGB, § 15 BNatSchG und 8§ 9,
10 LNatSchG Rheinland- Pfalz. Man kommt zu dem Ergebnis, dass ein flachenbezogener Aus-
gleich nicht erforderlich ist.

Es erfolgte auch eine schutzgutbezogene Betrachtung der Auswirkungen der Planung auf Natur
und Landschaft. Beziglich der einzelnen Schutzgiter wurden MafRnahmen der Vermeidung und
Verminderung vorgeschlagen und entsprechende Festsetzungsvorschlage entwickelt, welche in
den Bebauungsplan ibernommen wurden.

3. AUSWIRKUNGEN AUF DEN ARTEN- UND BIOTOPSCHUTZ

Die betroffene Flache des Bebauungsplans "Windthorststra3e" wurde hinsichtlich des 8§ 44
BNatSchG zum Artenschutz Uberprift. Dazu wurde nach Abstimmung mit der unteren Natur-
schutzbehotrde das Vorkommen von Fledermausen und Reptilien sowie des Haussperlings unter-
sucht. Es konnten keine streng geschitzten Arten nach FFH Anhang IV nachgewiesen werden.

Vorhabensbedingt entfallen jedoch potentielle Sommerhangplatze fiur Fledermause und potentiel-
len Brutplatze fur den Hausrotschwanz/Haussperling. Daher wurden vorsorglich Festsetzungsvor-
schlage erarbeitet, um das Eintreten von Verbotstatbestanden gemald § 44 Abs. 1 BNatSchG zu
verhindern (siehe Kapitel V 7 des Umweltberichts).

4, AUSWIRKUNGEN AUF DEN BODEN

Die natirliche Bodenfunktion ist durch die intensive gartnerische Nutzung bereits gestért, so dass
diesbezlglich keine zusatzliche Beeintrachtigung erfolgt.

Allerdings kommt es durch die neue Bebauung zu einer Erhéhung des Versiegelungsgrades und
durch die Tiefgarage auch zu einem Eingriff in tiefere Bodenschichten. Zu beachten ist jedoch,
dass bereits jetzt schon eine Bebauung der Flache mit der Gartnerei dienenden Gebauden mdg-
lich ist.

Historische Recherche Flurstiick 7233/2 WindthorststraBe 67346 Speyer, hsw GmbH,
12. August 2016

Fur das Flurstiick 7233/2 wurde im August 2016 eine historische Recherche erstellt. Zusammen-
fassend kann folgendes festgehalten werden:

Die Gartnerei Fischer wird auf den beiden Grundstiicken 7233/1 und 7233/2 betrieben, die Unter-
suchung bezieht sich jedoch nur auf das Grundstiick 7233/2, auf dem sich die relevanten Nutzun-
gen: Anbauflachen, Lager und Gewachshauser befinden. Grundstick 7233/1 beherbergt das
Wohnhaus mit Verkaufsraumen und Freiflichen und liegt iberwiegend auf3erhalb des Geltungsbe-
reichs des Bebauungsplans.

Die historische Entwicklung des Geldndes wurde anhand von Karten, Planen und Luftbildern des
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Stadtarchivs Speyer sowie einer Befragung der Eigentiimerin, recherchiert.

Die Gartnerei existiert in vierter Generation. Aufgrund der Recherchen in historischen Karten kann
der Beginn der Gartnereinutzung etwa um 1950 festgelegt werden. Zuvor war das Geléande land-
wirtschaftlich genutzt. Entsprechend der recherchierten Daten ist daher als relevante Nutzung auf
dem Areal einzig der Gartnereibetrieb zu bericksichtigen.

Als branchenspezifische kontaminationsrelevante Stoffe sind in Gartnereibetrieben Dingemittel
und Pflanzenbehandlungsmittel zu nennen, weiterhin kénnen Belastungen aus Anlagen resultie-
ren, in denen gefahrliche Stoffe verwendet werden, z.B. der Heizanlage.

Aktuell werden zur Dingung NPK-Dunger verwendet, in denen die Nahrstoffe Nitrat, Phosphat und
Kalium im geeigneten Verhaltnis zusammengestellt sind. Es ist zu erwarten, dass vergleichbare
.Standarddiinger* auch in der Vergangenheit verwendet wurden. Dingemittel werden in ver-
brauchsabhangigen Mengen zugekauft und bis zu Verwendung im geschlossenen Schuppen an
der nordlichen Grundstiicksgrenze gelagert. Es ist wahrscheinlich, dass vor der Errichtung dieses
Schuppens der Schuppen beim Gewachshaus zu diesem Zweck verwendet wurde.

Nach Angaben der Eigentimerin werden Pflanzenbehandlungsmittel nur sporadisch eingesetzt
und jeweils zum Anwendungszeitpunkt zugekauft. Ein entsprechendes Lager / Giftschrank wird auf
dem Gelande nicht unterhalten. Derzeit wird regelméaRig Kupferspritzmittel zur Fungizidprophylaxe
eingesetzt, ansonsten sporadisch z.B. Insektizide, je nach akutem Befall.

Angaben zu frilher verwendeten Mitteln konnten, auch angesichts der langen Betriebszeit, nicht
gemacht werden. Es ist davon auszugehen, dass ein grol3eres Spektrum an Substanzen einge-
setzt worden sein kann.

Auf dem Gelande wird eine Heizanlage betrieben, die friher mit Koks befeuert wurde und derzeit
mit Heizdl betrieben wird.

Orientierende Untersuchung Flurstiick 7233/2 WindthorststraBe 67346 Speyer hsw GmbH
15. Dezember 2016

Auf Basis der Rechercheergebnisse wurde durch den Gutachter ein Konzept fur eine orientierende
Untersuchung erstellt.

Die umwelttechnische Untersuchung erfolgte anhand von Kleinkernbohrungen und der Entnahme
und Analyse von Bodenproben. Das Screening auf Pflanzenbehandlungsmittel erfolgte in 5
Rammkernsondierungen.

Zwei weitere Bohrungen wurden wegen des Oltanks und der Heizung niedergebracht. Die Arbeiten
wurden am 30.11.2016 durchgefuhrt.

¥ g
- S

' &/ Pl
‘.‘ 5\. I : " ; / .

Y nx

123907
T229/8"-
1229(8 725005

i . —4-7230116
22112

e :72;;5,;0 T | pelammedciitg _n." L
=—pto-T23021 ! J 8 i

L taanai ]
-

L

72301
| B
rz30r2

<
| To—ja—ato | I
I Tmr;g Sl

Abb. 8: Lageplan Kleinkernbohrungen, hsw, ohne MaRstab

Es wurde berticksichtigt, dass das Geldnde im Zuge der geplanten Folgenutzung gro3flachig durch
eine Tiefgarage unterbaut wird. Untersucht wurde daher nur der Pfad Boden-Grundwasser, da die
oberen Bodenschichten aufgrund der geplanten Tiefgarage grof3flachig entfernt werden sollen. Die
Wirkungspfade Boden-Mensch und Boden-Nutzpflanze konnten daher entfallen.
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Die im Zuge der Erkundung gemessenen Schadstoffkonzentrationen wurden in den Tabellen den
orientierenden Priifwerten oPW1 des rheinland-pfalzischen Merkblatts ALEX 02 ,Orientierungswer-
te fur die abfall- und wasserwirtschaftliche Bewertung” gegentbergestellt. Die angesetzten Pruf-
werte sind durch die gemessenen Werte in allen Fallen unterschritten.

Auf eine Untersuchung des Grundwassers wurde aufgrund der niedrigen Bodenanalysenwerte
verzichtet. Eine Grundwasserverunreinigung aufgrund des Eintrags von PSM kann zwar nicht aus-
geschlossen werden, ist aber aufgrund des Screening-Ergebnisses im Bereich der Nachweisgren-
ze und des hohen Grundwasserabstands nicht sehr wahrscheinlich.

Es besteht somit kein Verdacht, dass von dem Grundstuck negative Auswirkungen auf die Um-
weltmedien ausgehen.

5. AUSWIRKUNGEN AUF DEN WASSERHAUSHALT

Durch die Planung kommt es zu einem Verlust von Versickerungsflachen und zu einer Erhéhung
des Oberflachenabflusses. Um den WasserabfluR zu verzdgern ist eine Dachbegriinung vorgese-
hen. Auch die Tiefgarage erhalt eine Uberdeckung. Das Regenwasser wird in den Regenwasser-
kanal eingeleitet. Aufgrund der kompakten Bauweise und der Tiefgaragen konnten die notwendi-
gen einzuhalten Abstande zu den Gebauden durch die geplante Versickerungsmulde nicht ge-
wahrt werden. Es ist daher nun vorgesehen das Regenwasser in das Kanalnetz einzuleiten. Zwi-
schen Stadt und Bauherr wird eine finanzielle Kompensation angestrebt. Es muss ein Ausgleich
der Wasserfuhrung erbracht werden. Eine Aufweitung des Renngrabens ist angedacht. Hierzu sind
in den stadtebaulichen Vertrag, welcher zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan abzuschliel3en
ist, Regelungen aufgenommen worden.

6. AUSWIRKUNGEN AUF DAS KLIMA

Das Plangebiet liegt westlich einer kleinklimatisch bedeutsamen Frischluftschneise. Die unbebau-
ten Flachen im Plangebiet stellen fur Stadtbereich kleinrdumige Frischluftproduktionsflachen dar.
Aus diesem Grund wurde ein Gutachten (Klimagutachten zum ,Wohnpark Windthorststraf3e*) zur
Bewertung der Auswirkungen auf das Klima erstellt.

Be- und Durchliftungsverhiltnisse

Aus stromungsdynamischer Sicht kann das vorgelegte Planungskonzept mit verdichteter Bauweise
an dieser Stelle akzeptiert werden. Die Ergebnisse der durchgefiihrten Modellrechnungen belegen,
dass die ortliche Be- und Durchliftung zwar stellenweise eingeschrankt wird, die Beeintrachtigung
im Planungsumfeld jedoch raumlich eng begrenzt bleibt. Luftschadstoffakkumulationen (z.B. ent-
lang der Windthorststrafl3e) und eine vermehrte Neigung zu Warmestaus sind nicht zu befturchten.
Weitere bauliche Verdichtungen im direkten Planungsumfeld sind jedoch auszuschlieRen.

Eigenklima des Plangebiets

Die Ergebnisse der Modellrechnungen zu den thermischen Verhéltnissen dokumentieren, dass bei
Realisierung der einzelnen Baumalnahmen an warmen / heillen Sommertagen nach Sonnenun-
tergang im Planungsumfeld mit keiner zusétzlichen grof3flachigen Wéarmeinselbildung zu rechnen
ist. Zwar geht am Planungsstandort thermisches Gunstpotenzial verloren, die verbleibenden Grin-/
Freiflachen bilden jedoch noch einen ausreichend groRen Puffer, um eine gravierende Verschar-
fung des Warmeinseleffektes zu unterbinden. Die im Planungskonzept zu Grunde gelegte Bau-
und ErschlieBungsstruktur erméglicht die Sicherung thermischer Gunstpotenziale in Form von
Grunflachen. Positiv ist dabei zu bewerten, dass die erforderlichen Stellplatze gréRtenteils tGber
eine Tiefgarage bereitgestellt werden.

Planungsgrundsatze / -empfehlungen

Mit den ortlich angepassten Geb&udestrukturen und grinordnerischen MalBhahmen wird ange-
strebt, trotz der baulichen Verdichtung, die von der Bebauung ausgehenden klimadkologischen
Negativeffekte eng zu begrenzen, um so auch den Aspekten des Klimaschutzes und denen der
Anpassung an den Klimawandel Rechnung zu tragen.
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Die befestigten ErschlieBungswege sollen mit Drainagepflaster ausgefuhrt werden.

Die Feuerwehraufstellflachen werden mit Schotterrasen oder Rasengittersteinen befestigt.

Die FreirAume werden mittels Rasenflachen, Baumen und Strauchern/Hecken gestaltet.

Die Dacher sollen extensiv begriint werden.

Busch und Baumreihen sollen eine Wuchshdhe von ca. 2 m nicht tGiberschreiten.

Zusatzliche Baumpflanzungen im Bereich der Stellplatze um eine Uberschattung zu erzielen.
Bei der Wahl der Pflasterbelage sollte auf eine méglichst helle Farbgebung geachtet werden.
Weitere thermische Gunsteffekte kdnnen durch die Wahl heller Fassadenfarben erzielt werden.

Auswirkungen des Bauvorhabens ,Wohnpark WindthorststraBe* auf das Stadtklima von
Speyer in Addition mit weiteren Planungsvorhaben im Siiden von Speyer

Im Suden von Speyer stehen aktuell neben dem ,Wohnpark Windthorststra3e* drei weitere Pla-
nungsvorhaben an.

Abb. 9: Planungsprojekte im Siiden der Stadt Speyer, Okoplana, ohne MaBstab

Die Stadt Speyer strebt angesichts des Klimawandels eine klimagerechte Stadtentwicklung an. Sie
soll dazu dienen mdglichst gesunde Wohnverhaltnisse zu sichern. Durch die rdumliche Nahe der
Bauvorhaben ist daher bzgl. des Wohnparks WindthorststraRe auch die moégliche kumulierende
klimaokologische erkung zu analysieren.
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Abb. 10: Abnahme des lokalen Kaltluftvolumenstroms bei Realisierung aller BaumaBnahmen im Siiden der Stadt Speyer,
Okoplana, ohne MaRstab

Wie die Modellrechnungen zu den ortsspezifischen Beluftungsverhaltnissen und thermischen Um-
gebungsbedingungen gezeigt haben, bleiben die aus dem Bauvorhaben ,Wohnpark Windthorst-
stralRe” resultierenden Modifikationen kleinraumig auf das unmittelbare Planungsumfeld begrenzt.
Eine additive Wirkung mit dem nahegelegenen Planungsprojekt ,Priesterseminar” ist daher bei
klimaoklologisch relevanten Strahlungswetterlagen nicht zu erwarten. Auch bei Betrachtung der
lokalen Kaltluftbewegungen, die fur die Stadt Speyer von hoher bioklimatischer Bedeutung sind
(u.a. forcierte nachtliche Abkihlung an warmen Sommertagen), fihrt das Bauvorhaben ,Wohnpark
WindthorststraRe” zu keinen additiven Negativwirkungen.
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7. AUSWIRKUNGEN AUF DAS ORTSBILD

Das Plangebiet wird umrahmt von Siedlungsflachen. Innerhalb der vorhandenen Struktur stellt es
sozusagen eine Licke dar. Eine Bebauung der Flachen bietet sich an und wurde bereits auf Fla-
chennutzungsplanebene gepriift. Aufgrund der geplanten Hohenstaffelung der Gebaude werden
sich diese harmonisch in das Ortsbild einfligen.
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V. UMWELTBERICHT

Gemal 8§ 2 Abs. 4 BauGB ist bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes eine Umweltprifung zu
erstellen, die Untersuchungen nach der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung und die Uberpri-
fungen von Auswirkungen auf weitere Umweltbelange umfasst. Dariiber hinaus sind Aussagen zur
Beriicksichtigung fachlicher Ziele des Umweltschutzes und Uber MaRnahmen zur Umweltiiberwa-
chung zu machen.

Der Umweltbericht wurde durch das Biro Modus Consult erstellt und liegt mit Datum vom Mai
2017 vor:

»,Bebauungsplan 035 B "WindthorststraBe” Umweltbericht mit Abhandlung der naturschutz-
fachlichen Eingriffsregelung und der artenschutzrechtlichen Belange, Modus Consult
Speyer, Mai 2017“

1. BESCHREIBUNG DES BEBAUUNGSPLAN

1.1  Ziele des Bauleitplans

Die in der Windthorststra3e befindliche Gartnerei wird Ihren Betrieb einstellen und das Gelande
veraullern. Die "Wohnpark Windthorststralle GmbH" plant auf dem Gelande vier Geschosswoh-
nungsbauten.

Ziel des Bauleitplans ist es, das Grundstiick einer neuen Nutzung zuzufiihren. Aufgrund der Lage
inmitten eines Wohngebiets soll eine Wohnnutzung erméglicht werden. Mit dem vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan soll eine Wohnbauflache fir Geschosswohnungsbau festgesetzt werden, in
denen kostenginstiges Wohnen ermdglicht werden soll.

1.2 Standort des Vorhabens
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich im Siden Speyers und liegt zentral im

Abb. 11: Lage des geplanten Vorhabens, Stadt Speyer, ohne MaBstab

1.3  Art und Umfang des Vorhabens

Der Geltungsbereich hat eine Grof3e von 3.835 m2 und erstreckt sich tGber das Flurstick 7233/2
und teilweise Uber das Flurstiick 7233/1.

Fur den Geltungsbereich existiert bereits der Bebauungsplan Nr. 035 "Vogelgesang Neufassung".
Dieser setzt im Plangebiet eine Uberbaubare Flache flur gartnerisch genutzte Anlagen fest. Der
Bebauungsplan soll mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 035 B "Windthorststrafl3e" in
diesem Teilbereich ersetzt werden, um eine Wohnnutzung zu ermdglichen.

Die Art der geplanten Nutzung ist ein allgemeines Wohngebiet. Es sollen vier Geschosswoh-
nungsbauten entstehen, mit insgesamt 43 Wohnungen.
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Das Vorhaben wird auf dem Gelande der Géartnerei umgesetzt. Es werden u.a. géartnereilich ge-

nutzte Freiflachen und Geholzflachen in Anspruch genommen. Der Gehoblzstreifen entlang der
Grundsttucksgrenze im Norden, Osten und Suden soll erhalten bleiben.

Sollte ein Erhalt aus baubedingten Grinden nicht moglich sein, missen Gehdlze nachgepflanzt

werden, da in der Planung viel Wert auf eine randliche Eingriinung und eine ansprechende Gestal-
tung der AulRenanlagen gelegt wird.
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Abb.12: geplantes Vorhaben — Lageplan, Dipl. Ing Guido Zickgraf, ohne MaBstab

1.4 Bedarf an Grund und Boden

Der geplante B-Plan ermdglicht eine Wohnnutzung auf einer Flache von rd. 3.835 m2. Der rechts-
kraftige B-Plan "Vogelsang Neufassung" legt eine GRZ von 0,4 fest.

Hinweis: Es existieren textliche Festsetzungen zu zuldssigen Nebenanlagen im rechtskraftigen B-Plan "Vo-
gelsang Neufassung". Diese regeln die Gré3e von Geréate- und AbstellrAume und Parkplatzflachen.

Eine Festsetzung zu Wegeflachen und anderem besteht nicht. Theoretisch ist damit der Uberschreitung der

GRZ keine Obergrenze gesetzt. Allgemein iblich ist jedoch eine Uberschreitung der GRZ bis 0,6 in allge-
meinen Wohngebieten, was im Folgenden auch zugrunde gelegt wird.

Der geplante B-Plan legt eine GRZ fir die Gebaude von 0,4 und inklusive Nebenanlagen, Stell-

platze und ihre Zufahrten von 0,6 fest. Der Planfall erméglicht somit keine zusétzliche Versiege-
lung/ Uberbauung gegeniiber den bisher geltenden Vorgaben.

2. ZIELE DES UMWELTSCHUTZES

Gemal § 1 Abs.6 Nr. 7 Baugesetzbuch (BauGB) sind bei der Aufstellung eines Bauleitplans die
Belange des Umweltschutzes zu bericksichtigen. Nachfolgend werden die Zielvorgaben aus

Fachgesetzen sowie aus Ubergeordneten Planungen und speziellen stadtebaulichen Planungsvor-
gaben dargeleqgt.
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2.1  Zielvorgaben aus Fachgesetzen

Fir die Umweltprifung der vorliegenden Planung sind vorrangig folgende Fachgesetze zu berick-
sichtigen:

Baugesetzbuch (BauGB)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
Landesnaturschutzgesetz Rheinland-Pfalz (LNatSchG RLP)
Bundesbodenschutzgesetz (BBodenSchG)
Landesbodenschutzgesetz (LBodSchG)
Bundesimmissionsschutzgesetz (BImschG)
Wasserhaushaltsgesetz (WHG)

Landeswassergesetz (LWG)

2.2  Zielvorgaben aus iibergeordneten Planungen
Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar (2013)

Nach dem Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar liegt der Geltungsbereich in der Siedlungsfla-
che Wohnen der Stadt Speyer.

= Die geplante Nutzung ist mit der Darstellung im Regionalplan konform.

Flachennutzungsplan 2020

Der Flachennutzungsplan weist fur das Areal eine Wohnbauflache aus.
= Der geplante Bebauungsplan entspricht der Darstellung des Flachennutzungsplans.

Landschaftsplan

Im Landschaftsplan ist der geplante Geltungsbereich als

e Wohnflache,

e innerstadtische Raume mit hoher Funktionalitat und hoher Empfindlichkeit gegenlber baulicher
Verdichtung,

e Erwerbsgartenbau

dargestellt. In der Windthorststral3e ist eine StralRenraumdurchgriinung festgesetzt.

Der geplante Geltungsbereich liegt mitten in einer Wohnbauflache und besitzt in der Landschafts-
planung eine Aufsignatur fur "Durchgrinung und Entwicklung von Durchgrinung am Beispiel
Wohnbauflache".

= Der geplante Bebauungsplan entspricht der Darstellung im Landschaftsplan sofern eine ent-
sprechende Grinentwicklung im Geltungsbereich festgesetzt wird.

3. SCHUTZGEBIETE UND GESCHUTZTE BIOTOPSTRUKTUREN

Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich keine nach Naturschutzrecht geschiitzten Gebiete

oder Biotopstrukturen.

4, BESCHREIBUNG DER VORGEHENSWEISE / DES UNTERSUCHUNGSRAHMENS

Der Umweltbericht gliedert sich im Wesentlichen in folgende Arbeitsschritte:

e Bestandsanalyse

Um die durch die Bebauungsplandnderung zu erwartenden Auswirkungen zu ermitteln, wird zu-
nachst eine Bestandsanalyse durchgefihrt. In der Bestandsanalyse wird die raumliche Umwelt - in
einzelne Schutzgiter zerlegt - betrachtet. Aufgrund der deutlich anthropogenen Pragung des Gel-
tungsbereichs wird die Bestandsanalyse auf die notwendigen Aspekte reduziert.

e Auswirkungsprognose
Als nachster Schritt erfolgt die Projektion der vorhabenspezifischen Wirkfaktoren auf die unter-
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suchten Schutzguter, die so genannte Auswirkungsprognose. Dabei werden auch die bestehenden
geltenden Festsetzungen fur den Geltungsbereich bericksichtigt.

In Bezug auf den Gehdlzverlust wird hierbei eine worst-case-Betrachtung (ungunstigster anzu-
nehmender Fall) zugrunde gelegt.

5. BESCHREIBUNG DER WIRKFAKTOREN DES VORHABENS

Die Auswirkungsprognose bezieht sich auf die vom Vorhaben ausgehenden potenziellen Projekt-
wirkungen. Grundsatzlich sind folgende Wirkfaktoren zu erwarten:

¢ baubedingte Wirkfaktoren ergeben sich im Zuge der Bautatigkeit und kdnnen zeitlich auf die
Bauphase des Vorhabens befristet oder dauerhaft sein,

e anlagebedingte Wirkfaktoren entstehen z. B. durch Baukérper selbst und sind zeitlich unbe-
grenzt,

o Dbetriebsbedingte Wirkfaktoren ergeben sich durch den Betrieb bzw. die Unterhaltung der vor-
gesehenen Nutzungen.

6. BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER UMWELT/ IHRER BESTANDTEILE UND MOGLICHER UMWELTAUSWIR-
KUNGEN DES VORHABENS

Das Untersuchungsgebiet (UG) umfasst den Geltungsbereich des Bebauungsplanes und die an-
grenzenden Bereiche bis zu den Nachbarhausern und hat eine Gréf3e von rd. 0,9 ha.
Naturraum/Geologie/Relief/Nutzungen

Das UG erstreckt sich im 'Nordlichen Oberrheintiefland’, im Landschaftsraum 'Speyerbach-
schwemmkegel'. Den geologischen Untergrund bilden quartére und pleistozane Niederterrassen
aus Mittel- bis Grobkies, sandig und geringmachtig mit Lehm tberdeckt. (MULEWF 2016)

Das Relief im UG ist weitestgehend eben und liegt bei ca.102 m Gber NN.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden alle Flachen gegenwartig von einem Géartnerei-
betrieb genutzt; hier sind Anbauflachen, Hochbeete, ein Gewachshaus, Gerateschuppen und Zier-
gehdlze zu finden.

Im Nordwesten des Grundsticks (aul3erhalb des Geltungsbereichs) befinden sich das der heutigen
Gartnerei zugeordnete Wohnhaus sowie die Verkaufsraume der Gartnerei.

Nach Norden, Osten und Suden grenzen Freiflachen, die Uberwiegend Mehrfamilienhdusern zug-
ordnet sind, an.
6.1 Schutzgut Tiere und Pflanzen

6.1.1 Bestandsanalyse

Potenzielle natiirliche Vegetation
Ohne Einfluss des Menschen wirde sich ein "Flattergras-Buchenwald" einstellen. (MULEWF 2016)

Naturraumliche Gegebenheiten/Bestand

Biotoptypen

Die Bestandserfassung der aktuellen Vegetation basiert auf einer flachendeckenden Gelandeer-
hebung der Biotoptypen nach der Biotopkartieranleitung fir Rheinland-Pfalz (LOKPLAN GBR 2012)
im Méarz 2016. Die erfassten Biotoptypen sind in Tabelle 1 aufgelistet und werden nachfolgend
beschrieben. Zur kartographischen Darstellung siehe Bestandskarte, Nr.16.

Tabelle 1: Biotoptypen im Untersuchungsgebiet
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Nummer

nach (LOKPLAN Biotoptyp Beschreibung

GBR 2012)

Kleingehodlze

BB9 Geblsch mittlerer Auf den Gemeinschaftsflachen der Mehrgeschosswohnun-
Standorte gen im Norden befinden sich Ziergeblische aus Bodendecker
(Cotoneaster).
BD3 Geholzstreifen Entlang der Grundstiicksgrenze zieht sich zu drei Seiten ein

halbhoher Gehdélzstreifen, aus Gberwiegend nichtheimischen
Gehdlzen wie Thuja, Buchs, Eibe und Strauchern wie Forsy-
thie.

BF2 Baumgruppe Im Westen des Grundstlcks befindet sich eine Baumgruppe
aus Wacholder (Juniperus spec.).

BF3 Einzelbaum Am 0stlichen Ende der Anbauflache stehen drei Obstgehol-
ze, am nordlichen Rand auf dem Nachbargrundstiick u.a.
Larchen, Kiefern und Buchen.

Anthropogen bedingte Biotope

HJ1 Ziergarten Im Siiden grenzen Reihenhduser mit kleinen Hausgarten an.

HJ5 Gartenbaubetrieb Der grolste Flachenanteil des Grundstliicks geht an Nutzun-
gen wie Hochbeete, Beete und Anbauflachen.

HM7 Nutzrasen Auf den Gemeinschaftsflachen der Mehrgeschosswohnun-
gen im Norden und Osten kommt Zierrasen vor.

HN1 Gebaude Auf dem Grundstlick befinden sich ein Gewachshaus und
mehrere Gerateschuppen. Im Umfeld grenzen Wohnhauser
an.

HT1 Hofplatz mit hohem Zwischen den Gebauden der Gartnerei befinden sich ge-

versiegelungsgrad pflasterte Hofflachen.
Verkehrswege
VA3 Gemeindestralde Das Grundstiick liegt an der Windthorststralie.
Tiere

Zur Fauna im UG wurde in einem 1. Schritt im Rahmen einer Begehung im Januar 2016 das
faunistische Potenzial abgeschatzt. Ergebnis dieser Einschatzung war, dass - da das Gelande
einer intensiven anthropogenen Nutzung und starken Stérungen unterliegt - Gberwiegend ubiquité-
re Arten zu erwarten sind; GrolRvogelnester und nennenswerte Baumhohlen konnten nicht nach-
gewiesen werden.

Bei allen potentiell vorkommenden Vogelarten kann somit ein gunstiger Erhaltungszustand vo-
rausgesetzt werden und beim Verlust einzelner Bruthabitate kann angenommen werden, dass die
Arten kleinraumig ausweichen kénnen; d.h. die 6kologische Funktion bleibt im raumlichen Zusam-
menhang erhalten.

Das Vorkommen folgender geschutzter Arten bzw. Teillebensrdume geschutzter Arten konnte je-
doch nicht vollig ausgeschlossen werden:

e Brutvorkommen des Haussperlings/Hausrotschwanz in den Nebengebauden
e Fledermausquartiere in den Nebengeb&uden
e Vorkommen von Reptilien.

Nach Abstimmung des Untersuchungsrahmens mit der zustandigen Naturschutzbehdrde wurden
deshalb weitergehende Ehebungen zum Vorkommen von Reptilien, Vorhandensein von Quartieren
fur Flederm&usen und Brutvorkommen Haussperling/ Hausrotschwanz durchgefihrt.

Die Erhebungen fanden an drei Terminen (07.06.2016, 27.06.2016 und 05.07.2016) statt.
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Ein aktuelles Brutvorkommen des Haussperlings oder des Hausrotschwanzes konnte nicht fest-
gestellt werden. In einem der Nebengeb&ude befindet sich jedoch ein ehemaliges Nest, welches
laut aktueller Besitzerin, vor ein paar Jahren von einem Hausrotschwanz tiber mehrere Jahre ge-
nutzt wurde (siehe Foto). Aktuell ist es jedoch nicht besetzt.

Die zum Abriss vorgesehenen Nebengeb&ude wurden auf Eignung als Fledermausquartiere
Uberprift. Sie eignen sich nicht als Winterquartiere oder Fortpflanzungsstétten, eine gelegentliche
Nutzung als Sommerhangplatz kann jedoch nicht ausgeschlossen werden. Aktuell konnte jedoch
keine Nutzung nachgewiesen werden.

Trotz intensiver Nachsuche bei idealen Witterungsbedingungen (sonnig, mild, windstill) konnten
keine Reptilien nachgewiesen werden. Unter Beriicksichtigung der vorhandenen Stdorfaktoren (vie-
le Katzen und Hunde, intensive Bewirtschaftung mit Einsatz von Schneckengift etc., dadurch auch
kaum vorhandene Insekten als Nahrung fir Eidechsen), erscheint dieses Ergebnis jedoch nicht
verwunderlich. Auch die Besitzerin der Gartnerei gibt an, in all den Jahren lediglich einmal eine
Zauneidechse gesehen zu haben, die ihre Katze angeschleppt habe. Ob die Katze die Eidechse
auf dem eigenen Gelande gefangen hat, oder beispielsweise im angrenzenden Priesterseminar
(dort existieren bekannte Vorkommen), lasst sich nicht feststellen.

Weitere streng geschutzte Arten sind im Planungsgebiet nicht zu erwarten.

Bedeutung

Biotoptypen

Die Bewertung der Bedeutung der Biotoptypen des UG wird, in Anlehnung an BASTIAN & SCHREI-
BER (1999), anhand folgender Kriterien durchgefuhrt:

e Naturnahe

Die Naturnahe driickt den Grad des menschlichen Einflusses auf einen Lebensraum (Hemerobiegrad) aus. Je stérker die
menschliche Einwirkung ist, desto groRer werden die Veranderungen der Vegetationsstruktur und Artenkombination im
Vergleich zur potenziellen natirlichen Vegetation. Mit abnehmender Nutzungsintensitat steigt die Moglichkeit einer relativ
ungestorten Entwicklung der Tier- und Pflanzenwelt und somit auch die Bedeutung eines Biotoptyps als Lebensraum fiir
Tiere und Pflanzen.

e Strukturvielfalt

Je vielféltiger die Vegetations- und sonstigen Habitatstrukturen eines Biotoptyps ausgebildet sind, desto gunstigere Vo-
raussetzungen bestehen in der Regel als Lebensraum fir eine artenreiche Tierwelt.

e Seltenheit/Gefahrdungsgrad

Die Gefahrdung eines Biotoptyps hangt von der natirlichen oder anthropogen bedingten Seltenheit (durch Veranderung
von Standortbedingungen oder Zerstérung von Lebensrdumen) sowie von der Anfalligkeit des Biotoptyps gegeniiber
Belastungen ab. Besonders selten und somit gefahrdet sind Biotoptypen, die nach § 30 Bundesnaturschutzgesetz unter
Schutz gestellt bzw. die in der Roten Liste der gefahrdeten Biotoptypen der Bundesrepublik Deutschland (Riecken et al.
2006) als gefahrdet bis vollstéandig vernichtet eingestuft wurden.

Internetfassung



BEBAUUNGSPLAN NR. 035 B ,, WINDTHORSTSTRARE" NOVEMBER 2017
STADTVERWALTUNG SPEYER — ABT. 520 — STADTPLANUNG
BEGRUNDUNG — STAND: SATZUNG SEITE 26

e Entwicklungsdauer und Ersetzbarkeit

Die Entwicklungsdauer eines Biotoptyps ist von dem Zeitraum abhé&ngig, den ein Biotoptyp nach einer eingetretenen
Storung fur seine Entwicklung bendtigt, um seine urspriingliche Auspragung und Wertigkeit wieder zu erreichen. Als
nicht wieder herstellbar gelten Biotoptypen, deren Entwicklungszeitraum mehr als 25 Jahre betragt. Wichtig fir die Er-
setzbarkeit ist, ob gleichartige oder &hnliche Biotoptypen und Standortverhdltnisse in der ndheren Umgebung vorhanden
sind, von denen aus Pflanzen und Tiere wieder einwandern kénnen bzw. auf denen sich der jeweilige Biotoptyp wieder
ausbilden kann.

e Empfindlichkeit

Die Empfindlichkeit der einzelnen Biotoptypen bzw. der Biotopkomplexe gegeniiber anderen Belastungsfaktoren (Fla-
chenumwidmung, Zerschneidung, Schadstoffbelastung, Veranderung der Standortbedingungen) ergibt sich im Wesentli-
chen aus der Abhéngigkeit eines Biotoptyps von bestimmten Umwelt- bzw. Standortbedingungen sowie der Verander-
barkeit dieser Bedingungen durch anthropogene Einflisse bzw. aus der Regenerationsfahigkeit der Biotopstrukturen.

e  Flachenumwidmung wesentliche Kriterien der Einstufung:
e sehr hohe oder hohe Bedeutung der Flachen fir den allgemeinen Arten- und Bio-

topschutz
e geringe Regenerationsfahigkeit
e  Zerschneidung wesentliche Kriterien der Einstufung:

e sehr hohe oder hohe Bedeutung der Flachen fir den allgemeinen Arten- und Bio-
topschutz und wichtige Biotopleitlinienfunktion
e Verdnderung der Standortbedingungen wesentliches Kriterium der Einstufung:
o Abhéngigkeit von spezifischen Standortbedingungen

Die Anwendung der o. g. Kriterien auf die im Untersuchungsgebiet vorkommenden Biotoptypen
fuhrt zu der in der nachfolgenden Tabelle dargestellten — auf die lokale Situation bezogene — Kate-
gorisierung.

Die einzelnen Kriterien werden mit Punkten von 1-5 bewertet, wobei 1 einer sehr geringen/ nach-
rangigen Bedeutung, 5 einer sehr hohen Bedeutung entspricht. Aus der Bewertung der Einzelkrite-
rien ergibt sich durch Summation die Gesamtbedeutung (GB) eines Biotoptyps.

18-20 Punkte => sehr hoch

13-17 Punkte => hoch

8-12 Punkte => mittel

5-7 Punkte => gering

1-4 Punkte => sehr gering/nachrangig

Tabelle 2: Bedeutung und Empfindlichkeit der Biotoptypen im Geltungsbereich

. Bedeutung Empfind-

Ellzizeiay: N s G E GB lichkeit
BB9 | Geblsch mittlerer Standorte 2 2 2 2 M G
BD3 | Gehdlzstreifen 1 3 1 3 M M
BF2 | Baumgruppe 1 1 1 3 G M
BF3 | Einzelbaum 3 3 2 4 M M
HJ1 Ziergarten 1 3 1 2 G G
HJ5 | Gartenbaubetrieb 1 3 1 2 G G
HM7 | Nutzrasen 1 1 1 1 SG SG
HN1 | Gebaude 1 1 1 1 SG SG
HT1 Hofplatz mit hohem versiegelungsgrad 1 1 1 1 SG SG
VA3 | Gemeindestralie 1 1 1 1 SG SG

SG - sehr gering, G - gering, M — mittel, H - hoch, SH - sehr hoch

Demnach besitzen die einzelnen Biotoptypen innerhalb des Geltungsbereichs vorwiegend eine
sehr geringe bis geringe Bedeutung. Die Siedlungsstrukturen weisen eine sehr niedrige und die
gartenbaubetrieblich genutzten Flachen eine geringe Bedeutung auf. Lediglich Gehdlze haben
eine mittlere Bedeutung fur den Arten- und Biotopschutz.
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Vorbelastung
Als wesentlichste bzw. planungsrelevante Vorbelastungen sind zu nennen:

e die Bebauung von Flachenanteilen

e die Nutzung des Grundstiicks durch den Gartenbaubetrieb und die damit verbundenen Stérun-
gen durch intensive Bewirtschaftung der Flachen (u.a. auch Ausbringung von Dingung und
Pflanzenschutzmittel)

6.1.2 Umweltauswirkungen des geplanten Vorhabens

Auf die Erhaltung der vorhandenen Gehdlzstrukturen in den Randbereichen (entlang Zaunanlage)
des Geltungsbereichs wird geachtet; entsprechende GehdlzschutzmalRhahmen werden festge-
setzt. Sollte baubedingt ein Erhalt nicht moéglich sein, werden Gehélze neu angepflanzt. Im Fol-
genden wird jedoch im Sinne einer worst-case- Betrachtung (ungunstigster anzunehmender Fall)
mit einem Verlust der Geholzstrukturen gerechnet. Unabhéngig davon wird durch die Festsetzun-
gen des Bebauungsplanes die Uberbauung heute vorhandener begriinter Bereiche im Geltungsbe-
reich ermdglicht.

Damit kommt es zum Verlust der heute hier vorhandenen Grinstrukturen. Diesen Grinstrukturen
kommt jedoch Uberwiegend nur eine geringe Wertigkeit zu (Pflanzbeete, standortfremde Zierge-
holze, Rasenflachen auf verinselten kleinen Grinflachen); der Verlust dieser Biotopstrukturen be-
wirkt eine geringe Beeintrachtigungsintensitat. Es werden jedoch auch mittelwertige Biotoptypen
(Gehdlzstreifen 400 m2, Baumgruppe 390 m2 und 3 Einzelbdume) in Anspruch genommen.

Baubedingt werden durch die Veranderungen keine Beeintrachtigungen fir méglicherweise vor-
kommende geschutzte Tiere bewirkt, wenn die Vorgaben

e Rodungen der Gehdlze und Entfernen des Bewuchses an den Nebengebduden (Rankpflan-
zen) und der vorhandenen Nistkéasten aul3erhalb der Fortpflanzungszeit der Vogel
e Abriss der Nebengebdude im Winter zwischen 1. November und 28. Februar

eingehalten werden, da mit diesen Vorgaben eine Zerstérung/Totung von Eiern oder nichtfliggen
Vogeln und potentiell vorkommenden Fledermausen sowie eine Zerstérung von Fortpflanzungs-
und Ruhestatten vermieden wird.

Durch eine Gewahrleistung eines direkten und zeitnahen Ubergangs zwischen den einzelnen Nut-
zungen (Nutzung als Gartnerei — Baubetrieb — Anlage der Grunflachen) wird zudem das Brachfal-
len der Flache und das Einwandern von geschutzten Arten verhindert.

Anlagebedingt wird der begrinte Flachenanteil - aufgrund der festgesetzten Grundflachenzahl
(GRZ) - gegeniber der heutigen Bestandssituation insgesamt um maximal 1.730 m?2 reduziert.
Dieser Verlust wird jedoch durch die Festsetzung zur Dachbegriinung auf den kinftigen Gebauden
(mind. 950 m?) und Festlegung zur Befestigung mit Schotterrasen (geplant ist ein Flachenanteil
von 515 m2) gemindert, da auf diesen Flachen kinftig ein Biotopentwicklungspotential ermdglicht
wird. Die Tiefgarage wird im Bereich der geplanten Grinflachen mit Oberboden Uberdeckt (Fl&-
chenanteil 827 m?).

Dadurch kénnen negative Auswirkungen gemindert werden, da in diesem Flachenanteil Grinfla-
chen wiederhergestellt werden. Zudem wird durch Festsetzungen die kiinftige Begriinung der ver-
bleibenden sonstigen Freiflachen festgelegt. Vor allem durch die Anpflanzung von mindestens 20
Baumen kann eine Kompensation des Verlustes an mittelwertigen Gehdlzstrukturen erfolgen.

Als Ausgleich fur den potentiellen Verlust von Sommerhangplatzen fir Fledermause werden im
Bebauungsgebiet 5 Fledermauskasten angebracht; als Ausgleich fir den Verlust an potentiellen
Brutplatzen (altes Nest, Rankpflanzen an den Geb&uden) fir den Haussperling bzw. Hausrot-
schwanz werden 3 Nistkasten fur Hohlenbriter und 3 Nistkasten fiir Halbhdhlenbriter angebracht.
Unter Bertcksichtigung dieser MaRnahmen kdnnen Beeintrachtigungen fiir geschitzte Tierarten
ausgeschlossen werden.
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Betriebsbedingte Stérungen fir die an den Geltungsbereich angrenzenden Grinstrukturen kénnen
— aufgrund der heute bestehenden Vorbelastungen durch den Gartnereibetrieb - durch den Be-
bauungsplan ausgeschlossen werden.

6.2  Schutzgut Boden
6.2.1 Bestandsanalyse

Naturraumliche Gegebenheiten/Bestand/Bewertung

Das UG liegt in der Bodengrof3landschaft der Auen und Niederterrassen. Dieser wird charakteri-
siert durch Gley-Vegen und Tschernitzen aus carbonatischem Auenton, Auenschluff und Auen-
lehm. Das Ertragspotenzial dieser Boden ist sehr hoch. (LGB 2016)

Die Baugrunduntersuchung ergab im Geltungsbereich folgende Bodenschichten (Josy 2015):

Schicht Boden Lagerung/Zustand
1 Sand, kiesig, schluffig mitteldicht

2 Sand, kiesig, schluffig dicht

3 Schluff, fein-sandig halbfest

4 Kies dicht bis sehr dicht

Der Geltungsbereich liegt innerhalb des Siedlungsbereichs und die Bdden sind deutlich anthropo-
gen uberpragt (Versiegelung, gartnereibetrieblich bedingte Schadstoffeintrédge). Es kann davon
ausgegangen werden, dass keine natirlichen Bodenfunktionen vorhanden sind.

Insofern sind keine hochwertigen Béden im Geltungsbereich vorhanden. Trotzdem besteht eine
Empfindlichkeit gegenuber einer weitergehenden Versiegelung, da damit alle Bodenfunktionen
verloren gehen.

Vorbelastung

Vorbelastungen bestehen im Untersuchungsgebiet insbesondere durch die Bebauung und die ver-
siegelten Flachen. Im Bereich der nicht versiegelten Flachen ist die natiirliche Bodenfunktion zu-
dem durch die intensive gartnerische Nutzung bereits stark gestort.

Es wurde eine umwelttechnische Untersuchung auf dem Gelande des geplanten Geltungsbereichs
durchgefihrt (siehe Orientierende Untersuchung, Hsw 2016). Das Ergebnis lasst sich wie folgt
zusammenfassen:

Es sind keine Verdachtsflachen (Altlasten) bekannt und die durchgeflhrten baugrundtechnischen
Untersuchungen ergeben keine Hinweise auf Auffillungen auf dem Gelande. Als relevante Nut-
zung ist einzig der Gartnereibetrieb zu bertcksichtigen. Bei durchgefihrten Erkundungen auf dem
Gelande wurden geringe Schadstoffkonzentrationen gemessen, die angesetzten Priifwerte werden
jedoch in allen Fallen unterschritten. Es besteht somit kein Verdacht, dass von dem Grundstiick
negative Auswirkungen auf die Umweltmedien ausgehen. (Hsw 2016)

6.2.2 Umweltauswirkungen des geplanten Vorhabens

Durch die GRZ ist vorgegeben, dass ein Flachenanteil von mindestens 40 % immer unversiegelt
bleiben muss. Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes kénnen jedoch bisher unversiegelte
Flachen Uberbaut werden. Auf der Grundlage der vorliegenden konkreten Planung findet gegen-
Uber dem heutigen Zustand eine Mehrversiegelung wie folgt statt:
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Tabelle 3: Versiegelungsbilanz

Art der Versiegelung Fléche Faktor Rachnerlsr':he AL
Neuversiegelung

Geplante vollversiegelte Flachen . R
(Gebaude, Wege) 2.067 m 1,0 2067 m
Aktuell bereits vollversiegelte Flachen 566 m? -1,0 -566 m*
Geplante teilversiegelte Flachen 515 m? 0,5 258 m?
(Schotterrasen)

Geplante Griinflache auf Tiefgarage 827 m? 0,6 414 m*
Geplante Griindacher 950 m* -0,25 -238 m*?
Summe der rechnerischen Netto-Neuversiegelung 1.935 m?

Baubedingt sind fiir die vorhandenen Bdden — aufgrund der Vorbelastungen - keine erheblichen
Beeintrachtigungen zu erwarten. Nach einer evtl. notwendigen Tiefenlockerung sowie der Eingri-
nung der geplanten Grinflachen kdnnen in diesen Bereichen die Bodenfunktionen weitgehend
wiederhergestellt werden.

Wahrend der Bauphase kann es zudem zu Schadstoffeintrag von umweltgefahrdenden Stoffen der
Baumaschinen in den Boden kommen. Durch ordnungsgemaf gewartete Baumaschinen und ei-
nen sachgemalen Umgang mit umweltgefahrdenden Materialien wird dieses Risiko gemindert.

Anlagebedingt kann - aufgrund der vorgegebenen GRZ - der nicht Uberbaute Flachenanteil gegen-
Uber der heutigen Bestandssituation insgesamt maximal um maximal 1.730 m2 reduziert werden.
Durch Uberbauung und Versiegelung wird eine hohe Beeintrachtigungsintensitat bewirkt, da
dadurch alle Bodenfunktionen verloren gehen.

Das Gelande wird grof3flachig durch eine Tiefgarage Uberbaut. GroRe Teile der Tiefgarage befin-
den sich jedoch im Untergeschoss der Gebaude. Im Zuge der Erstellung der Baugrube wird der
Oberboden vollstandig entfernt und abgefahren. Die zukinftige Oberflache wird im Anschluss an
die Baumaflinahme mit anzulieferndem Bodenmaterial wiederhergestellt. Die Tiefgarage wird im
Bereich der geplanten Grunflachen mit Oberboden Uberdeckt (Flachenanteil 827 m?2). Dadurch
kénnen negative Auswirkungen gemindert werden, da in diesem Flachenanteil die Bodenfunktio-
nen teilweise wiederhergestellt werden.

Geplant ist zudem eine Dachbegriinung auf den kiinftigen Wohngebauden in einem Umfang von
insgesamt 950 m2 (auf den heute bestehenden Gebauden ist keine Dachbegriinung vorhanden).
Durch die Dachbegriinung werden ebenfalls negativen Auswirkungen der Versiegelung gemindert,
da Bodenfunktionen wie 'Wasserriickhalt' und 'Entwicklung von Pflanzenstandorten/Habitaten' er-
maoglicht werden.

Rechnerisch wird — unter Berticksichtigung der begriinten Flachen auf der Tiefgarage und der teil-
versiegelten Flachen mit einem Faktor von 0,5 und dem geplanten Flachenanteil mit begriinten
Dachflachen mit 0,25 — eine Netto-Neuversiegelung von 1.935 m2 errechnet, wodurch erhebliche
Umweltauswirkungen abzuleiten sind. Zu bertcksichtigen ist dabei jedoch, dass diese Versiege-
lung/Uberbauung bereits durch die heute vorhandenen baurechtlichen Vorgaben (B-Plan "Vogel-
sang Neufassung") moglich ist (siehe dazu auch Kap. 1.4 und Kap. 10).

Betriebsbedingt sind fir das Schutzgut Boden keine nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwar-
ten.

6.3  Schutzgut Wasser (Grundwasser)
6.3.1 Bestandsanalyse

Naturraumliche Gegebenheiten/Bestand/Bewertung

Der Geltungsbereich liegt im Bereich des hydrogeologischen Teilraums der ‘Rheingrabenscholle’
im Grundwasserkorper 'Oberrheingraben mit Mainzer Becken und nordhessischem Tertiar'. Der
Grundwasserleitertyp ist silikatischer/ karbonatischer Porengrundwasserleiter. (LGB 2016)

Der Grundwasserflurabstand im Bereich des UG liegt bei ca. 9 m (BW RLP 2007 und Josy 2015).
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Aufgrund der bestehenden Versiegelung und Teilversiegelung sind nur in Teilbereichen des Gel-
tungsbereichs Infiltrationsflachen vorhanden, so dass eine mittlere Empfindlichkeit gegenuber ei-
ner weitergehenden Versiegelung von Flachen und damit einhergehend einem Verlust an Infiltrati-
on besteht.

Vorbelastung

Vorbelastungen der Grundwasserqualitat sind durch siedlungs- und gartnereibetrieblich bedingte
Schadstoffeintrdge nicht auszuschlieRen. Durch die teilweise Versieglung des UGs (Gebaude,
Wege, Platz) besteht eine Vorbelastung der Grundwasserneubildungsrate (verminderte Versicke-
rungsfahigkeit der Flache durch (Teil-)versiegelung).

6.3.2 Umweltauswirkungen des geplanten Vorhabens

Baubedingt kann es zu Schadstoffeintrag von umweltgefdhrdenden Stoffen der Baumaschinen in
das Grundwasser kommen. Durch ordnungsgemal gewartete Baumaschinen und einen sachge-
maRen Umgang mit umweltgefahrdenden Materialien kann dieses Risiko gemindert werden, so
dass keine erheblichen Beeintrachtigungen zu erwarten sind.

Anlagebedingt wird ein Verlust an Infiltrationsflache (mit mittlerer Bedeutung) bewirkt, da geplant
ist, bisher unversiegelte Flachen zu tberbauen.

Das auf den Gebaduden anfallende Oberflachenwasser wird in einem Trennsystem von dem
Grundstick aus in den offentlichen Kanal eingeleitet. Das anfallende Oberflachenwasser auf den
verbleibenden Flachen wird auf dem Grundstuick zur Versickerung gebracht.

Zudem ist geplant, ca. 950 m2 der geplanten Dachflachen zu begriinen, wodurch Konflikte durch
Versiegelung gemindert werden kénnen (Wasserriickhaltung des Niederschlags). Aufgrund der
starken Vorbelastungen im Geltungsbereich werden die Veranderungen fiir das Grundwasser nicht
als erhebliche Beeintrachtigung gewertet.

Betriebsbedingt sind fiir das Schutzgut Wasser keine nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwar-
ten.

6.4  Schutzgut Wasser (Oberflaichengewasser)
6.4.1 Bestandsanalyse

Naturraumliche Gegebenheiten/Bestand
Im Geltungsbereich und der Umgebung befinden sich keine Oberflachengewasser.

Aufgrund der kompakten Bauweise und der Tiefgaragen konnten die notwendigen einzuhaltenden
Abstande zu den Gebauden durch Versickerungsmulden nicht gewahrt werden.

Von einem alternativ vorgesehenen technischen Rickhaltvolumen mittels eines Drosselorgans
wurde von Seiten der SGD bei einer gemeinsamen Besprechung (am 17.01.2017) abgeraten. Da-
her ist nun vorgesehen, das Regenwasser in den Regenwasserkanal einzuleiten.

Nach 8§ 28 Landeswassergesetz ist der Ausgleich der Wasserfuihrung herbeizufihren. Es ist auf
Grund des sachlichen und raumlichen Zusammenhangs vorgesehen den Renngraben um den
entsprechenden Retentionsraumverlust aufzuweiten.

6.4.2 Umweltauswirkungen des geplanten Vorhabens

Baubedingt kann es zu Schadstoffeintrag von umweltgefahrdenden Stoffen der Baumaschinen in
den Renngraben kommen. Durch ordnungsgemald gewartete Baumaschinen und einen sachge-
mafen Umgang mit umweltgefahrdenden Materialien kann dieses Risiko gemindert werden, so
dass keine erheblichen Beeintrachtigungen zu erwarten sind.

Anlagebedingt sind fur das Schutzgut Wasser keine nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwar-
ten.
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Betriebsbedingt sind fur das Schutzgut Wasser keine nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwar-
ten.

6.5  Schutzgut Klima / Luft
6.5.1 Bestandsanalyse

Naturraumliche Gegebenheiten/Bestand

Speyer liegt im Klimabezirk ‘Studwestdeutschland' im ‘Nordlichen Oberrhein-Tiefland' (DWD 1957).
Das Stadtgebiet befindet sich in der warmgemaRigten Klimazone, die durch eine hohe Anzahl an
Sommertagen gepragt ist (OKOPLANA 2015).

Der langjahrige Mittelwert der Jahrestemperatur betragt 11°C und der durchschnittliche Jahresnie-
derschlag liegt zwischen 650-800 mm. Der langjahrige Mittelwert der Sonnenscheindauer liegt
zwischen 1650 und 1725 Std./Jahr. (MWKEL 2016)

Es herrschen Uberwiegend sudliche bis sudwestliche und nordliche Windrichtungen vor (DWD
1957, OKOPLANA 2015).

Bedeutung

Die bioklimatischen Schutz- und Regenerationsleistungen der Landschaft sind vor allem fir die
Siedlungsbereiche von Bedeutung. An austauscharmen Strahlungstagen wahrend des Sommers
kann die Uberwarmung der Siedlungsbereiche zu bioklimatischen Belastungen fiihren. Das Aus-
mal der Uberwarmung wachst dabei mit Ausdehnung und Massierung der Bebauung. So wurden
zwischen dem Uberwérmten Speyerer Stadtzentrum und den Siedlungsrandlagen in sommerlichen
Strahlungsnachten Lufttemperaturunterschiede von ca. 4°C registriert (OKOPLANA 2015).

Durch Kalt- und Frischluftzufuhr aus angrenzenden Ausgleichsraumen kénnen diese Belastungen
verringert bzw. abgebaut werden. Diese lokalen, thermisch (Flurwinde) oder durch das Gelande
(Hangneigungen) induzierten Windsysteme zwischen Siedlungsgebieten (Wirkungsraum) und Frei-
flachen (Ausgleichsraum) sorgen fiir eine Frischluftzufuhr. Das Wohngebiet ,Im Vogelsang" ist Teil
des Ubergangsbereiches zwischen dem kihlen Freiraumgefiige Morschberg/ Germansberg/
Rheinauen und der innerstadtischen Speyerer Warmeinsel.

Im Geltungsbereich selbst werden die klimatischen Verhaltnisse jedoch nur durch die ortliche Fla-
chennutzung gepragt. (OKOPLANA 2015)

Die gartnereilich genutzte Freiflache hat nur kleinrdumig eine Bedeutung als Kaltluftproduzent fur
die direkt angrenzenden Wohnhé&user. Im Geltungsbereich existieren keine Gehélze mit Bedeu-
tung fur den lokalen Immissionsschutz.

Empfindlichkeit

Die Bewertung der Empfindlichkeit erfolgt analog zu der Bewertung der Bedeutung der entspre-
chenden Strukturen. Eine hohe Empfindlichkeit wird demnach den zuvor mit hoher Bedeutung be-
werteten Strukturen beigemessen, da deren Verlust bzw. Uberbauung zu Veranderungen der kli-
matischen Funktionen fuihrt. Somit weist der geplante Geltungsbereich nur geringe Empfindlichkei-
ten auf.

Vorbelastung
Vorbelastungen sind durch die versiegelten Teilbereiche und angrenzenden Bebauung gegeben.

6.5.2 Umweltauswirkungen des geplanten Vorhabens

Baubedingt besteht wahrend der Bauphase die Gefahr der Schadstoffbelastung durch Immissio-
nen von Baumaschinen. Allerdings kann dieses Risiko durch ordnungsgemar gewartete Bauma-
schinen minimiert werden, so dass keine erheblichen Beeintrdchtigungen zu erwarten sind. Eine
weitere baubedingte Gefahr stellt die Staubentwicklung
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dar. Aufgrund der lediglich temporéaren Bautatigkeiten sind dadurch jedoch keine erheblichen Be-
eintrachtigungen zu erwarten.

Anlagebedingt ist eine Uberbauung/Versiegelung bisher unversiegelter Flachen geplant.

Durch die geplante Bebauung werden jedoch keine Veranderungen der allgemeinen Bellftungsin-
tensitat oder groRflachigen Windstagnationsbereiche bewirkt. (OKOPLANA 2015).

Durch Festsetzungen zur Anpflanzung von Baumen und zur Dachbegriinung werden kleinklimati-
sche Gunstraume geschaffen, wodurch im Geltungsbereich und in den direkt angrenzenden Fla-
chen negative Auswirkungen durch den Verlust von Geholzstrukturen und das Einbringen der
Baukorper ausgeglichen werden.

Insgesamt werden keine erheblichen Beeintrachtigungen fur das Schutzgut Klima/Luft bewirkt.

Betriebsbedingt sind fiir das Schutzgut Klima/Luft keine nachteiligen Umweltauswirkungen zu er-
warten, da kein signifikanter Mehrverkehr gegeniiber der heutigen Situation bewirkt wird.

6.6  Schutzgut Mensch / Erholung
6.6.1 Bestandsanalyse
Bestand

Der Geltungsbereich selbst kann nur von den Mitarbeitern des Gartnereibetriebes genutzt werden,
da er nicht frei zuganglich ist.

Bedeutung

Die Beurteilung der Bedeutung fiir die Erholung erfolgt hinsichtlich naturbezogener, ruhiger Erho-
lungsformen, die fur jedermann ohne gréfl3eren materiellen Aufwand moglich sind (extensive Erho-
lung). Von besonderer Bedeutung fir diese Erholungsformen ist die Wahrnehmung und das Erle-
ben von Natur, d.h. die Erfahrung freilebender Tiere und Pflanzen sowie naturlicher Elemente wie
Boden, Wasser und Luft. Die Freiflachen des Geltungsbereichs sind nicht frei zuganglich und wei-
sen somit derzeit keine Bedeutung fur die Erholungsnutzung auf.

Empfindlichkeit

Der Geltungsbereich wird - aufgrund der angrenzenden Wohnbebauung - mit einer geringen Emp-
findlichkeit gegenliber dem Einbringen von technischen Bauwerken eingestuft. Die Empfindlichkeit
gegenuber einem Flachenverlust wird aufgrund ihrer geringen Bedeutung fur das Schutzgut Erho-
lung ebenfalls mit gering bewertet. Eine Empfindlichkeit der vorhandenen angrenzenden Sied-
lungsflachen gegentber méglichen Schallimmissionen durch die geplante Nutzung 'Wohnen' wird
'gering’ eingestuft.

Vorbelastung
Eine freie Erholungsnutzung der Flache wird durch mangelnde Zugénglichkeit verhindert.
6.6.2 Umweltauswirkungen des geplanten Vorhabens

Baubedingt kann es wahrend der Bauzeit zu Stérungen fiir die angrenzende Wohnbebauung
kommen, da Bautatigkeiten immer mit La&rm- und auch Staubemissionen verbunden sind. Die Bau-
tatigkeit ist jedoch zeitlich beschrankt (nach derzeitiger Projektplanung 18 Monate Bauzeit) und
wird deshalb nicht als erhebliche Beeintrachtigung gewertet.

Anlagebedingt wird eine heute vorhandene begriinte Flache zu gréReren Anteilen Gberbaut. Da die
Flache jedoch bereits heute nicht fur die Erholungsnutzung zur Verfligung steht, sind keine erheb-
lichen Beeintrachtigungen fur die Erholungsfunktion abzuleiten. Auf der Flache entsteht dringend
bendtigter Wohnraum, der kinftig von Menschen genutzt werden kann; dies ist als positiver Effekt
Zu werten.

Betriebsbedingt wird durch das Bauvorhaben keine signifikante Anderung fur die ortliche Ver-
kehrssituation bewirkt, da das Verkehrsgeschehen fur den Gartnerei-/Blumenladenbetrieb (Anlie-
fer- und Kundenverkehr) durch Anliegerverkehr der kiinftigen Bewohner ersetzt wird, der den in
der Nachbarschaft typischen Fahrzeugbewegungen (i.V.m. den teils 5-geschofRigen Mehrfamilien-
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hausern) entspricht.

Verkehrsbedingte Schallimmissionen fiir benachbarte Wohngebaude werden durch die geplante
Einfahrt zur Tiefgarage direkt an der Windthorststral3e vermieden (Wéande und die Decke der TG-
Abfahrt werden zudem in schallabsorbierenden Materialien ausgefiihrt). Zudem wird die Zufahrt zu
den oberirdischen Behinderten- und drei Besucherparkplatzen nur im Schritttempo erlaubt,
wodurch ebenfalls Immissionsbelastungen vermieden werden. Insgesamt sind somit keine be-
triebsbedingten Beeintrachtigungen zu erwarten.

6.7 Schutzgut Landschaft
6.7.1 Bestandsanalyse

Bestand/Bewertung

Bei der Landschaft des Untersuchungsgebiets handelt es sich um einen Siedlungsbereich von
Speyer. Er ist stark anthropogen geprégt. Bei dem Geltungsbereich handelt es sich um die einzige
etwas groR3ere, nicht bebaute Flache in der Umgebung. Allerdings ist die Flache nur von den direkt
angrenzenden privaten Freiflachen bzw. Gebauden einsehbar und damit auch erlebbar. Der Gel-
tungsbereich weist deshalb eine geringe Bedeutung fir das Landschaftsbild auf.

Veranderungen des Landschaftshildes durch Einbringen visuell stérender Elemente oder durch
den Verlust landschaftsbildpragender Strukturen haben in der Regel einen Verlust an Naturnahe
zur Folge. Dies wirkt sich im Allgemeinen umso starker aus, je weniger ein Gebiet bereits anthro-
pogen Uberformt ist, d. h. mit steigender Naturnédhe steigt auch die visuelle Empfindlichkeit. Die
Empfindlichkeit gegeniiber Landschaftsbildveranderungen wird daher sehr gering bewertet, da der
Geltungsbereich bereits stark anthropogen tberformt ist.

Vorbelastung

Aufgrund der Siedlungslage und Nutzung des Geltungsbereichs durch den Gartnereibetrieb exis-
tiert eine Vorbelastung des Landschaftsbildes.

6.7.2 Umweltauswirkungen des geplanten Vorhabens

Baubedingt kann es wahrend der Bauzeit zu Stérungen fiir die angrenzende Wohnbebauung
kommen, da Bautétigkeiten immer mit optischen Veranderungen (und auch Larm- und Staubemis-
sionen) verbunden sind. Die Bautatigkeit ist jedoch zeitlich beschrénkt (nach derzeitiger Projekt-
planung 18 Monate Bauzeit) und wird deshalb nicht als erhebliche Beeintrachtigung gewertet.

Anlagebedingt ergeben sich vor allem fur Teile der direkt angrenzenden Wohnbebauung optische
Anderungen durch die geanderte "Kulisse" (Wohnbebauung statt Gartnereigelande). Da eine ge-
maRigte Gebaudehdhe und eine ansprechende Architektur und Gestaltung der Aul3enbereiche
geplant ist, wird diese Veranderung, die innerhalb eines bereits bestehenden zusammenhangen-
den Wohnbaugebietes geplant ist, jedoch nicht als nachteilige Auswirkung gewertet (siehe dazu
weitere Ausfiihrungen in Kap. 9). Zudem besteht zumeist entlang der Grenzen der angrenzenden
Géarten zum Baugrundsttick bereits heute eine abschirmende Gehdlzanpflanzung.

Weitreichende optische Verdnderungen sind — aufgrund der umliegenden Bebauung - nicht zu
erwarten.

Betriebsbedingt sind fiir das Schutzgut Landschaft keine nachteiligen Umweltauswirkungen zu
erwarten.

6.8  Kultur- und Sachgtiter

Im Mittelpunkt der Bestandsaufnahme und Beurteilung zum Schutzgut "Kultur- und Sachgiter”
stehen grundsétzlich:

e Baudenkmaler und schutzwirdige Bauwerke oder Siedlungsstrukturen
e kulturhistorisch interessante Landschaftsteile
e archaologische Bodendenkmaler und Fundstellen
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Auf benachbarten Grundstiuicken wurden bereits bedeutende Funde aus der Jungsteinzeit gemacht
und es besteht eine hohe Wahrscheinlichkeit, dass die Funde sich bis in den Geltungsbereich er-
strecken. Vor Baubeginn muss somit eine archaologische Untersuchung durchgeftihrt werden.

Werden die von der Generaldirektion Kulturelles Erbe in der Stellungnahme vom 24.09.2015 ge-
forderten Punkte eingehalten, sind keine negativen Auswirkungen durch das geplante Vorhaben zu
erwarten. Die Punkte lauten wie folgt:

e Bei allen Eingriffen in den Boden (Abriss von Gebauden, Aushub der Baugrube, Anlegen von
Leitungsgraben, etc.) ist die Landesarchaologie Speyer rechtzeitig vorher zu benachrichtigen
und die MalRnahmen sind mit ihr abzustimmen. Die Aushubarbeiten sind mit einem Bagger mit
einem Boschungsloffel (zahnlosem Loffel) durchzufthren. Ein Mitarbeiter der Landesarchaolo-
gie Speyer wird die Erdarbeiten Gberwachen.

e In einem ersten Schritt kann bis auf das Niveau, auf dem die archaologischen Befunde er-
scheinen, gebaggert werden. Im Vogelgesang ist dies erfahrungsgemaf 30- 50. cm unter der
heutigen Oberflache, wo sich die Befunde als dunkle Verfarbungen im anstehenden Boden ab-
zeichnen.

e Danach beginnt die Ausgrabung durch die Landesarchdologie Speyer. Die Ausgrabungsdauer
ist abhangig von der Befunddichte. Erfahrungsgemaf muss man in diesem Fall fir die Unter-
suchung einen Zeitraum von ca. 3-4 Wochen einrechnen. Diese Zeit kann sich je nach Befund-
situation auch verringern. Eine genauere Zeitangabe tber den Umfang der Ausgrabung kann
aber erst nach den Baggerarbeiten erfolgen.

e Nach Beendigung der archaologischen Untersuchung kann die Baugrube bis auf die endgdiltige
Baugrubensohle ausgehoben werden.

6.9  Wechselwirkungen/Biologische Vielfalt

Okosystemare Wechselwirkungen sind alle denkbaren funktionalen und strukturellen Beziehungen
zwischen Schutzgutern, innerhalb von Schutzgttern (zwischen und innerhalb von Schutzgutfunkti-
onen und Schutzgutkriterien) sowie zwischen und innerhalb von landschaftlichen Okosystemen.

Die Berucksichtigung der bedeutenden Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern erfolgte in
den Kapiteln zu den einzelnen Schutzgitern im Zusammenhang mit der Beschreibung und Beur-
teilung der jeweiligen Schutzgutfunktionen.

Okosystemtypen/-komplexe, die ein ausgepragtes funktionales Wirkungsgefiige im Sinne 6kosys-
temarer Wechselwirkungskomplexe besitzen, kommen im Planungsgebiet— aufgrund der heutigen
Nutzung - nicht vor. Insofern sind hier keine Bereiche mit besonderer Empfindlichkeit beztglich der
Wechselwirkungen vorhanden und es findet keine gesonderte Betrachtung der Wechselwirkungen
statt. Die Folgeauswirkungen werden, sofern sie erkennbar und relevant sind, jeweils im Rahmen
der schutzgutbezogenen Beschreibung der Auswirkungen benannt.

Hinsichtlich Biodiversitat stellt der Geltungsbereich des Bebauungsplanes keinen Schwerpunktbe-
reich mit besonders hohen Dichten an Arten, Okosystemen und genetischer Vielfalt dar. Zudem
sind keine an besonderen Standortverhéltnisse angepasste Arten zu erwarten.

7. LANDSCHAFTSPFLEGERISCHE EMPFEHLUNGEN FUR ZEICHNERISCHE UND TEXTLICHE FESTSETZUNGEN ZUR
INTEGRATION IN DEN BEBAUUNGSPLAN

Mit den folgenden Vorschlagen fir textliche Festsetzungen sollen die Eingriffe in Natur und Land-
schaft verringert und ein naturschutzfachlicher Ausgleich der Eingriffe im Bebauungsplan verankert
werden.

Festsetzungen zur Minderung/zum Ausgleich von Beeintrachtigungen innerhalb des Gel-
tungsbereichs

¢ In den nicht Uberbauten AuRRenbereichen ist ein Grinflachenanteil von mindestens 37 % zu
erhalten und gartnerisch zur pflegen.

e Auf den nicht Uberbauten Grundsticksflachen sind mindestens 20 Hochstamm-Laubbaume zu
pflanzen und zu erhalten. (Hinweise zu Pflanzungen siehe B Allgemeine Vorgaben fir Pflan-
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zungen)

e Im Rahmen der Geb&udeplanung ist der Einbau von Grundachern weitestgehend moglich zu
beriicksichtigen; entsprechend der vorliegenden Planung ist ein Flachenanteil von rd. 950 m2
geplant.

e Die Grundacher sind gemal den Richtlinien der FFL (Forschungsgesellschaft Landschaftsent-
wicklung Landschaftsbau) extensiv zu begriinen und dauerhaft begriint zu erhalten. Als Min-
destmalRnahme ist eine Extensivbegrinung mit einer Substratstarke von mindestens 10 cm
auszufihren und dauerhaft zu unterhalten. Sonne und hitzeresistente Pflanzarten (z.B. Sedum-
Arten) sind bei der Auswahl der Bepflanzung zu bevorzugen.

e Wahrend der Bauzeit sind die Geholze im auf den Nachbargrundstiicken gemaR DIN 18920
und RAS-LP 4 zu schitzen. Auch die vorhandenen Gehdlze im Geltungsbereich, die an den
Grenzlinien zu den Nachbargrundstiicken stehen, sollen — sofern es sich um erhaltenswerte
Gehdlze handelt — weitestgehend mdglich erhalten werden; sofern ein Erhalt nicht méglich ist,
soll eine gestalterisch ansprechende Randbepflanzung mit Gehdélzen vorgenommen werden.

¢ Alle ggfs. notwendigen Rodungen/Ruckschnitte von Gehdlzen, sowie das Entfernen des Be-
wuchses an den Nebengebauden (Rankpflanzen) erfolgen — zum Schutz der Vogelbrut - au-
RBerhalb der Vogelbrutzeit (d.h. in der Zeit von Anfang Oktober bis Ende Februar). Auch die
zahlreich vorhandenen Nistkasten sollen au3erhalb der Vogelbrutzeit entfernt werden.

e Abriss der Nebengebaude im Winter zwischen 1. November und 28. Februar, um eine Tdétung
von potentiell vorkommenden Flederm&usen zu vermeiden.

e Als Ausgleich fur den potentiellen Verlust von Sommerhangplatzen sind 5 Fledermauskasten
im Bebauungsplangebiet anzubringen.

e Als Ausgleich fur den Verlust an potentiellen Brutplatzen fir den Haussperling/ Hausrot-
schwanz sind im Bebauungsgebiet 3 Nistkasten fur Hohlenbruter und 3 Nistkasten fur Halb-
hohlenbriter anzubringen.

Allgemeine Vorgaben fiir Pflanzungen

e Alle Bepflanzungen sind gemaR DIN 18916 und DIN 18917 fachgerecht durchzufihren, gemaf
DIN 18919 zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Die FLL-Richtlinie "Empfehlungen fir Baum-
pflanzungen”, Teil 1, ist zu beachten. Erfolgte Anpflanzungen unterliegen der Bindung geman §
9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB.

e Anzupflanzende Einzelbdume sind als Hochstaémme mit einem Stammumfang von mindestens
16 bis 18 cm zu pflanzen.

¢ Die Artenauswahl flr Geholzpflanzungen soll weitestgehend standortgerecht und naturraumty-
pisch sein.

e Ein Grinflachengestaltungsplan wird vor der Umsetzung mit der Unteren Naturschutzbehdrde
abgestimmt.

Sonstige MaBnahmen zum Schutz von Natur und Umwelt

Um eine Beeintrachtigung nachtaktiver Insekten zu vermeiden, ist im Rahmen der Beleuchtungs-
planung der AuRenflachen auf die Verwendung von staubdichten, nach unten abstrahlenden Natri-
um-Niederdrucklampen fiir die Beleuchtung der Zufahrten, Stellplatze und Hofflachen etc. zu ach-
ten.

Im Rahmen der Planung sollte auf den Bau grofRer Glasfassaden weitgehend mdoglich verzichtet
werden zur Vermeidung von Vogelschlag; alternativ kann durch Glasmarkierungen ein weitgehen-
der Schutz bewirkt werden. (siehe dazu ScHMID, H., W. DOPPLER, D. HEYNEN & M. ROSSLER
(2012): Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht).

Schutz ggfs. vorkommender archdologischer Denkméler.

8. PROGNOSE UBER DIE ENTWICKLUNG DES UMWELTZUSTANDES BEI NICHTDURCHFUHRUNG DER PLANUNG

Sollte die Planung nicht realisiert werden, so ist von einem Erhalt des in der Bestandsanalyse dar-
gelegten Zustandes auszugehen. Vermutlich wird die derzeitige Nutzung der Flache weitergefihrt.
Die derzeit geltenden Bebauungsplane haben weiterhin Bestand.
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9. STANDORTALTERNATIVEN

Da es sich um eine Nachverdichtung innerhalb eines bestehenden Wohngebietes handelt, wurden
keine Standortalternativen gepruft. Die Nachverdichtung wurde bereits im Flachennutzungsplan
2020 der Stadt Speyer planerisch vorbereitet. Die Flache ist dort als geplante Wohnbauflache dar-
gestellt. Eine grundséatzliche Prifung des Standortes fand bereits auf Ebene des Flachennut-
zungsplanes statt.

Hinsichtlich des stadtebaulichen Entwurfs wurden verschiedene Mdéglichkeiten geprift. Zum einen
wurde durch den Projektentwickler eine hdhere Verdichtung vorgeschlagen. Hierbei hatten die
nordlichen und sldlichen Gebauderiegel jeweils ein Geschol3 mehr und keine Z&asuren. Das
Punktgebdude an der Windthorststral3e war ein Geschol3 niedriger. Diese Verdichtung wurde je-
doch von Verwaltung, Ausschiissen und Anwohnern als zu hoch und fur das Quartier nicht vertrag-
lich erachtet, so dass nach verschiedenen Abstimmungsgesprachen eine Reduzierung der Ge-
baudehdhen stattfand. Das sldliche Gebaude wurde in zwei Riegel geteilt. Fir das nordliche Ge-
baude wurde eine Z&sur im Dachgeschol? eingeplant.

Zum anderem wurde durch die Verwaltung angeregt, anstatt GeschoRwohnungsbauten Stadthau-
ser in Form von Reihenhdusern vorzusehen. Vor dem Hintergrund des dringend benétigten glnsti-
gen Wohnraums wurde dieser Vorschlag wieder verworfen.

Der derzeit vorliegende Entwurf stellt einen akzeptablen Kompromiss zwischen Stadtebau, Nach-
barschaftsbelangen und Wirtschaftlichkeit dar. Er wurde in verschieden Gesprachen und Terminen
mit den Anwohnern, Verwaltung und Projektentwickler entwickelt und soll weiterverfolgt werden.

10. ABHANDLUNG DER EINGRIFFSREGELUNG GEMAR §14 BNATSCHG

Folgende in den Kap. 6.1 bis 6.9 dargelegten Umweltauswirkungen wurden mit hoher bzw. mittle-
rer Beeintrachtigungsintensitéat bewertet:

Tabelle 4: Zusammenfassende Darstellung der relevanten Umweltauswirkungen

Umweltauswirkungen mit hoher/mittlerer Beeintrachtigungs-
Schutzgut h s
intensitat
Tiere und Pflanzen  Verlust von Biotopentwicklungspotential durch
Mehrversiegelung (1.730 m?)
e Verlust von Biotopstrukturen mit mittlerer Bedeutung
- Gehdlzstreifen: bis zu 400 m? (worst-case-Betrachtung)
- Baumgruppe: ca. 390 m?
Boden * Verlust von Bodenfunktionen durch Mehrversiegelung
Wasser * Verlust von Infiltrationsflache
Klima/Luft * Verlust von klimarelevanter Freiflache
Mensch
Landschaft
Kultur- und
Sachgtiter
Wechselwirkungen, Biol.
Vielfalt

Diese Zusammenfassung verdeutlicht, dass fur mehrere Schutzgiter relevante Umweltauswirkun-
gen bewirkt werden. Bei der Gesamtbewertung des Vorhabens muss jedoch beriicksichtigt wer-
den, dass fUr den Geltungsbereich des Bebauungsplanes textliche Festsetzungen durch den
rechtskréaftigen Bebauungsplan Nr. 035 'Vogelsang Neufassung' bestehen (der Bebauungsplan Nr.
035 erstreckt sich tber das gesamte Wohngebiet 'Vogelsang').

Hinsichtlich der Eingriffsregelung ist v.a. relevant, ob durch die geplante Nutzungsadnderung eine
Erhdhung der festgesetzten Grundflachenzahl ermdglicht wird. Insofern muss - fir eine Gegen-
Uberstellung - das Mal3 der baulichen Nutzung des rechtskraftigen B-Plan "Vogelsang Neufas-
sung" ermittelt werden: Es existieren textliche Festsetzungen zu zulassigen Nebenanlagen im
rechtskraftigen B-Plan "Vogelsang Neufassung". Diese regeln die Gré3e von Gerate- und Abstell-
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raume und Parkplatzflachen. Eine Festsetzung zu Wegeflachen und anderem besteht nicht. Theo-
retisch ist damit der Uberschreitung der GRZ keine Obergrenze gesetzt. Allgemein ublich ist je-
doch eine Uberschreitung der GRZ bis 0,6 in allgemeinen Wohngebieten, was im Folgenden auch
zugrunde gelegt wird.

Nachfolgend werden der rechtskréftige B-Plan und der geplante B-Plan gegenibergestellt unter
Beriicksichtigung der Grol3e des Geltungsbereichs von 3.835 m2.

Malfd der baulichen Nutzung — Vergleich der daraus resultieren Versiegelung:

Rechtskraftiger B-Plan: B-Plan-Anderung:

GRZ = 0,4, GRZ = 0,4

mégliche Uberschreitung: bis 0,6 mégliche Uberschreitung: bis 0,6
somit mogliche Versiegelung somit mogliche Versiegelung

= max. 2.301 m? = max. 2.301 m?

Die maximal mdgliche versiegelte Flache des geplanten B-Plans ist damit gleich hoch wie die mog-
liche Versiegelungsrate nach derzeitig rechtskraftigem B-Plan. Des Weiteren ist anzumerken, dass
durch Festsetzungen festgelegt ist, dass ca. 950 m2 der geplanten Dachflachen begriint werden,
wodurch Konflikte durch Versiegelung gemindert werden.

Da durch die Festsetzungen zudem die Anpflanzung von Gehdlzen vorgegeben ist (Umfang: min-
destens 20 mittel- bis grof3kronige Laubbaume), kénnen auch Eingriffe gemafl § 14 BNatSchG
durch den Verlust von Vegetationsbestéanden ausgeschlossen werden.

Insofern lassen sich durch den geplanten B-Plan keine Eingriffe gem. § 14 BNatSchG ableiten.
Naturschutzfachliche KompensationsmalRhahmen sind somit nicht erforderlich.

11.  ARTENSCHUTZRECHTLICHE ABHANDLUNG

Die betroffene Flache des Bebauungsplans "Windthorststrae" wurde hinsichtlich des § 44
BNatSchG zum Artenschutz Uberprift. Dazu wurde — nach einer erfolgten Potentialabschatzung
und einer Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde - das Vorkommen von Fledermause
und Reptilien sowie des Haussperlings untersucht (siehe Kapitel 6.1).

Es konnten keine streng geschitzten Arten nach FFH Anhang IV nachgewiesen werden. Eine ge-
legentliche Nutzung der Nebengeb&ude als Sommerhangplatz fur Fledermé&use kann jedoch nicht
ausgeschlossen werden.

Ein aktuelles Brutvorkommen des Haussperlings oder des Hausrotschwanzes konnte nicht festge-
stellt werden. In einem der Nebengebdude befindet sich jedoch ein ehemaliges Nest des Hausrot-
schwanzes, auch ein gelegentliches Briten in den vorhandenen Rankpflanzen an manchen der
Nebengebaude ist nicht vollig auszuschliel3en.

Vorhabensbedingt entfallen diese potentiellen Sommerhangplatze fir Fledermause und potentiel-
len Brutplatze fir den Hausrotschwanz/Haussperling. Daher wurden vorsorglich Festsetzungsvor-
schlage erarbeitet, um das Eintreten von Verbotstatbestanden gemaf § 44 Abs. 1 BNatSchG zu
verhindern (siehe Kapitel 7).

e Rodungen der Gehdlze und Entfernen des Bewuchses der Nebengeb&aude (Rankpflanzen)
aulRerhalb der Fortpflanzungszeit der Vogel, um Totungen von Eiern oder nichtfliggen Jungtie-
ren und Zerstérungen von Fortpflanzungs- und Ruhestatten zu vermeiden. Auch die zahlreich
vorhandenen Nistkasten sollen auBerhalb der Vogelbrutzeit entfernt werden.

e Abriss der Nebengebaude im Winter zwischen 1. November und 28. Februar, um eine Tétung
von potentiell vorkommenden Fledermausen zu vermeiden.

e als Ausgleich fiir den potentiellen Verlust von Sommerhangplétzen sind im Bebauungsgebiet 5
Fledermauskésten anzubringen.

e als Ausgleich fur den Verlust an potentiellen Brutplatzen (altes Nest, Rankpflanzen an den Ge-
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bauden) fir den Haussperling/Hausrotschwanz sind im Bebauungsgebiet 3 Nistkasten fir Hoh-
lenbriter und 3 Nistkésten fir Halbhéhlenbriter anzubringen.

Unter Bericksichtigung dieser MaRhahmen kann davon ausgegangen werden, dass keine Ver-
botstatbestande gemaR § 44 (1) bewirkt werden.

12. SCHWIERIGKEITEN UND LUCKEN BEI DER ZUSAMMENSTELLUNG DER ANLAGEN

Auf der Grundlage der vorliegenden Daten konnte die Umweltprifung durchgefuhrt werden;
Schwierigkeiten und Licken traten nicht auf.

13. BESCHREIBUNG DER GEPLANTEN MARNAHMEN ZUR UBERWACHUNG DER DURCHFUHRUNG DES BAULEIT-
PLANS (MONITORING)

Gemal § 4c BauGB uberwachen die Gemeinden/Stadte die erheblichen Umweltauswirkungen, die
auf Grund der Durchfiihrung der Bauleitplane eintreten, um insbesondere unvorhergesehene nach-
teilige Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete MalRhahmen zur
Abhilfe zu ergreifen.

Zur Klarung der erheblichen Umweltauswirkungen, die auf Grund der Durchfihrung der Bauleitpla-
ne eintreten (vgl. 8 4c BauGB), sind auch die realisierten MaRnahmen zur Vermeidung, Verringe-
rung und zum Ausgleich von Umweltbeeintrdchtigungen mit zu bertcksichtigen. Diese MalRnah-
men beeinflussen ebenfalls Art, Mal? und Dauer der Umweltauswirkungen, die der Bebauungsplan
zur Folge hat. Wahrend der Planaufstellung, d.h. bei der Prognose und Bewertung der Umwelt-
auswirkungen im Umweltbericht, werden diese MalRnahmen bereits einbezogen.

Da hinsichtlich der meisten Umweltauswirkungen wohl kaum Abweichungen von den Prognosen
des Umweltberichts zu erwarten sind (z.B. Flachenverbrauch, Verlust an Vegetationsstrukturen),
gewinnt die Kontrolle der Begriinungsmafinahmen innerhalb der Wohnbauflaichen und der arten-
schutzrechtlich notwendigen MaRnahmen an Bedeutung. Eine Uberwachung der fachgerechten
Umsetzung dieser MalRnahmen wird deshalb erfolgen.

14. ALLGEMEINVERSTANDLICHE ZUSAMMENFASSUNG

Ziele des Bebauungsplans

Die in der WindthorststraRe befindliche Gartnerei wird lhren Betrieb einstellen und das Gelande
veraul3ern. Ziel des Bauleitplans ist es, das Grundstiick einer neuen Nutzung zuzuftihren.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes ermdglicht eine Nutzung als Wohngebiet. Es sollen vier
Geschosswohnungsbauten entstehen, mit insgesamt 43 Wohnungen. Auf weiten Teilen des
Grundstlcks wird eine Tiefgarage gebaut.

Kurze Charakterisierung von Natur und Landschaft

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird gegenwartig von einer Gartnerei genutzt. Hier
befinden sich Hochbeete, ein Gewachshaus und Anbauflachen. Im direkten Umfeld des Geltungs-
bereichs befinden sich Wohnbauflachen

Beschreibung der Umweltauswirkungen des Vorhabens

Die Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei der Durchfiihrung der Planung basiert
auf einer schutzgutbezogenen Bestandsanalyse.

Zur Beurteilung der umweltrelevanten Auswirkungen wurden auch die Ergebnisse des Erlaute-
rungsberichts zur Entwéasserung, des Berichts zur umwelttechnischen Untersuchung, des Klima-
gutachtens und des geotechnischen Berichts in den Umweltbericht eingearbeitet.

Wirkfaktoren

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes kann sich der Anteil an tUberbauten Flachen ge-
geniuber dem Bestand um maximal 1.730 m?2 erhéhen. Im Geltungsbereich gehen, mit Ausnahme
der Einzelbaume (3 Stick) und Geholzflachen (Baumgruppe 390 m2, Gehdlzstreifen bis zu 400
m2), nur geringwertige Biotopstrukturen verloren (in Bezug auf den Gehdlzverlust wird eine worst-
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case-Betrachtung (unginstigster anzunehmender Fall) in der Auswirkungsprognose berticksich-
tigt). Im Geltungsbereich sind neue Griinstrukturen mit einer ahnlichen Wertigkeit festgesetzt.

Auswirkungsprognose

Schutzqut Tiere und Pflanzen

Durch das Vorhaben wird der begrinte Flachenanteil - aufgrund der festgesetzten Grundflachen-
zahl (GRZ) - gegeniber der heutigen Bestandssituation reduziert. Dieser Verlust wird jedoch durch
die Festsetzung zur Dachbegriinung auf den kiinftigen Gebauden und Festlegung zur Befestigung
mit Schotterrasen gemindert, da auf diesen Flachen kinftig ein Biotopentwicklungspotential er-
maglicht wird. Die Tiefgarage wird im Bereich der geplanten Grunflachen mit ausreichend Oberbo-
den Uberdeckt; dadurch kénnen negative Auswirkungen gemindert werden, da in diesem Flachen-
anteil Grin-Strukturen wiederhergestellt werden. Zudem wird durch Festsetzungen die kinftige
Begriinung der verbleibenden sonstigen Freiflichen festgelegt. Vor allem durch die Anpflanzung
von Gehdlzen kann eine Kompensation des Verlustes an mittelwertigen Gehdolzstrukturen erfolgen.

Als Ausgleich fiir den potentiellen Verlust von Sommerhangplatzen fir Flederméuse und potentiel-
len Brutplatzen des Haussperlings bzw. Hausrotschwanz werden Nistk&sten fiur Héhlenbriter und
Halbhéhlenbriter sowie Fledermauskasten an den geplanten Gebauden angebracht.

Unter Berlcksichtigung der zuletzt genannten MalRnahmen sowie der zeitlichen Vorgabe zu Ge-
holzrodungen und Abriss der Gebaude kann davon ausgegangen werden, dass keine artenschutz-
rechtlichen Verbotstatbestdande gemanR § 44 (1) BNatSchG bewirkt werden.

Auswirkung — Schutzgut Boden

Durch die ermoglichte Versiegelung/Uberbauung von Flachen wird ein Verlust samtlicher Boden-
funktionen bewirkt. Der Verlust wird durch die Festsetzung zum Bodenauftrag und zur Begriinung
auf Tiefgaragenteilen, zur Dachbegrinung auf den kinftigen Gebauden und zur Befestigung von
Flachen mit Schotterrasen gemindert, da auf diesen Flachen Bodenfunktionen teilweise wieder
ermdglicht werden.

Rechnerisch wird — unter Beriicksichtigung der begriinten Flachen auf der Tiefgarage und der teil-
versiegelten Flachen mit einem Faktor von 0,5 und dem geplanten Flachenanteil mit begriinten
Dachflachen mit 0,25 — eine Netto-Neuversiegelung von 6.935 m2 errechnet, wodurch erhebliche
Umweltauswirkungen abzuleiten sind. Zu beriicksichtigen ist dabei jedoch, dass diese Versiege-
lung/Uberbauung bereits durch die heute vorhandenen baurechtlichen Vorgaben (B-Plan "Vogel-
sang Neufassung") moglich ist.

Auswirkung — Schutzgut Wasser

Das auf den geplanten Gebauden anfallende Oberflachenwasser wird in den 6ffentlichen Regen-
wasserkanal eingeleitet.

Durch die geplante Dachbegriinung wird zuvor auf Teilflachen ein Wasserriickhalt des Nieder-
schlags bewirkt. Das anfallende Oberflachenwasser auf den verbleibenden Freiflachen wird auf
dem Grundstiick zur Versickerung gebracht.

Aufgrund der starken Vorbelastungen im Geltungsbereich werden die Verénderungen fir das
Grundwasser (Verlust von Infiltrationsflache) nicht als erhebliche Beeintrachtigung gewertet.

Auswirkung — Schutzgut Klima/Luft

Durch die geplante Bebauung werden keine Veranderungen der allgemeinen Bellftungsintensitat
oder grof3flachigen Windstagnationsbereiche bewirkt, so dass fur das Schutzgut Klima/Luft keine
erheblichen Verdnderungen bewirkt werden.

Auswirkung — Schutzgut Landschaft

Durch die innerstadtische Lage und der aktuell schlechten Einsehbarkeit hat der Geltungsbereich
keine hohe Bedeutung fiir das Landschaftsbild. Durch die geplanten geméRigte Geb&dudehthen
und eine ansprechende Architektur und Gestaltung der AulRenbereiche gliedert sich das Vorhaben
in das vorhandene Ortsbild ein.
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Auswirkung — Schutzgut Mensch

Auf der Flache entsteht dringend bendtigter Wohnraum, der kiinftig von Menschen genutzt werden
kann; dies ist als positiver Effekt zu werten.

Da der Geltungsbereich heute nicht fir die Erholungsnutzung zur Verfligung steht, sind keine er-
heblichen Beeintrachtigungen fir die Erholungsfunktion abzuleiten.

Auswirkung — Kultur- und Sachquter

Werden die von der Generaldirektion Kulturelles Erbe in der Stellungnahme vom 24.09.2015 ge-
forderten Punkte eingehalten, kdnnen negative Auswirkungen durch das geplante Vorhaben aus-
geschlossen werden.

Auswirkung — Wechselwirkungen/Biologische Vielfalt

Durch das Vorhaben sind keine Bereiche mit besonderem Wechselwirkungsgefuige betroffen. Hin-
sichtlich Biodiversitat stellt der Geltungsbereich des Bebauungsplanes keinen Schwerpunktbereich
mit besonders hohen Dichten an Arten, Okosystemen und genetischer Vielfalt dar. Zudem sind
keine an besonderen Standortverhaltnisse angepasste Arten zu erwarten.

Auswirkung — Schutzgebiete und geschiitzte Strukturen

Auswirkungen fur Schutzgebiete oder geschiitzte Strukturen kénnen — aufgrund der innerstadti-
schen Lage des Vorhabens — ausgeschlossen werden.
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