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1. Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Die Gemeinde ROmerberg liegt an der B9 im Rhein-Pfalz-Kreis zwischen der
Stadt Speyer und der Gemeinde Lingenfeld. Die Gemeinde besteht aus 3 Orts-
teilen: Berghausen, Heiligenstein und Mechtersheim. Die Ortsteile Berghausen
und Heiligenstein bilden einen gemeinsamen Siedlungskérper, wahrend sich
Mechtersheim in einer Entfernung von ca. 2 km weiter sudlich befindet. Die
Gemeinde besitzt durch ihre Lage an der B9 und zu Bahnhofen mit S-Bahn An-
schluss eine sehr gute uberortliche verkehrliche Erschliel3ung.

Das Plangebiet befindet sich am stdlichen Rand des Ortsteils Heiligenstein an
der Lingenfelder Stral3e L507 und hat eine GroR3e von ca. 0,9 ha.

T o ST TN
Figczg %\

SN
B i s

,,,,,

Lage im Raum

Der Geltungsbereich wird begrenzt

- im Norden: durch die sudwestlichen Grenzen der Flursticke 1391/1
und 1392

- im Nordwesten: durch die Lingenfelder StrafRe L507 (Flursticksnummer
1402/1)

- im Sudwesten: durch die nordostliche Grenze des Flurstlicks 1397/9

- im Sddosten: durch die nordwestlichen Grenzen der Flurstiicke 1373
und 1375

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Flurstiicke 1393,
1393/2, 1393/3, 1395, 1395/2 ganz sowie das Flurstiick 1402/1 teilweise.
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Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches ergibt sich abschlieRend aus
der Planzeichnung.

2. Erforderlichkeit der Planaufstellung und Anlass der Bebauungsplanung

Die Fa. LIDL betreibt in Rémerberg - Heiligenstein einen Einkaufsmarkt. Dieser
Markt wird in hohem Mal3e frequentiert und stof3t schon seit geraumer Zeit an
seine Leistungsgrenzen.

Die hohe Frequenz des Marktes hat nachteilige Auswirkungen auf die Kunden-
freundlichkeit, insbesondere durch die entstehende rdumliche Enge. Weiterhin
ergibt sich ein erhéhter innerbetrieblicher Aufwand fir die Warenauffillung. Da-
her strebt die Fa. LIDL eine Erweiterung des Marktes in Form eines Abbruchs
des bisherigen Markts mit anschlieRendem vergro3erten Neubau an.

Auf dem vorhandenen Grundstiick soll daher durch die Vergréf3erung der Ver-
kaufsflache von derzeit ca. 995 m? auf ca. 1.250 m? die Kundenfreundlichkeit
durch eine veranderte Warenprasentation verbessert werden.

Weiterhin wird eine Verbesserung der innerbetrieblichen logistischen Abwick-
lung angestrebt, insbesondere mit dem Ziel, die Haufigkeit der Warenbeschi-
ckung zu reduzieren und die Arbeitsablaufe zu optimieren.

Zielsetzung der Planung ist es, den Lebensmittelmarkt an die betrieblichen An-
forderungen sowie an die veranderten Anforderungen der Kunden anzupassen.
Die Planung dient damit der Sicherung der wirtschaftlichen Grundlagen fir den
vorhandenen Marktstandort.

Planungsrechtlich befindet sich der Einzelhandelsmarkt im Geltungsbereich des
Bebauungsplans ,Ober dem Kleinwasen, 1. Anderung*“ in der Fassung des Sat-
zungsbeschlusses vom 20.11.2012. Dieser Bebauungsplan setzt als Art der
baulichen Nutzung im Bereich des bestehenden LIDL-Marktes ein Sondergebiet
,Lebensmittel, Grundversorgung" fest.

Das Planungsvorhaben der Fa. LIDL widerspricht den Festsetzungen dieses
Bebauungsplanes in Hinblick auf die maximal zulassige Verkaufsflache, welche
in diesem Bebauungsplan auf 995 m? begrenzt ist, die maximal zulassige Ge-
schossflache, die Flache fur Stellplatze und die Uberbaubare Grundsticksfla-
che.

Da die mit der Umsetzung des Planvorhabens einhergehenden Uberschreitun-
gen die Grundzlge der Planung beruhren, wird zur planungsrechtlichen Absi-
cherung des Vorhabens eine Anderung des Bebauungsplans erforderlich.

Aus Sicht der Ortsgemeinde Romerberg ist die Sicherung und Weiterentwick-
lung des bestehenden Lebensmittelmarkts fur die 6rtliche Nahversorgung von
grof3er Bedeutung. Die Planungen des Vorhabentragers decken sich daher mit
den gemeindlichen Zielsetzungen.

Planerische Zielsetzungen der Ortsgemeinde Romerberg fur die Anderung des
Bebauungsplanes sind somit insbesondere

e die planungsrechtliche Absicherung der geplanten Einzelhandelserweite-
rung,
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e die langfristige Sicherung der ortlichen Nahversorgung

Verfahren und Vorprifung des Einzelfalls gemai UVPG

Der Bebauungsplan dient der Nachverdichtung und soll daher als Bebauungs-
plan der Innenentwicklung gemald § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren
aufgestellt werden. Gemal § 13a BauGB ist die Anwendbarkeit des beschleu-
nigten Verfahrens daran gebunden, dass durch den Bebauungsplan nicht die
Zulassigkeit von Vorhaben begriindet werden darf, die einer Pflicht zur Durch-
fuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Um-
weltvertraglichkeitspriufung oder nach Landesrecht unterliegen.

Gemald Anlage 1 ,Liste UVP-pflichtige Vorhaben” zum UVPG, Punkt 18.8 in
Verbindung mit Punkt 18.6, ist zum Bau eines grof3flachigen Einzelhandelsbe-
triebes im Sinne des § 11 Absatz 3 Satz 1 der Baunutzungsverordnung mit ei-
ner zulassigen Geschossflache von 1.200 m? bis weniger als 5.000 m?, eine all-
gemeine Vorprufung des Einzelfalls gemanR § 3c Satz 1 UVPG durchzufiihren.

Eine allgemeine Vorprufung des Einzelfalls zeigt aufgrund einer Gberschlagigen
Prufung unter Berlicksichtigung der in der Anlage 2 zum Umweltvertraglich-
keitsprifungsgesetz (UVPG) aufgefuhrten Kriterien, dass durch das Vorhaben
keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten sind. Durch
den Bebauungsplan wird somit kein UVP-pflichtiges Vorhaben zugelassen.
Weiterhin liegen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der Erhaltungs-
ziele und der Schutzzwecke der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung
und der Europaischen Vogelschutzgebiete vor. Ebenfalls bestehen keine An-
haltspunkte daflr, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begren-
zung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Da das Vorhaben der Innenentwicklung dient, kann somit fir den Bebauungs-
plan das beschleunigte Verfahren gemal? § 13a BauGB zur Anwendung kom-
men. Der Schwellenwert der zuldssigen Versiegelung von 20.000 m2 wird deut-
lich unterschritten.

Von einer Umweltprifung wird entsprechend § 13 Abs. 3 BauGB abgesehen.
Ungeachtet des Verzichts auf einen férmlichen Umweltbericht sind in der Be-
grindung die relevanten Umweltauswirkungen des Vorhabens dargelegt.

Ubergeordnete Planungen
Landesentwicklungsprogramm Rheinland-Pfalz

Zum grof3flachigen Einzelhandel sagt das LEP IV aus, dass dieser einen we-
sentlichen Beitrag zur Funktionsfahigkeit und Attraktivitat der zentralen Orte
leistet. Zur Sicherung und Deckung der Grundversorgung kann hier durch den
grol3flachigen Einzelhandel im Nahbereich eine Versorgung mit Waren und da-
zugehdrigen Dienstleistungen wahrgenommen werden (Grundsatz G 56).

Beziiglich der Standorte legt das LEP 1V fest, dass grof3flachige Einzelhandels-
betriebe nur in zentralen Orten angesiedelt werden sollen (Ziel Z 57, Zentrali-
tatsgebot), wobei Betriebe mit mehr als 2.000 m? Verkaufsflache in der Regel
nur far Mittel- und Oberzentren in Betracht kommen.
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4.2

Grof3flachige Einzelhandelsbetriebe mit innenstadtrelevanten Sortimenten sind
nur in stadtebaulich integrierten Bereichen, das heif3t in Innenstadten und Stadt-
sowie Stadtteilzentren zulassig (Z 58, stadtebauliches Integrationsgebot).

Die stadtebaulich integrierten Bereiche (zentrale Versorgungsbereiche) sind
von den zentralen Orten in Abstimmung mit der Regionalplanung verbindlich
festzulegen und zu begrinden. Diese Regelungen missen auch eine Liste in-
nenstadtrelevanter und nicht innenstadtrelevanter Sortimente umfassen.

Bei der Abgrenzung der stadtebaulich integrierten Bereiche ist sowohl die Nah-
versorgung als auch ein angemessenes Verhéltnis der Grofenordnung von
Verkaufsflachen zwischen integrierten und Ergdnzungsstandorten (Sonderge-
biete groR3flachiger Einzelhandel gemald BauNVO) sicherzustellen und in kom-
munalen bzw. regionalen Einzelhandelskonzepten zu begriinden.

Grundsatzlich sind fir die Ansiedlung und den Ausbau des groR3flachigen Ein-
zelhandels dort Grenzen zu ziehen, wo die Funktionsfahigkeit des zentralen Or-
tes selbst und/oder die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung in be-
nachbarten zentralen Orten wesentlich beeintrachtigt wirde (Z 60).

Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar
Gemeindebezogene Vorgaben

Die Ortsgemeinde Romerberg ist als Grundzentrum festgelegt und soll somit im
Wesentlichen den uberértlichen Grundversorgungsbedarf in der Standortge-
meinde sowie in deren Nahbereich sichern.

Einzelhandelsbezogene Vorgaben

Im Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar ist als Grundsatz dargelegt, dass
die verbrauchernahe Versorgung (Nahversorgung) zur Deckung des kurzfristi-
gen, taglichen Bedarfs (insbesondere mit Lebensmittel) in allen Stadten und
Gemeinden der Metropolregion gewahrleistet und sichergestellt werden soll.
Hierzu soll eine auf die Grundversorgung abgestimmte Ansiedlung und Siche-
rung von Einzelhandelsbetrieben in raumlicher und funktionaler Zuordnung zu
den Stadt- und Ortsteilzentren angestrebt werden.

Als Zielaussagen sind verankert:

e EinzelhandelsgroRprojekte sind in der Regel nur in den Ober- und Mittel-
zentren zulassig. Fur Grundzentren gilt dies auch fur Vorhaben bis maximal
2.000 m2 Verkaufsflache (Zentralitdtsgebot).

e Verkaufsflache, Warensortiment und Einzugsbereich von Einzelhandels-
grof3projekten sind insbesondere auf die Einwohnerzahl der Standortge-
meinde und deren Verflechtungsbereich sowie auf die zentralortliche Funk-
tionsstufe abzustimmen. Dabei darf der zentral6rtliche Verflechtungsbereich
nicht wesentlich tberschritten werden (Kongruenzgebot)

e Einzelhandelsgrol3projekte dirfen die stadtebauliche Entwicklung, Ordnung
und Funktionsfahigkeit der Stadt- und Ortskerne der Standortgemeinde,
anderer zentraler Orte sowie die Nahversorgung der Bevdlkerung im Ein-
zugsbereich nicht wesentlich beeintrachtigen (Beeintrachtigungsverbot)

e Einzelhandelsgrol3projekte sind an stadtebaulich integrierten Standorten
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4.3

4.4

anzusiedeln (Integrationsgebot).

e Mehrere nicht gro3flachige Einzelhandelsbetriebe, bei denen auf Grund ih-
rer engen raumlichen und funktionalen Verkniipfung negative raumordneri-
sche und stadtebauliche Auswirkungen zu erwarten sind (Agglomeration),
sind zu vermeiden und raumordnerisch wie ein Einzelhandelsgrof3projekt zu
beurteilen.

Flachenbezogene Vorgaben

In der Planzeichnung des Einheitlichen Regionalplans Rhein-Neckar ist das
Planungsgebiet als Siedlungsflache Wohnen im Bestand dargestellit.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan 1l der ehemaligen Gemeinde Romerberg stellt das
Planungsgebiet als gemischte Bauflache in Planung dar.

Der Flachennutzungsplan wurde fir den Bebauungsplan ,Ober dem Klein-
wasen® im Zuge der Berichtigung als Sonderbauflache gemals BauNVO ange-
passt. Die Anderung des Bebauungsplanes kann somit aus dem Flachennut-
zungsplan entwickelt werden.

Einzelhandelskonzept der Verbandsgemeinde Romerberg-Dudenhofen

Mit Wirkungen vom 01.07.2015 haben sich die frihere Verbandsgemeinde Du-
denhofen und die bis dahin verbandsfreie Gemeinde Rdtmerberg zur neuen
Verbandsgemeinde Romerberg-Dudenhofen zusammengeschlossen.

Die neu gebildete Verbandsgemeinde Romerberg-Dudenhofen hat geman 8§ 10
Abs. 1 des Landesgesetzes Uber die freiwillige Bildung der Verbandsgemeinde
Romerberg-Dudenhofen vom 08.05.2013 einen neuen, gemeinsamen Flachen-
nutzungsplan aufzustellen. Dieser neue Flachennutzungsplan ersetzt dann die
bis dahin fortgeltenden Flachennutzungsplane der Verbandsgemeinde Duden-
hofen und der Gemeinde R6merberg.

Im Rahmen der Aufstellung des neuen Flachennutzungsplanes werden Wei-
chenstellungen uber die weitere Entwicklung des Einzelhandles in der Ver-
bandsgemeinde erforderlich. Als fachliche Grundlage fir die anstehenden Ent-
scheidungsprozesse zur Sicherung der Grundversorgung in der Verbandsge-
meinde Romerberg-Dudenhofen wurde die Erstellung eines Einzelhandelskon-
zepts erforderlich.

Fur den Teilbereich der friheren Verbandsgemeinde Dudenhofen bestand ein
Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2013. Fur den Teilbereich der friheren
verbandsfreien Gemeinde Rdmerberg bestand ein Einzelhandelskonzept aus
dem Jahr 2010. Beide Konzepte wurden mit der Neuaufstellung des Einzelhan-
delskonzepts der neuen Verbandsgemeinde aktualisiert, in den Kontext der
neuen Verbandsgemeinde gestellt und fortgeschrieben.

Im Einzelhandelskonzept der Verbandsgemeinde Romerberg-Dudenhofen, das
am 05.03.2018 vom Verbandsgemeinderat beschlossen wurde, wird der beste-
hende Standort des LIDL-Markts als ,Versorgungsbereich — Lebensmittel-
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4.5

Nahversorgung“ dargestellt. Zugleich wird bestatigt, dass der Markt einen wich-
tigen Beitrag zur drtlichen Nahversorgung leistet.

In Hinblick auf die weitere Entwicklung des Marktstandorts ist nach Realisierung
eines Markts am sudlichen Ortsrand von Berghausen, der zudem das ange-
dachte Verkaufsflachenpotenzial nicht ausschopft, kein Ausschluss einer Erwei-
terungsoption mehr erforderlich. Zudem besteht in Rémerberg ein rechneri-
sches Ansiedlungspotenzial von ca. 660 — 820 m2 Verkaufsflache.

Im Einzelhandelskonzept fur die Verbandsgemeinde Rdémerberg-Dudenhofen
wird daher folgende Aussage zu den Entwicklungsmaoglichkeiten der auf3erhalb
der zentralen Versorgungsbereiche liegenden Markte getroffen: ,Die Méglich-
keit fUr eine bestandssichernde Erweiterung zur langfristigen Sicherung dieser
Bestandsstandorte ist grundsatzlich gegeben. Voraussetzung ist jedoch, dass
durch eine vorhabenbezogene Auswirkungsanalyse nachgewiesen wird, dass
die raumordnerischen Zielvorgaben zum Beeintrachtigungsverbot und zum
Kongruenzgebot eingehalten werden. Die Verkaufsflachen der zentren-, aber
nicht nahversorgungsrelevanten Sortimente dirfen dabei zugleich zum Schutz
der wenigen verbliebenen Ladengeschéafte im Ortskern, aber auch zur Siche-
rung der Entwicklungsmdglichkeiten fir einen kleinteiligen Einzelhandel mit
zentrenrelevanten Sortimenten in den Ortskernen, nicht Uberproportional aus-
geweitet werden.” (Einzelhandelskonzept fiir die Verbandsgemeinde Rémer-
berg-Dudenhofen, 05.03.2018)

Die geforderte Auswirkungsanalyse wurde vorgelegt (vgl. Kapitel 9). Das Vor-
haben fugt sich demnach in die Rahmensetzung des Einzelhandelskonzepts fur
die Verbandsgemeinde Romerberg-Dudenhofen ein.

Ortsrandstral3e ROmerberg

Der Landesbetrieb Mobilitdt Speyer plant den Bau einer Ortsrandstralle um
Roémerberg.

Die geplante Stral3e kreuzt sudlich des Planungsgebiets die L 507 und soll an
diese durch einen Kreisverkehrsplatz angebunden werden. Im weiteren Verlauf
Richtung Osten tangiert die straf3enrechtliche Bauverbotszone von 20 m das
Planungsgebiet.
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Geplante Trasse der Ortsumgehung Romerberg mit Verknipfung an die L 507 und bestehen-
dem LIDL-Markt

Mit Schreiben vom 29.11.2018 hat der Landesbetrieb Mobilitat Speyer mitge-
teilt, dass nach Vorlage eines Plans der neuen Filiale mit Einzeichnung des
vorgeschriebenen Abstandes von 20 m durch die Fa. LIDL festgestellt wurde,
dass lediglich eine Ecke des Gebaudes (Anlieferung) 3 m x 2 m in die Bauver-
botszone hineinragt. Der LBM hat daher in diesem Einzelfall dieser Unterschrei-
tung zugestimmt. Die Zustimmung bezieht sich dabei nur auf den vorgelegten
Plan (vgl. Kapitel 7.2).

5. Bestand im Plangebiet und umgebende Nutzungen

Das Plangebiet ist derzeit bereits mit einem Lebensmittelmarkt der Fa. LIDL
sowie den zugehorigen Stellplatzen und Nebenanlagen bebaut. Im Norden
grenzt das Plangebiet an sudlichen Ortsrand von Heiligenstein an, im Sitden
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und Osten befinden sich landwirtschaftliche Flachen, im Westen die LandstralRe
L 507 (Lingenfelder Stral3e).

6. Bestehendes Planungsrecht

Planungsrechtlich befindet sich der Einzelhandelsmarkt im Geltungsbereich des
Bebauungsplans ,,Ober dem Kleinwasen, 1. Anderung® in der Fassung des Sat-
zungsbeschlusses vom 20.11.2012.

Als Art der baulichen Nutzung setzt der bislang rechtsgultige Bebauungsplan im
Bereich des LIDL-Marktes ein Sondergebiet ,Grundversorgung® fest.

Im Sondergebiet ,Grundversorgung® ist die Errichtung eines Einzelhandelsge-
schéafts (Lebensmittelmarkt einschliel3lich sonstiger nahversorgungs- und zen-
trenrelevanter Sortimente im Sinne des Einzelhandelskonzeptes der Gemeinde
Romerberg 2010, sowie Aktionsartikel) mit einer Verkaufsflache von max. 995
m? zul&ssig. Zulassig sind zudem die fir diesen Betrieb notwendigen Nebenan-
lagen, Stellplatze und ihre Zufahrten.

Das Mal3 der baulichen Nutzung ist Gber die Festsetzung einer maximalen Ge-
schossflache von 1.500 m? geregelt. Die maximal zuldssige Firsthéhe (FH) ist
auf 9,5 m und die maximal zuldssige Gebaudehdéhe mit max. 4,5 m begrenzt.
Die Verkaufsflache wird auf 995 m?2 begrenzt. Die Baugrenzen orientieren sich
an den konkreten Planungen.
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~

\ Hiknordcleo

Planzeichnung des Bebauungsplans ,Ober dem Kleinwasen — 1. Anderung®
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7.2

Planung des Vorhabentragers
Zielsetzung der Fa. LIDL

Die Fa. LIDL betreibt in ROmerberg - Heiligenstein einen Einkaufsmarkt. Dieser
Markt wird in hohem Mal3e frequentiert und stol3t schon seit geraumer Zeit an
seine Leistungsgrenzen.

Die hohe Frequenz des Marktes hat nachteilige Auswirkungen auf die Kunden-
freundlichkeit, insbesondere durch die entstehende rdumliche Enge. Weiterhin
ergibt sich ein erhdhter innerbetrieblicher Aufwand fur die Warenauffullung. Da-
her strebt die Fa. LIDL eine Erweiterung des Marktes an.

Auf dem vorhandenen Grundstiick soll daher durch die Vergréf3erung der Ver-
kaufsflache von derzeit ca. 995 m? auf ca. 1.250 m? die Kundenfreundlichkeit
durch eine veranderte Warenprasentation verbessert werden.

Weiterhin wird eine Verbesserung der innerbetrieblichen logistischen Abwick-
lung angestrebt, insbesondere mit dem Ziel, die Haufigkeit der Warenbeschi-
ckung zu reduzieren und die Arbeitsablaufe zu optimieren.

Umfang der Erweiterung

Vorgesehen sind ein Abbruch des vorhandenen Gebaudes sowie ein anschlie-
Render erweiterter Neubau an gleicher Stelle.

Die Stellplatzflache wird neu geordnet.

Durch den geplanten erweiterten Neubau kommt es zu folgenden Veranderung
der mal3gebenden Flachengréf3en:

Bestand Planung Veranderung
Verkaufsflache 995 m? 1.250 m2 + 255 m2
Grundflache 1.500 m2 2.400 m? + 900 m2
Stellplatzzahl 130 St. 102 St. -28

Die baurechtlich notwendige Stellplatzzahl wird weiterhin tberschritten.
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7.3

Planung des Vorhabentragers ohne Maf3stab

Sortimentsstruktur

Bei dem LIDL-Markt handelt es sich um einen Lebensmittel-Discountmarkt. Dis-
counter zeichnen sich gegeniber einem Vollsortiment-Markt durch eine in der
Regel stark eingeschrankte Artikelanzahl aus. Das Grundsortiment umfasst vor-
rangig Artikel des taglichen bzw. periodischen Bedarfs, die nahversorgungsre-
levant und somit dem Grundversorgungsbereich zuzuordnen sind.

Hinzu kommen wechselnde Randsortimente, sog. ,Aktionsware®, die nur Uber
einen kurzen Zeitraum angeboten werden. Bei der Aktionsware handelt es sich
zum Teil um Angebote aul3erhalb des taglichen bzw. periodischen Bedarfs, wo-
bei jedoch aufgrund der veranderten Wettbewerbslage verstarkt Produkte aus
dem Lebensmittelsektor (z.B. Spezialitaten aus bestimmten Regionen) angebo-
ten werden.

Seitens der Fa. LIDL wird in allen Markten unabhangig von der zur Verfigung
stehenden Verkaufsflache grundsétzlich das gleiche Warenangebot vorgehal-
ten. Mit der geplanten Erweiterung des bestehenden Marktes ist damit keine
Ausweitung der Sortimente verbunden. Soweit sich im Zuge der allgemeinen
betrieblichen Entwicklung bei LIDL eine Verdnderung der Angebotspalette
ergibt, betrifft dies grundsatzlich alle Markte und ist somit unabhangig von der
geplanten Erweiterung zu sehen.
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8.1

8.2

Umsetzung der Planung im Bebauungsplan

Nachdem die Planung des Eigentimers mit den Gbergeordneten Zielsetzungen
der Ortsgemeinde Rémerberg zur Sicherung und Entwicklung der Nahversor-
gung in Einklang stehen, werden folgende Anderungen an den Inhalten des bis-
lang gultigen Bebauungsplans vorgenommen:

Verzicht auf Vorhabenbezug

Aufgrund fehlender stadtebaulicher Erforderlichkeit wird bei der 2. Anderung
des Bebauungsplanes ,Ober dem Kleinwasen® auf einen Vorhabenbezug ver-
zichtet. Es handelt sich somit kiinftig nicht mehr um einen Vorhabenbezogenen
Bebauungsplan.

Planungsrechtliche Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

An den Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung wird festgehalten. Es er-
folgt jedoch eine Ausweitung der maximal zuldssigen Verkaufsflache auf 1.250
m2.

Die Obergrenzen der zulassigen Verkaufsflache wurden auf Grundlage der in
Kapitel 9 dargelegten Prifung der Auswirkungen des Vorhabens auf raumord-
nerische und stadtebauliche Vorgaben und Zielsetzungen festgesetzt.

In einem Sondergebiet sind grundsétzlich nur die Nutzungen zulassig, die expli-
zit als zulassig festgesetzt wurden. Ein gesonderter Ausschluss von stadtebau-
lich an diesem Standort unerwinschten Nutzungen (z.B. betriebsbezogene
Wohnungen, Vergnigungsstatten) ist daher nicht erforderlich.

Mald der baulichen Nutzung

Die im Bebauungsplan ,Ober dem Kleinwasen — 1. Anderung“ festgesetzte
Grundflache von 1.500 m? wird, um den Neubau und die Erweiterung zu ermdg-
lichen, auf 2.400 m2 erhoht. Sie darf weiterhin flr Stellplatze und ihre Zufahrten
sowie fur Nebenanlagen bis zu einer Grundflachenzahl von 0,75 tberschritten
werden. Im bislang giiltigen Bebauungsplan war die maximal zulassige Uber-
schreitung der Grundflache nicht geregelt, ergab sich aber indirekt aus der Ab-
grenzung der Flache flr Stellplatze.

Entsprechend der in Kapitel 8.7 dargelegten Flachenbilanz ergibt sich eine Er-
hohung der maximal zuléssigen Versiegelung um 730 m?2.

Im Zuge des geplanten Neubaus soll das bisherige Satteldach durch ein Pult-
dach ersetzt werden. Die Mal3e zur maximal zulassigen Traufhéhe werden da-
her um 2,00 m auf 6,50 m erhoht. Zugleich wird die maximal zulassige Firstho-
he von 9,50 m auf 8,50 m abgesenkt.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird entsprechend der konkreten Planung
um ca. 17 m nach Osten, um ca. 4 m nach Siden und ca. 8 m nach Norden
ausgedehnt. Die Erweiterung erfolgt zum Uberwiegenden Teil innerhalb von bis-
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8.3

8.4

8.5

lang als privaten Grinflachen festgesetzten und heute als Ziergrinflachen bzw.
als Rickhaltebecken ausgestalteten Flachen.

Flachen flr Stellplatze und Nebenanlagen

Die Abgrenzung der Flachen fir Stellplatze bleibt, soweit sich keine Einschran-
kungen durch die Ausweitung der Uberbaubaren Grundstiicksflache ergeben,
im Wesentlichen unveréndert.

MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Na-
tur und Landschaft sowie Erhaltung und Anpflanzung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie Bindungen fiur Bepflan-
zungen

Die grunordnerischen Festsetzungen werden aus dem bislang rechtsgultigen
Bebauungsplan dbernommen. In der Abgrenzung der Pflanzflachen ergeben
sich jedoch in Folge der Ausweitung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen
sowie einzelner Veranderung der Stellplatzflachen Verschiebungen bzw. Fla-
chenreduzierungen. Zudem werden die Festsetzungen zu Gehoblzpflanzungen
unter den Vorbehalt gestellt, dass die Regelungen nicht fur Flachen gelten, die
zur Rickhaltung von Niederschlagswasser benétigt werden.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplans ,Ober dem
Kleinwasen — 1. Anderung“ in der Fassung der Veroffentlichung vom
20.11.2012 gelten im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Ober dem Klein-
wasen — 2. Anderung* fort.

VerkehrserschlieBung

Durch die vorgesehene Erweiterung des vorhandenen Gebaudes in noérdlicher
sowie westlicher Richtung in den Bereich der bisherigen Stellplatzflache ist es
nicht notwendig, die bisherige Zufahrt zu verandern.

Das Plangebiet ist durch die nordwestlich angrenzende Lingenfelder Stral3e be-
reits erschlossen. Ausbauerfordernisse ergeben sich durch die Planung nicht.

Immissionsschutz

8.5.1 Gewerbelarm

In Folge der Planung ergeben sich Gewerbelarmbelastungen durch die maschi-
nentechnischen Anlagen, die Anlieferung sowie dem Be- und Entladen der LKW
und den Pkw-Verkehr auf der Stellplatzanlage. Die mdglichen Auswirkungen
wurden in einer im Rahmen des Bebauungsplanverfahren erstellenden Immis-
sionsprognose (Schalltechnischer Untersuchungsbereich ,Berechnung der Ge-
rauschemissionen des geplanten Neubaus eines LIDL-Lebensmittelmarktes in
der Lingenfelder Stral3e 23 in 67354 Romerberg und Beurteilung der Ge-
rauscheinwirkung auf die benachbarte Bebauung mit schutzbedurftigen Rau-
men nach den geltenden Regelwerken®, erstellt durch Ingenieurbiro fur Bau-
physik Bad Durkheim, 19.07.2018) auf Grundlage der konkreten Planung (vgl.
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Kapitel 7.2) naher untersucht.

Schutzwiirdigkeit der Nachbarbebauung, Vorbelastung

Das gesamte umliegende Gebiet mit schutzbedurftiger Bebauung im schall-
technischen Einwirkungsbereich des geplanten LIDL-Marktes entlang Quer-
stralRe, Lingenfelder StralRe und der Viehtriftstral3e wird als Mischgebiet (Ml)
nach 8 6 BauNVO bei der Prognoserechnung beriicksichtigt. Somit ergeben
sich gemal TA Larm folgende einzuhaltenden Immissionsrichtwerte:

Mischgebiet: tags 60 dB(A) nachts: 45 dB(A)

Die oben genannten Werte sind als Summenwerte aus allen gewerblichen
Schallquellen zu verstehen. Da andere Betriebe im Umfeld vorhanden sind,
wurde im Schallgutachten auf der sicheren Seite liegend davon ausgegangen,
dass der Lidl-Markt nur einen Anteil des geltenden Immissionsrichtwertes an
der bestehenden Bebauung ausschopfen kann. Nach Nummer 3.2.1 der
TAL&rm wurde daher bei der Beurteilung der geltende Immissionsrichtwert auf-
grund vorhandener Vorbelastung um 6 dB reduziert.

Damit sollen die Gerédusche, die durch die Nutzung des Lidl-
Lebensmittelmarktes entstehen, folgende Werte nicht Uberschreiten:

reduzierter Immissionsrichtwert Mischgebiet: tags 54 dB(A) nachts: 39 dB(A)

Berechnungsgrundlagen
Folgende SchallschutzmalRnahmen waren bereits Teil der Begutachtung:

¢ Die Andockstation ist eingehaust und Uberdacht. Sie verfugt tber eine statio-
nare Laderampe und eine Torranddichtung

e Ausbildung der Fahrgassen in Asphalt — alternativ Verwendung speziell
schallgeminderter Einkaufswagen

e Verzicht auf nachtliche Anlieferungen

e SchlieBung der Laden deutlich vor Beginn der Nachtzeit, so dass die Kun-
den-Pkw vor 22:00 Uhr den Parkplatz verlassen haben.

e Die Einkaufswagen werden innerhalb einer von Norden aus zuganglichen
Box im Nordwesten des Eingangsbereichs abgestellt.

Ergebnis der Berechnungen

Die Summe der gewerblichen Gerausche, ausgehend vom dem geplanten
LIDL-Markt, unterschreiten an den gewahlten Immissionsorten an der beste-
henden Bebauung mit schutzbedurftigen RAumen in der Nachbarschaft die gel-
tenden, auf Grund der Vorbelastung reduzierten Immissionsrichtwerte im Tag-
und im Nachtzeitraum.

Im Tagzeitraum wird am maf3geblichen Immissionsort Lingenfelder Stral3e 18,
EG, der geltende reduzierte Immissionsrichtwert um mindestens 1,1 dB unter-
schritten.
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Im Nachtzeitraum wird der geltende reduzierte Immissionsrichtwert der TALarm
am mal3geblichen Immissionsort Lingenfelder Stral3e 18, 1. OG, um mindestens
16,7 dB unterschritten

Das Spitzenpegelkriterium der TAL&rm wird bezogen auf das Turen- und Kof-
ferraumschlagen der Pkw an dem jeweils maf3geblichen Immissions-ort im Tag-
und Nachtzeitraum erfillt. Das Spitzenpegelkriterium der TAL&rm wird bezogen
auf das Druckluftablassen der Lkw an dem jeweils malRgeblichen Immissionsort
nur im Tagzeitraum erfullt.

Aus schalltechnischer Sicht erfullt das Bauvorhaben mit den oben genannten
Berechnungsannahmen die immissionsschutzrechtlichen Vorgaben der
TALarm.

Bei veranderter Anlagenanordnung konnen sich veranderte Auswirkungen er-
geben. Der abschlieRende Nachweis ist dann im Rahmen des Baugenehmi-
gungsverfahrens zu erbringen.

8.5.2 Luftschadstoffe

8.6

8.7

Gegebenenfalls entstehende zusatzlichen Verkehrsimmissionen in Form von
CO2, NOX, Ruf3 und Feinstaub lassen bei der gegebenen guten Durchliftungs-
situation keine Uberschreitung der maRgebenden Grenz-, Richt- und Prifwerte
der TA Luft sowie der Verordnungen zum BImSchG erwarten, so dass erhebli-
che nachteilige Auswirkungen auf den Menschen nicht zu befiirchten sind.

Versorgung

Das Plangebiet ist bereits vollstandig durch Strom, Gas, Wasser und Abwasser
erschlossen. Bauliche Malinahmen an den aufR3erhalb des Planungsgebiets lie-
genden ErschlieBungsanlagen sind aufgrund der Planung nicht notwendig.

Entwasserung

Die Entwasserung des Schmutzwassers erfolgt unverandert tber die vorhande-
ne Kanalisation in der Lingenfelder Stral3e (L 507).

In Hinblick auf den Umgang mit dem Niederschlagswasser wurde eine Boden-
untersuchung (Geotechnische Bodenuntersuchung, LIDL-Marktneubau in R06-
merberg in der Lingenfelder-StralRe 23, AS Reutemann Mannheim, 25.05.2018)
erstellt. Die Auswertung der Baugrunduntersuchung weist generell auf oberfla-
chennah anstehende tonige und sandige Schluffe hin, die auch bis in gré3ere
Tiefen reichen und mit Durchlassigkeitsbeiwerk von kf < 10-7 m/s grundsétzlich
eine sinnvoll nutzbare Versickerungsmaglichkeit ausschliel3en.

Auf Basis der Ergebnisse der Bodenuntersuchung wurde durch das Blro Pro-
jectConsult Dr. Doll eine Entwéasserungskonzeption ausgearbeitet. Wegen der
eingeschrankten Maoglichkeit einer auf der Versickerung abgestimmten Nieder-
schlagswasserbewirtschaftung muss die Bewirtschaftung auf einen dauerhaften
gedrosselten Ablauf der Niederschlagswasser und das Vorhalten entsprechen-
der Speichervolumina ausgelegt werden.

Der fur die Drosselung der Einleitung in den offentlichen MW-Kanal relevante
Maximalwert definiert die Einleitmenge, die bei Niederschlagen zukinftig maxi-
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8.8

mal aus dem MafRnahmenbereich in den MW-Kanal abgeleitet wird. Sie wird un-
ter Bertcksichtigung der Gelandetopgrafie und —neigung abgestimmt auf die
Abflussspende des urspriinglichen Gelandes festgelegt. Im gegebenen Fall wird
eine Bezugsabflussspende von 5 I/s/ha zu Grunde gelegt. Damit ergibt sich bei
einer an das System angeschlossenen Gesamtflache des MalRhahmenbereichs
von ca. 0,811 ha eine Vergleichsabflussmenge von es =5 l/s/ha x 0,811 ha =
ca.4,11/s.

Grunordnung

Gemal § 1a Baugesetzbuch ist im Rahmen der Abwégung die Vermeidung und
der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft zu bertck-
sichtigen. Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne des Bundesnaturschutz-
gesetzes sind Veranderungen der Gestalt oder der Nutzung von Grundflachen,
die die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheb-
lich oder nachhaltig beeintrachtigen konnen.

Grundlage der Darstellung der Auswirkungen der Planung auf die Schutzgiter
ist ein Vergleich der tatsachlichen sowie der zuldssigen Flachennutzungen vor
Beginn des Bebauungsplanverfahrens mit den kinftig zulassigen Flachennut-
zungen:

Nutzung Bestehendes Kunftiges Baurecht Differenz
Baurecht/Be- | zyjassige Versiegelung bei
stand GR = 2.400 m? (zulassige
zulassige Ver- Uberschreitung bis 0,75)
siegelung bei GR
= 1.500 m2
Gebaude 1.500 m2 max. 2.400 m2 + 900 m2
Sonstige versiegel- 4.060 m? max. 3.820 m? - 240 m?
te Flache
Private Granfla- 2.800 m? mind. 2.070 m2 - 730 m?
chen
Verkehrsflache 765 m? 835 m? + 70 m?
Gesamtsumme 9.125 m? 9.125 m?

Im Wesentlichen wirkt sich die Planung auf den Ostlichen Bereich des Gel-
tungsbereichs aus. Dort erfolgt eine Erweiterung des Gebaudes in eine bisheri-
ge Ziergrunflache bzw. eine Riickhaltemulde hinein.

Rechnerisch ermdglicht das kiinftige Baurecht eine Mehrversiegelung von rund
730 m2, Die Verkehrsflache ist in der ausgeweiteten Form jedoch bereits im Be-
stand vorhanden.

Seite 18



PLANUNGSBURO

PISKE

Ortsgemeinde Romerberg, Begriindung zum Bebauungsplan ,Ober dem Kleinwasen
— 2. Anderung” Satzungsfassung 05.02.2019

8.9

Durch die Mehrversiegelung kommt es zu einem Verlust von naturlichem
Oberboden sowie von offenen Flachen, auf denen das Niederschlagswasser
versickern kann. An Vegetationsflachen sind von der moéglichen Mehrversiege-
lung nur bestehende Ziergrinflachen um den bestehenden Discount-Markt be-
troffen. Grundlegende nachteilige Auswirkungen auf Flora und Fauna sind da-
her nicht zu erwarten.

Die mit der zuldssigen Mehrversiegelung verursachten Eingriffe in Natur und
Landschaft werden im Interesse einer Sicherung und Verbesserung der ortli-
chen Nahversorgung hingenommen.

Im Ubrigen ist ein Ausgleich nicht erforderlich, da gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 4
BauGB Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwar-
ten sind, als bereits vor der planerischen Entscheidung zuléssig gelten.

Artenschutz

Fur das Planungsgebiet ist insbesondere fiir den Bereich der bestehenden Ge-
holzflachen und Baume nicht auszuschlie3en, dass besonders geschuitzte Ar-
ten bzw. streng geschitzte Arten im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes
vorkommen. Ist dies der Fall, werden die Bestimmungen in den 8§ 44 ff Bun-
desnaturschutzgesetz mafRgebend. GemalR § 44 Bundesnaturschutzgesetz gel-
ten fur die besonders geschutzten Arten umfassende Zugriffsverbote.

Bei nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zulassigen Vorhaben gelten
die Bestimmungen jedoch nur fir die in Anhang IV der FFH-Richtlinie aufge-
fuhrte Tier- und Pflanzenarten sowie die heimischen europaischen Vogelarten
geman Art. 1 Vogelschutzrichtlinie. Ein Verstol3 gegen das Stérungsverbot und
das Zerstorungsverbot von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten liegt zudem in
diesem Fall nicht vor, soweit die 6kologische Funktion der von dem Eingriff oder
Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten streng geschutzter Ar-
ten im raumlichen Zusammenhang weiterhin erfillt wird.

Nachweise Uber das Vorkommen streng geschitzter Tierarten bzw. europai-
scher Vogelarten liegen nicht vor. Nach Prifung des vorhandenen Geb&udes
ergaben sich keine Hinweise auf Nestbauten oder vorhandene Nischen fir Fle-
derméause.

Baume mit Baumhdohlen sind nicht vorhanden. Insofern sind Fortpflanzungs-
oder Ruhestétten von Flederméausen sowie von streng geschitzten Holzkaferar-
ten auszuschlief3en.

Zur Vermeidung des Eintritts artenschutzrechtlicher Verbotstatbestadnde genigt
es, wenn die Rodungsarbeiten entsprechend den gesetzlichen Bestimmungen
im Bundesnaturschutzgesetz ausschlief3lich in der Zeit vom ersten Oktober bis
zum letzten Februar durchgefihrt werden.

Mit Berucksichtigung der gesetzlichen Rodungszeiten ist angesichts der beste-
henden Biotopstrukturen im Planungsgebiet und seinem Umfeld gewahrleistet,
dass im Falle der Zerstérung von einzelnen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten
die 6kologische Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fort-
pflanzungs- oder Ruhestétten streng geschutzter Arten bzw. europaischer Vo-
gelarten im raumlichen Zusammenhang weiterhin erfiillt werden wird. Ebenso
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9.1

ist eine Storung, die zu einer Verschlechterung des Erhaltungszustands der lo-
kalen Population einer Art fuhren kdnnte, angesichts der vorhandenen Biotop-
strukturen im Planungsgebiet sowie im Umfeld auszuschliel3en.

Artenschutzrechtliche Belange konnen daher nicht so weitgehend betroffen
sein, dass der Vollzug des Bebauungsplans an artenschutzrechtlichen Verboten
scheitern kdnnte.

Da die artenschutzrechtlichen Bestimmungen ohnehin erst zum Zeitpunkt der
Umsetzung von Vorhaben anzuwenden sind, kann die abschlieBende Abarbei-
tung einer mdglichen artenschutzrechtlichen Thematik somit im Einzelgenehmi-
gungsverfahren erfolgen.

Um die Berucksichtigung der artenschutzrechtlichen Belange im weiteren Ge-
nehmigungsverfahren zu gewahrleisten, ist im Bebauungsplan ein Hinweis auf
das Artenschutzrecht erganzt.

Auswirkungen des Vorhabens auf den Einzelhandel

Im Bereich des durch das Einzelhandelskonzept festgelegten Ergdnzungsberei-
ches sollen Erweiterungen von Betrieben mit zentren- bzw. nahversorgungsre-
levanten Sortimenten nur zugelassen werden, wenn hierdurch keine negativen
Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich hervorgerufen werden.
Dies ist im Rahmen einer Einzelfallbetrachtung zu prifen.

Grundlage der Darstellung der Auswirkungen des Vorhabens auf den Einzel-
handel ist das vom Vorhabentrager beauftragte Gutachten zu maoglichen Aus-
wirkungen durch die Erweiterung eines Lidl-Lebensmitteldiscounters am Stand-
ort Lingenfelder Strale in Romerberg. Das Gutachten wurde durch die Stadt +
Handel GmbH im August 2017 erstellt.

Raumlicher Einzugsbereich

Das Kerneinzugsgebiet des Planvorhabens umfasst unter Berlicksichtigung der
Wettbewerbssituation, des siedlungsraumlichen Umfeldes und der stadtebauli-
chen Lage des Planvorhabens die anschlieRenden Wohngebiete in Romerberg
bis zu etwa 700 m ful3laufiger Entfernung vom Vorhabenstandort. Es umfasst
den Siedlungsbereich bis zur Bahntrasse Speyer-Germersheim im Westen,
reicht nach Norden in etwa bis auf Hohe des Kreuzungsbereichs Heiligensteiner
StralRe/Kirchweg und schwenkt sodann im Nordosten/Osten auf die Viehtrift-
strae ab. In Richtung Osten wird das Kerneinzugsgebiet durch das Einzugs-
gebiet des Supermarkts Edeka-Neukauf in rd. 1,2 km Entfernung (ZVB Funktion
,Lebensmitteleinzelhandel“ Berghauser Stral’e, Ecke Viehtriftstral3e) begrenzt.
In dieser Zone ist aufgrund des siedlungsrdumlichen Zusammenhangs mit der
hochsten Marktdurchdringung zu rechnen.

Das erweiterte Einzugsgebiet umfasst dartber hinaus den restlichen Sied-
lungsbereich der Ortsgemeinde R6merberg, inkl. Mechtersheim, wo kein struk-
turpragender Lebensmittelmarkt angesiedelt ist. Das Planvorhaben nimmt zu-
sammen mit dem Supermarkt Edeka-Neukauf fur Mechtersheim eine wohnort-
nahe Versorgungsfunktion war. Fur den nordlichen Siedlungsbereich von R6-
merberg nimmt das Planvorhaben zusammen mit dem Supermarkt Edeka-
Neukauf sowie dem ndordlich gelegenen Lebensmitteldiscounter Netto die woh-
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nortnahe Nahversorgung war. Mit zunehmender Distanz nach Norden in Rich-
tung des Netto-Standorts nimmt dabei die Marktdurchdringung des Vorhabens
ab. Im Norden, Westen und Suden stellt sodann die Grenze der Ortsgemeinde
in Verbindung mit zunehmenden Raum-Zeit-Distanzen und auf3erortlicher Wett-
bewerbsstrukturen einen limitierenden Faktor dar. Im Osten stellt der Rhein ei-
ne naturliche Begrenzung des erweiterten Einzugsgebiets dar.

Aufgrund der relativ verkehrsginstigen Lage des Vorhabenstandorts und deutli-
chen Pendlerbeziehungen bestehen tber das aufgezeigte Einzugsgebiet hinaus
weitere Einkaufsbeziehungen insbesondere in Richtung Westen und einge-
schréankt in Richtung Sudwesten. Das Vorhaben stellt fur die Ortsgemeinden
Harthausen und Schwegenheim den nachstgelegenen Lebensmitteldiscounter
des Betreibers Lidl dar. Gleichwohl sind die Einkaufsbeziehungen in diese Rich-
tung aufgrund der Raum-Zeit-Distanzen und des Wettbewerbsbesatzes (u. a.
Netto, Penny) deutlich geringer ausgepragt.
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Einzugsgebiet des Planvorhabens ohne Mal3stab

53

Gelegentliche Einkaufsbeziehungen aus den umliegenden Kommunen (z.B.
durch Arbeitspendler) werden in Form von Streuumsétzen bei der Umsatzer-
mittlung bericksichtigt.
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9.2

9.3

Projektrelevante Kaufkraft im Einzugsgebiet

Laut den Berechnungen der Stadt+Handel GmbH betragt das Kaufkraftpotenzi-
al im Lebensmittelbereich im Einzugsgebiet bei ca. 79,8 Mio. €.

Zusatzlich ist bei Lebensmittelmérkten auch ein Umsatzanteil mit Randsorti-
menten des Nichtlebensmittelbereiches (vornehmlich Aktionswaren) zu bertck-
sichtigen. Der Anteil des Nonfood-Sektors liegt bei Lebensmitteldiscountern
derzeit bei ca. 20 %.

Umsatzerwartung und Kaufkraftbindung im Einzugsgebiet

Durch die vorgesehene Verkaufsflachenerweiterung wird es zu einer Moderni-
sierung und Attraktivierung des Betriebes kommen. Die von Stadt+Handel vor-
genommene Herleitung der kinftigen Flachenproduktivitdt des Vorhabens be-
ricksichtigt diese Veranderungen in Form einer Bewertung der Wirkung des
Gesamtvorhabens unter Bertcksichtigung der Erweiterung um 250 m?2 Ver-
kaufsflache und der damit einhergehenden gesteigerten Gesamtattraktivitat des
Betriebes und deren Umsatzrelevanz sowie der sich dadurch verandernden
Flachenproduktivitat.

e Die Verkaufsflache des geplanten Lebensmitteldiscounters ist mit einer pro-
jektierten Gesamtverkaufsflache von 1.250 m2 als Uberdurchschnittlich ein-
zuordnen;

e Es wird davon ausgegangen, dass eine Erweiterung u. a. zu einer Optimie-
rung logistischer und arbeitsprozessualer Ablaufe beitragen wird. Diese Ef-
fekte werden auf der Kostenseite relevant und beeinflussen den Umsatz
nicht;

e Es ist jedoch ebenfalls zu berlcksichtigen, dass es durch die vorgesehene
Verkaufsflachenerweiterung des Lebensmitteldiscounters zu einer Moderni-
sierung und Optimierung des Vorhabens in Relation zu Wettbewerbsstruktu-
ren (Verkaufsflachendimensionierung, Sortimentsstruktur, Angebotsprasenta-
tion) kommen wird;

e Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass bei gleichbleibender Sortiments-
und Artikelanzahl die Flachenproduktivitat eher absinkt, da lediglich die Préa-
sentationsflache zunimmt;

e Somit ist eine héhere Marktdurchdringung im derzeitigen Einzugsgebiet des
Planvorhabens zu begriinden; von einer nennenswerten Ausweitung des
Einzugsgebietes durch die Erweiterung kann aufgrund der Wettbewerbs-
strukturen im Untersuchungsraum nicht ausgegangen werden.

In der Zusammenfuhrung der Argumente ist davon auszugehen, dass das Vor-
haben nach der Erweiterung eine leicht unterdurchschnittliche Flachenprodukti-
vitdt von rd. 6.750 Euro/m? erreichen wird. Im Sinne eines Worst Case Ansat-
zes, wird in einer oberen Variante weiterhin eine Flachenproduktivitat von 7.050
Euro/m2 VKF angenommen, welche dem bundesdeutschen Durchschnitt des
Betreibers Lidl entspricht.

Es ergeben sich somit die nachfolgend dargestellten sortimentsspezifischen
Umsatze in Spannweiten (Moderate Case und Worst Case).
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9.4

Nahrungs- und

Genussmittel 6,7-7,0 +1,0-1,3

6.750
Drogeriewaren 7.050 0,7 ; 0,8-0,9 +0,1-0,2
Sonstige Sortimente 7.050
(Uberwiegend 0,7 0,8-0,9 +0,1-0,2

Aktionswaren)

Flachenproduktivititen und Umsatzprognose des Planvorhabens. Aus: Stadt+ Handel GmbH, August
2017,S.36

Unter Zugrundelegung der oben genannten Daten wird fir das Planvorhaben
nach der Erweiterung ein perspektivischer Jahresumsatz von rd. 8,4 - 8,7 Mio.
Euro (+ 1,3 - 1,6 Mio. Euro) prognostiziert. Rund 6,7 - 7,0 Mio. Euro werden
hiervon auf den Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel entfallen (+ 1,0
- 1,3 Mio. Euro).

Im Sortiment Drogeriewaren wird ein perspektivischer Jahresumsatz von rd. 0,8
- 0,9 Mio. Euro prognostiziert (+ 0,1 - 0,2 Mio. Euro). Auf die sonstigen Sorti-
mente entfallen ebenfalls rd. 0,8 - 0,9 Mio. Euro (+ 0,1 - 0,2 Mio. Euro) des Ge-
samtumsatzes. Dieser Umsatz verteilt sich auf mehrere verschiedene Sortimen-
te (v. a. wochentlich wechselnde Aktionswaren), wodurch pro Sortiment ein re-
lativ geringer Umsatzanteil erreicht wird. Aus diesem Grund werden die sonsti-
gen Sortimente und das Sortiment Drogeriewaren nicht tiefergehend betrachtet.

Umsatzherkunft und Umsatzumverteilung

Fur den untersuchungsrelevanten Sortimentsbereich Nahrungs- und Genuss-
mittel ist insbesondere das Mal3 der vorhabenbedingten absatzwirtschaftlichen
und stadtebaulichen Auswirkungen auf Bestandsstrukturen im dargestellten Un-
tersuchungsraum von Relevanz. Die Umsatzumverteilungen werden in der fol-
genden Tabelle fur das Planvorhaben — differenziert nach der heutigen Kauf-
kraft vor Ort und der Kaufkraftprognose fir das Jahr 2020 — dargestellt:
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9.5

Rémer-

hofen

VG funktionale 15,5 ~0,1 ~1 15,9 ~0,1 ~1
Ortskerne

berg- ZVB Funk-

Duden- ton

ZVB Multi-

,Lebensmit- 12,6 0,5-0,7 4-5 12,9 05-0,7 3-5
teleinzel-
handel” *

ZVB Lingen-
feld

Sonstige

VG Lin-  Lagen 6,9 ~0,1 ~1 71 ~0,1 ~1
genfeld Lingenfeld

Speyer

Sonstige

Lagen Sch- 8,6 0,1-0,2 ~ 2 8,8 0,1-02 1-2
wegenheim

Sonstige

Lagen

Fiir Bestandsstrukturen im Untersu-
chungsraum umvertellungsneutraler ~0,1
Umsatz (,Streuumsatz’ i. H. v. 5 %)

Umsatzumverteilungen im untersuchungsrelevanten Sortimentsbereich. Aus: Stadt+ Handel GmbH, Au-
gust 2017, S. 41

Demnach kommt es zu folgenden Umverteilungswirkungen:

ca. 0,1 Mio. € werden aus den zentralen Versorgungsbereichen in Romer-
berg-Dudenhofen verlagert

ca. 0,5 - 0,7 Mio. € werden von den sonstigen grof3flachigen Einzelhandels-
betrieben in der Verbandsgemeinde Rémerberg-Dudenhofen verlagert

ca. 0,2 — 0,3 Mio. € bislang zur Verbandsgemeinde Lingenfeld abflieRende
Kaufkraft kann zurtickgeholt werden.

ca. 0,2 Mio. € bislang zur Stadt Speyer abflieRende Kaufkraft kann zurick-
geholt werden.

Auswirkungen der Einzelhandelserweiterung auf andere Anbieter und
Versorgungsstandorte

FOr die raumordnerische und stadtebauliche Beurteilung des Vorhabens sind
die raumlichen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche sowie auf
die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung maf3gebend.
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Auswirkungen auf die Multifunktionale Ortskerne der Verbandsgemeinde
Romerberg-Dudenhofen

Durch das Planvorhaben werden Umsatzumverteilungen auf die Zentralen Ver-
sorgungsbereiche Multifunktionale Ortskerne der Verbandsgemeinde ROmer-
berg-Dudenhofen in Summe von rd. 0,1 Mio. Euro bzw. rund 1 %. induziert.

Der gro3te Anteil der Umsatzumverteilungen entfallt dabei auf den ZVB Multi-
funktionaler Ortskern Dudenhofen. In diesem sind drei strukturprdgende Le-
bensmittelméarkte (Penny, Rewe, Wasgau) angesiedelt. Die Umsatzumvertei-
lungen tangieren in erster Linie diese drei Lebensmittelmarkte. Mehr als nur
unwesentliche Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich wie bei-
spielsweise MarktschlieRungen oder —umstrukturierungen sind angesichts der
monetar wie prozentual als gering zu bezeichnenden einzelbetrieblichen Um-
satzumverteilungen nicht zu erwarten. Dies ergibt sich vor allem aufgrund der
rdumlichen Distanz.

Fur die weiteren ZVB Multifunktionale Ortskerne der Verbandsgemeinde R6-
merberg-Dudenhofen sind vorhabenbedingte Umsatzumverteilungen empirisch
nicht nachweisbar. Insgesamt sind fur die dort angesiedelten kleinflachigen An-
gebotsstrukturen, welche im Einzelnen nicht im direkten oder zumindest nur im
begrenzten Wettbewerb mit dem Planvorhaben stehen, keine wesentlichen
Auswirkungen zu erwarten.

In der Zusammenschau sind stadtebaulich negative Auswirkungen auf die ZVB
Multifunktionale Ortskerne der Verbandsgemeinde Rémerberg-Dudenhofen in
ihrem heutigen Bestand und ihren Entwicklungsmaoglichkeiten nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf die sonstigen Standorte grofflachiger Einzelhandels-
betriebe in der Verbandsgemeinde Rémerberg-Dudenhofen

Durch das Planvorhaben werden Umsatzumverteilungen auf die ZVB Funktion
,Lebensmitteleinzelhandel“ der Verbandsgemeinde Romerberg-Dudenhofen in
Summe von rd. 0,5 - 0,7 Mio. Euro bzw. rd. 3 - 5 %. induziert.

Der groRte monetare Anteil der Umsatzumverteilungen entféllt dabei auf die
dem Vorhabenstandort nachstgelegenen Marktstandorte an der Berghauser
Stral3e in Berghausen und Berghauser Stral3e/Viehtriftstral3e in Heiligenstein.
Dort ergeben sich jeweils prozentuale Umsatzumverteilungen von 4 - 5 %.

Die monetaren Auswirkungen fur den Marktstandort in der Ortsgemeinde Hart-
hausen fallen im Vergleich zu den beiden Standorten in Rémerberg deutlich ge-
ringer aus, bewegen sich jedoch in der gleichen prozentualen Hohe.

Aufgrund der jeweils eigenstandigen Einzugsgebiete der drei Lebensmittelmark-
te und der marktadaquaten Aufstellung der drei Betriebe, ist davon auszuge-
hen, dass diese die relativ moderaten monetaren wie auch prozentualen einzel-
betrieblichen Umsatzumverteilungen verkraften kénnen.

In der Zusammenschau sind stadtebaulich negative Auswirkungen auf die ZVB
Funktion ,Lebensmitteleinzelhandel* der Verbandsgemeinde R&merberg-
Dudenhofen in ihrem heutigen Bestand und ihren Entwicklungsmoglichkeiten
nicht zu erwarten. Somit sind auch stadtebaulich negative Auswirkungen auf
den Bestand und die Entwicklungsmdglichkeiten der Nahversorgungsstrukturen
in der Verbandsgemeinde Romerberg-Dudenhofen nicht zu erwarten.
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Auswirkungen auf die Entwicklungsmoglichkeiten von Lebensmittelein-
zelhandel in Mechtersheim

Der Romerberger Ortsteil Mechtersheim weist ein eigenstandiges Siedlungsge-
biet auf. Eine Uberschneidung des Kerneinzugsgebiets des Planvorhabens und
dem Mechtersheimer Siedlungsgebiet ist laut Stadt+Handel nicht gegeben,
wenn in Mechtersheimer Siedlungsgebiet ein Lebensmittelmarkt mit max. 1.200
m2 Verkaufsflache angesiedelt ware. Somit bleiben die im EHK Rdmerberg
2010 grundsatzlich benannten Entwicklungspotenziale fir die Ansiedlung eines
Lebensmittemarktes mit max. 1.200 m2 VKF in Mechtersheim erhalten.

Somit sind vorhabenbedingte stadtebaulich negative Auswirkungen auf die
Entwicklungsmdglichkeiten in Mechtersheim nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf den ZVB Lingenfeld

Durch das Planvorhaben werden Umsatzumverteilungen auf den Zentralen
Versorgungsbereich Lingenfeld i. H. v. weniger als 0,1 Mio. Euro bzw. rd. 1 %.
induziert. Angesichts der als gering zu bezeichnenden Umsatzumverteilungen
sind keine negativen Auswirkungen zu erwarten. Dies ergibt sich vor allem auf-
grund der raumlichen Distanz.

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf den ZVB Lingenfeld in seinem heuti-
gen Bestand und seinen Entwicklungsmadglichkeiten sind folglich nicht zu erwar-
ten.

Auswirkungen auf die sonstigen Lagen in Lingenfeld

Fir die Bestandsstrukturen in den sonstigen Lagen in Lingenfeld, welche Nah-
versorgungsfunktionen in ihren jeweiligen Einzugsgebieten Gbernehmen, erge-
ben sich Umsatzumverteilungen i. H. v. rd. 0,1 Mio. Euro bzw. rd. 1 %. Ange-
sichts der als gering zu bezeichnenden Umsatzumverteilungen sind keine nega-
tiven Auswirkungen zu erwarten. Dies ergibt sich vor allem aufgrund der raumli-
chen Distanz.

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf die integrierte Nahversorgung in Lin-
genfeld in ihrem heutigen Bestand und ihren Entwicklungsmoglichkeiten sind
folglich nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf die sonstigen Lagen in Schwegenheim

Fur die Bestandsstrukturen in den sonstigen Lagen in Schwegenheim, welche
Nahversorgungsfunktionen in ihren jeweiligen Einzugsgebieten tbernehmen,
ergeben sich Umsatzumverteilungen i. H. v. rd. 0,1 - 0,2 Mio. Euro bzw. rd. 1 - 2
%. Angesichts der als gering zu bezeichnenden Umsatzumverteilungen sind
keine negativen Auswirkungen zu erwarten. Dies ergibt sich vor allem aufgrund
der raumlichen Distanz.

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf die integrierte Nahversorgung in
Schwegenheim in ihrem heutigen Bestand und ihren Entwicklungsmadglichkeiten
sind folglich nicht zu erwarten.
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9.6

Auswirkungen auf die sonstigen Lagen in Speyer

Fir die Bestandsstrukturen in den sonstigen Lagen in Speyer, welche Nahver-
sorgungsfunktionen in ihren jeweiligen Einzugsgebieten Ubernehmen, ergeben
sich Umsatzumverteilungen i. H. v. rd. 0,2 Mio. Euro bzw. rd. 1 - 2 %. Ange-
sichts der als gering zu bezeichnenden Umsatzumverteilungen sind keine nega-
tiven Auswirkungen zu erwarten. Dies ergibt sich vor allem aufgrund der rdumli-
chen Distanz.

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf die integrierte Nahversorgung in
Speyer in ihrem heutigen Bestand und ihren Entwicklungsmdoglichkeiten sind
folglich nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf die Entwicklungsméglichkeiten des Nahversorgungs-
bereichs Windthorststral3e (Im Vogelsang) in Speyer

Zwischen dem Planvorhaben und dem Nahversorgungsbereich Windthorststra-
Be (Im Vogelsang) besteht eine deutliche raumliche Distanz (rund 5 km). Der
Nahversorgungsbereich weist ein eigenstandiges Bevolkerungspotenzial im
Nahbereich auf, eine Uberschneidung des Nahbereichs mit dem Einzugsgebiet
des Planvorhabens ist nicht gegeben. Somit bestehen weiter endogene Ent-
wicklungspotenziale flr den Nahversorgungsbereich.

Somit sind vorhabenbedingte stadtebaulich negative Auswirkungen auf die
Entwicklungsmdglichkeiten des Nahversorgungsbereichs Windthorststra3e (Im
Vogelsang) nicht zu erwarten.

Zusammenfassen sind somit laut Stadt+Handel stadtebaulich negative
Auswirkungen auf den Bestand und/oder die Entwicklung zentraler Ver-
sorgungsbereiche und/oder die integrierte Nahversorgung durch das
Planvorhaben nicht zu erwarten.

Verhaltnis zu den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung und Landes-
planung

Aus den obigen Darlegungen ergibt sich, dass durch die geplante Erweiterung
des vorhandenen Markts weder die Funktionsfahigkeit der Zentralen Orte in ih-
rer regionalen Aufgabenstellung noch eine geordnete stadtebauliche Entwick-
lung und innerdrtliche Versorgung nennenswert beeintrachtigt werden wird. In-
sofern wird nicht gegen die grundsatzlichen Zielsetzungen des Landesentwick-
lungsplans und des Regionalplans verstol3en.

Die Stadt+Handel GmbH kommt bei der Prifung der Einhaltung der raumordne-
rischen Ge- und Verbote zu folgendem Ergebnis:

Zentralitatsgebot
Die Stadt+Handel GmbH bewertet die Einhaltung dieser Zielvorgabe wie folgt:

,Die Ortsgemeinde Rémerberg ist im Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar
2014 als Grundzentrum ausgewiesen. Das Vorhaben weist eine GVKF von
1.238 m? auf. Das Planvorhaben ist kongruent zum Zentralitdtsgebot des Ein-
heitlichen Regionalplan Rhein-Neckar.“
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Kongruenzgebot
Die Stadt+Handel GmbH bewertet die Einhaltung dieser Zielvorgabe wie folgt:

~Wie in Kapitel 5.1 ersichtlich, umfasst das Einzugsgebiet des Vorhabens nur
die Ortsgemeinde Romerberg (Grundzentrum). Das Einzugsgebiet des Vorha-
bens reicht nicht Gber den zentralortlichen Verflechtungsbereich des Grundzent-
rums Romerberg - die Ortsgemeinde R6merberg — hinaus.

Das Vorhaben dient der Nahversorgung in Heiligenstein bzw. in ganz Rémer-
berg.

Das Planvorhaben ist kongruent zum Kongruenzgebot des Einheitlichen Regio-
nalplans Rhein-Neckar.“

Beeintrachtigungsverbot
Die Stadt+Handel GmbH bewertet die Einhaltung dieser Zielvorgabe wie folgt:

,Die stadtebauliche Einordnung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen macht
deutlich, dass durch das Planvorhaben weder die stadtebauliche Entwicklung,
Ordnung und Funktionsfahigkeit der Ortskerne der Verbandsgemeinde Romer-
berg-Dudenhofen noch die anderer zentraler Orte wesentlich beeintrachtigt
werden; auch die die Nahversorgung der Bevdlkerung wird durch das Planvor-
haben weder in der Verbandsgemeinde Rémerberg-Dudenhofen noch in ande-
ren zentralen Orten wesentlich beeintrachtigt.

Das Planvorhaben ist kongruent zum Beeintrachtigungsverbot des Einheitlichen
Regionalplans Rhein-Neckar.”

Integrationsgebot
Die Stadt+Handel GmbH bewertet die Einhaltung dieser Zielvorgabe wie folgt:

,Der Vorhabenstandort ist nach dem Einzelhandelskonzept Romerberg 2010
als ZVB Funktion ,Lebensmitteleinzelhandel” Lingenfelder Stralle ausgewiesen.

Das Planvorhaben ist kongruent zum Integrationsgebot des Einheitlichen Regi-
onalplans Rhein-Neckar.”

Raumordnerische Vertraglichkeit
Die Stadt+Handel GmbH bewertet die Einhaltung dieser Zielvorgabe wie folgt:

Da das Planvorhaben kongruent zu den Zielen (Zentralitdtsgebot, Kongruenz-
gebot, Beeintrachtigungsverbot und Integrationsgebot) ist, ist es vollumfanglich
kongruent zu dem Ziel der raumordnerischen Vertraglichkeit des Regionalplans
Rhein-Neckar.

Zentralortliche Standortbereiche fur Einzelhandelsgro3projekte
Die Stadt+Handel GmbH bewertet die Einhaltung dieser Zielvorgabe wie folgt:

,Die Ortsgemeinde Rémerberg ist als Grundzentrum ausgewiesen. Das Plan-
vorhaben weist eine GVKF von 1.238 m? auf und dient der Nahversorgung. Der
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10.

Vorhabenstandort ist nach dem EHK Rdmerberg 2010 als ZVB Funktion ,Le-
bensmitteleinzelhandel“ Lingenfelder Stralle ausgewiesen.

Die stadtebauliche Einordnung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen macht
deutlich, dass durch das Planvorhaben weder die stadtebauliche Entwicklung,
Ordnung und Funktionsfahigkeit der Ortskerne der Verbandsgemeinde Romer-
berg-Dudenhofen noch die anderer zentraler Orte wesentlich beeintrachtigt
werden; auch die die Nahversorgung der Bevolkerung wird durch das Planvor-
haben weder in der Verbandsgemeinde Rémerberg-Dudenhofen noch in ande-
ren zentralen Orten wesentlich beeintrachtigt.

Das Planvorhaben ist kongruent zu dem Ziel Zentralortliche Standortbereiche
fur Einzelhandelsgrof3projekte des Einheitlichen Regionalplans Rhein-Neckar.“

Bodenordnung

Innerhalb des Bebauungsplangebietes werden keine bodenordnenden Mal3-
nahmen erforderlich.
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Verfahrensschritt Datum
1. Aufstellungsbeschluss geméanR § 2 Abs. 1 BauGB 21.11.2017

2. Ortsubliche Bekanntmachung des Aufstellungsbe-
schlusses gemald § 2 Abs. 1 BauGB und Beteiligung 21.12.2017
der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

3. Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager 6ffent-| vom: 04.12.2017
licher Belange gemalf? 8§ 4 Abs. 2 BauGB bis: 02.02.2018

4. Beschluss uber die offentliche Auslegung des Plan-
entwurfes gemaf § 3 Abs. 2 BauGB

5. Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung gemaf
§ 3 Abs. 2 BauGB

6. Offentliche Auslegung des Planentwurfes mit Begriin-| vom: 02.01.2018
dung gemal 8 3 Abs. 2 BauGB bis: 02.02.2018

21.11.2017

21.12.2017

7. Beschluss Uber die erneute 6ffentliche Auslegung des
Planentwurfes gemal 8§ 4a (3) BauGB und die erneu-

te Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6f- 16.10.2018
fentlicher Belange gemal § 4a (3) BauGB
8. Ortsuibliche Bekanntmachung der erneuten offentli- 01.11.2018

chen Auslegung gemaf 83 (2) BauGB

9. Erneute Beteiligung der Behdrden und sonstiger Tra-| vom: 17.10.2018
ger offentlicher Belange gemal’ 8 4 Abs. 2 BauGB bis: 14.12.2018

10. Erneute Offentliche Auslegung des Planentwurfes mit| vom: 12.11.2018
Begrindung gemalf 8§ 3 Abs. 2 BauGB bis: 14.12.2018

11. Uber die wahrend der erneuten Auslegung eingegan-
genen Stellungnahmen wurde in der Sitzung am 05.02.2019

Beschluss gefasst

12. Beschluss Uber den Bebauungsplan als Satzung
gem. § 10 BauGB

13. Der Bebauungsplan wird hiermit ausgefertigt und zur Veroffentlichung im
Amtsblatt freigegeben

05.02.2019

Romerberg, den Ortsburgermeister Manfred Scharfenberger

14. Mit der ortstblichen Bekanntmachung gem. 8 10 BauGB tritt der Be-
bauungsplan in Kraft

Roémerberg, den Ortsburgermeister Manfred Scharfenberger
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