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Erforderlichkeit der Planaufstellung und Anlass

Zur Steuerung der Entwicklung des Einzelhandels und zur Sicherung der
Grundversorgung hat die Gemeinde Rémerberg ein Einzelhandelskonzept erstelit
und dieses in der Gemeinderatssitzung am 02.03.2010 beschlossen.

Fur den Ortsteil Berghausen ergibt sich gemaf Einzelhandelskonzept nach
Schlieung des letzten innerortlichen Lebensmittelmarktes ein Versorgungsdefizit.
Im Einzelhandelskonzept wurden alternative Standorte fur die Neuansiediung
eines Lebensmittelmarktes, der die bestehende Versorgungslucke schlieften
kann, untersucht. Dabei ergab sich ein geeigneter Standort am sidlichen Ortsrand
von Berghausen

Zwischenzeitlich ist ein Projektentwickler an die Gemeinde herangetreten, der auf
diesem Standort einen Lebensmittelmarkt realisieren mochte. Die betreffenden
Flurstiicke befinden sich allerdings planungsrechtlich im AuRenbereich. Zur
planungsrechtlichen Absicherung des Vorhabens wird daher die Aufstellung eines

Bebauungsplanes erforderlich.

Aufgrund der spezifischen Anforderungen und Auswirkungen des konkret
geplanten Vorhabens der Errichtung eines Lebensmittelmarktes wird der
Bebauungsplan als vorhabenbezogener Bebauungsplan gemal § 12 BauGB mit
integriertem Vorhaben- und ErschlieBungsplan aufgestelit.

2. Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Die Gemeinde Reémerberg liegt an der B9im Rhein-Pfalz-Kreis swischen der Stadt
Speyer und der Gemeinde Lingenfeld. Die Gemeinde besteht aus 3 Ortsteilen:
Berghausen, Heiligenstein und Mechtersheim. Die Ortsteile Berghausen und
Heiligenstein bilden einen gemeinsamen Siedlungskorper, 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
Anschluss eine sehr gute uberortliche verkehrliche Erschiieung.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gliedert sich in
zwei Teilbereiche. Teilbereich 1 (Vorhabensbereich) des Bebauungsplanes wird
begrenzt.

_im Norden: durch die sudlichen Grenzen der Flurstiicke 1665, 1666, 1667
1669, 1670 und 1671 sowie durch eine Linie vom sudostlichen
Grenzpunkt des Flursticks 1671 lotrecht auf die dstliche Grenze

des Flurstiicks der Berghduser Strafte

_im Osten:  durchden pstlichen Flurstiicksrand der Berghauser Stralle (K 25),
Flurstiick 260/7

- ijm Suden: durch die nordliche Grenze des Flursticks 251/1
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_im Westen: durch eine Linie in einem Abstand von 40 m zur dstlichen Grenze
der Flurstiicke 235/73 und 1830

Der Geltungsbereich des Teilbereiches 2 (Ausgleichsfléche) wird begrenzt
im Norden: durch den Wirtschaftsweg, Flurstiick 433/3

im Stden: durch eine Linie ca. 120 m (dstliche Seite) bzw. 129 m (westliche
Seite) sudlich der nérdlichen Grenze des Flurstiicks 408/2

im Westen: durch die sstlichen Grenze des Flursticks 418

im Osten:  durch eine Linie, die 88,09 m dstlich der westlichen Grenze des
Geltungsbereichs verlauft.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst folgende Flurstiicke:

Teilbereich 1: 247/3 (teilweise), 248/1 (teilweise), 249/1 (teilweise), 250/3
(teilweise), 250/5 (teilweise), 251/3 (teilweise) und 260/7 (teilweise).

Teilbereich 2: 408/2 (teilweise)

Lage im Raum
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Die genaue Abgrenzung der Geltungsbereiche ergibt sich abschlieBend aus der
Planzeichnung.

Ubergeordnete Planungen
Landesentwicklungsprogramm [V

Im Landesentwicklungsprogramm IV werden nur die Mittel- und Oberzentren
fixiert. Daher sind Aussagen zur Gemeindefunktion von Rémerberg im LEP IV
nicht enthalten.

Zum groBflachigen Einzelhandel sagt das LEP IV aus, dass dieser einen
wesentlichen Beitrag zur Funktionsfihigkeit und Attraktivitat der zentralen Orte
leistet. Zur Sicherung und Deckung der Grundversorgung kann hier durch den
groBflachigen Einzelhandel im Nahbereich eine Versorgung mit Waren und
dazugehérigen Dienstleistungen wahrgenommen werden.

Beziuglich der Standorte sagt das LEP IV aus, dass grofflachige
Einzelhandelsbetriebe nur in zentralen Orten angesiedelt werden sollen
(Konzentrationsgebot), wobei Betriebe mit mehr als 2.000 m? Verkaufsflache in
der Regel nur fur Mittel- und Oberzentren in Betracht kommen.

In der Regel sind groRflachige Einzelhandelsbetriebe mit innenstadtrelevanten
Sortimenten nur in stadtebaulich integrierten Bereichen, das heifdtin Innenstadten
und Stadt- sowie Stadtteilzentren zulassig (stadtebauliches Integrationsgebot).

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

Bei der Abgrenzung der stadtebaulich integrierten Bereiche ist sowohl die
Nahversorgung als auch ein angemessenes Verhiitnis der GroRenordnung von
Verkaufsflichen zwischen integrierten und Ergénzungsstandorten (Sondergebiete
groBflachiger Einzelhandel gemaR BauNVO) sicherzustellen und in kommunalen
bzw. regionalen Einzelhandelskonzepten zu begriinden.

Grundsatzlich sind fiir die Ansiedlung und den Ausbau des groRfiachigen
Einzelhandels dort Grenzen zu ziehen, wo die Funktionsfahigkeit des zentralen
Ortes selbst und/oder die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung in
benachbarten zentralen Orten wesentlich beeintrachtigt wirden.

Seite 6



Planungsbiro PISKE Stadtplaner, Architekten und Ingenieure 67085 Ludwigshafen
Rémerberg — vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Sondergebiet Einzelhandel an der K25 —
Ortsteil Berghausen — Begriindung

Satzungsfassung 27.09.2011

3.2

3.3

Regionaler Raumordnungsplan Rheinpfaiz 2004
Teilfortschreibung 2006 — Plankapitel 4.2.2 Dienstleistungen / Handel

Nach dem RROP Rheinpfalz ist die wohnungsnahe Grundversorgung der
Bevolkerung mit Gutern des taglichen Bedarfs und mit entsprechenden
Dienstleistungen in allen Teilraumen der Region sicherzustelien. Die
Einzelhandelsstandorte sollen innerortlich zentral bzw. ganstig zu den
Wohngebieten gelegen und gut fur Futganger und Fahrradfahrer erreichbar sein.
Im Regionalen Raumordnungsplan Rheinpfalz aus dem Jahr 2004 ist Rémerberg
als Grundzentrum dargestelit.

Die 1. Teilfortschreibung des RROP legt fest, dass EinzelhandelsgroRprojekte
(Grofflachige Einzelhandelsbetriebe, Einkaufszentren und sonstige grokfléachige
Handelsbetriebe fur Endverbraucher) nur im Oberzentrum Ludwigshafen und in
den Mittelzentren zuléssig sind (Konzentrationsgebot). Im Einzelfall sind
Einzelhandelsgrofprojekte bis max. 2 000 m? Geschossfliche auch in
Grundzentren zulassig, wenn sie fir die wohnungsnahe Grundversorgung der
Gemeinde erforderlich sind. Grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe, Einkaufszentren
und sonstige groRflachige Handelsbetriebe fir Endverbraucher sind in engem
raumlichen und  funktionalen Zusammenhang mit den zentralen
Einkaufsbereichen der Standortgemeinde zu errichten (stadtebauliches
Integrationsgebot). Die Errichtung von EinzelhandelsgroBprojekten darf nicht zu
einer wesentlichen Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit des zentralen
Einkaufsbereichs der Standortgemeinde, benachbarter zentraler Orte sowie der
wohnungsnahen Grundversorgung fuhren (Beeintréchtigungsverbot).

Flachennutzungsplan

Der im Einzethandelskonzept vorgesehene Standort am stdlichen Ortsrand von
Berghausen ist im Flachennutzungsplan Il der Gemeinde Rémerberg aus dem
Jahr 2003 als gemischte Bauflache (M3) sowie als Wohnbauflache (W7)
dargesteilt.

Die gemischte Bauflache (M3) wurde gemaR dem Erlauterungsbericht zum
Flachennutzungsplan 1l far die langfristige Sicherung eines Supermarktes
ausgewiesen. Diese Mischbaufiache stimme mit den Zielen und Grundsatzen der
Raumordnung und Landesplanung iberein, solange die Einzelhandeismérkte nur
der Sicherung der Grundversorgung der Bevolkerung im Nahbereich der
Gemeinde Romerberg mit ihren Ortsteilen dienen und mit der gesamten
Verkaufsfliche von hochstens 850 gm nicht dem Kongruenzgebot
entgegenstehen.

Die Wohnbauflache (W7), siidlich der Martin-Greif-Strafte (entlang der
Berghauser StraBe in einer Bauplatztiefe bis in Hohe der ostlich angrenzenden
Bebauung ,Oberer Berg") dient dem Lickenschluss bis zur Berghauser Strale (K

Seite 7



Planungsburo PISKE Stadtplaner, Architekten und Ingenieure 67065 Ludwigshafen
Romerberg — vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Sondergebiet Einzelhandel an der K25 —
Ortsteil Berghausen — Begrundung

Satzunasfassung 27.09.2011

34

25), da davon ausgegangen wurde, dass die Flache fur den Einzelhandel nicht
den gesamten Bereich sudlich der Martin-Greif-Stralte beanspruchen wird.

Der Bebauungsplan kann nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden.
Daher erfolgt parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes die 2. Anderung des
Flachennutzungsplanes. Inhalt dieser Anderung ist neben einer Einbindung des
gemeindlichen Einzelhandelskonzeptes in den Flachennutzungsplan eine
Darstellung der geplanten Bauflichen als Sonderbauflache ,Nahversorgung -
Einzelhandel* und als Wohnbaufiache.

PR T TE S

Darsteliung im Flachennutzungsplan Il in der bislang gultigen Fassung

Landesplanerische Stellungnahme

Die Gemeinde Romerberg hat mit Schreiben vom 23.03.2011 bei der KV als
zustandiger Landes_planungsbehﬁrde die Abgabe einer Landesplanerischen
Stellungnahme zur Anderung 2 des Flachennutzungsplanes Il gebeten.

GemaRk Landesplanerische Stellungnahme vom 21.04.2011 sind folgende
Erfordernisse der Raumordnung zu heachten:

Raumliche Restriktionen

Die Anderungsfliche ist im ROP als Siedlungsflaiche Wohnen (Planung)
dargestellt. Sie wird insofern von keinem der aufgelisteten Vorranggebiete (Ziele
der Raumordnung) tberlagert. Da bereits der Wohnflichenbedarf aufgrund der
gegenwartigen Darstellung FNP 1l abgestimmt ist, ergeben sich hierzu keine
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weiteren Ausfithrungen.
Plankapitel 3.2.3 des LEP und 4.2.2 des ROP (1. Teilfortschreibung 2006}

Im vorgesehenen Sondergebiet mit der Zweckbestimmung .Einzelhandel —
Grundversorgung" soll ein Lebensmitteleinzelhandelsmarkt (Verkaufsflache max.
900 m?) und eine Backereifiliale (Verkaufsflache max. 30 m?) verwirklicht werden;
als planungsrechtiche Grundlage wird dazu im Parallelverfahren der
Vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Sondergebiet Einzelhandel an der K 25*
aufgestellt und damit den Bestimmungen der Baunutzungsverordnung
entsprochen.

Aufgrund der zuldssigen Verkaufsflache von mehr als 800 m? falit der
vorgesehene Lebensmittelmarkt unter den gro@flachigen Einzelhandel, weshalb
die Ziele und Grundsatze des Plankapitels 3.2.3 des LEP und des Plankapitels
4.2.2 des ROP (1. Teilfortschreibung 20086) in der Bauleitplanung zur Anwendung
kommen.

In der Konkretisierung der genannten Plankapitel hat die Gemeinde Rémerberg
mit Gemeinderatsbeschluss vom 02.03.2010 zur Steuerung des groBflachigen
Einzelhandels mit innenstadtrelevanten Sortimenten zentrale
Versorgungsbereiche im Rahmen eines Einzelhandelskonzeptes in Abstimmung
mit dem VRRN sowie unter Beteiligung der Unteren und Oberen
Landesplanungsbehérde festgelegt. Dessen wesentliche Inhalte sind in den
Ausfuhrungen der Begriindung zur Anderungsplanung Il unter Ziffer 4 sowie in der
anliegenden Begriindung zum FNP I, Teilkapitel Einzelhandel* zu finden. Nach
dem Einzelhandelskonzept wird der Einzelhandelsstandort, der Gegenstand
dieser Planung ist, als ,Zentraler Versorgungsbereich — Funktion Lebensmitte!-
Einzelhandel* definiet. Der geplante Lebensmitteimarkt einschlieBlich
Backereifiliale fugt sich auch hinsichtlich seiner GréRe in die Vorgaben des
Konzeptes ein und fihrt nicht zu einer wesentlichen Beeintrachtigung der
Funktionsfahigkeit der zentralen Versorgungsbereiche der drei Ortsteile bzw. der
vorhandenen wohnungsnahen Grundversorgung. Es ergeben sich dariiber hinaus
keine Anhaltspunkte, dass eine Fernwirkung auf benachbarte zentrale Orte zu
erwarten ist. Die IHK und die Nachbargemeinden haben im oben erwahnten
Beteiligungsverfahren keinerlei Bedenken zu der gegenwartigen Bauleitplanung
geauflert.

Somit wurde von der Kreisverwaltung abschliefend festgestellt, dass die geplante
Anderung 2 des Flachennutzungsplanes Il der Gemeinde Rdmerberg mit den
Erfordernissen der Raumordnung (§ 3 ROG) vereinbar ist (auf § 20 LPIG § 1 Abs.
4 BauGB). Die Zustimmung der SGD Sid als Obere Landesplanungsbehdrde
gemal Anordnung vom 29.03.1974 wurde erteilt. Der Verband Region Rhein-
Neckar hat das Benehmen hergestelit.
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3.5 Einzelhandelskonzept der Gemeinde Roémerberg

Zur Steuerung der Entwicklung des Einzelhandels und zur Sicherung der
Grundversorgung hat die Gemeinde ein FEinzelhandelskonzept erstelit
(Planungsbiiro PISKE, Januar 2010) und am 02.03.2010 im Gemeinderat
beschlossen.

Auf Grundlage der Ubergeordneten Zielsetzungen der Raumordnung und der
Leitziele fur die Einzelhandelsentwicklung wurden im Einzelhandelskonzept die
Versorgungsaufgaben der einzelnen Ortsteile unter Beachtung der
Einwohnerzahlen definiert. Fur den Ortsteil Berghausen ergibt sich die Funktion
einer umfassenden Grundversorgung der eigenen Bevélkerung mit einer
wohnungsnahen Versorgung, wobei fur die Oristeile Heiligenstein und
Berghausen durchaus auch in Teilbereichen eine gemeinsame Losung der
Versorgungsaufgabe denkbar ist.

Der Dbestehende Einzelhandel im Ortsteil Berghausen wird dieser
Versorgungsaufgabe jedoch nicht gerecht, da der Ortsteil Berghausen seit der
SchlieBung des Penny-Marktes im Marxenweidenweg keine in Hinblick auf seine
Einwohnerzah! ausreichende Versorgung mit Lebensmitteln mehr besitzt. Zwar
bestehen noch einzelne Betriebe des Lebensmittelhandwerks (Backereien) sowie
ein Drogeriemarkt; diese Betriebe sind aber aufgrund ihrer eingeschrénkien
Sortimentsbreite nicht in der Lage, eine ausreichende Grundversorgung sicher zu
stellen.

Das Einzelhandelskonzept schldgt daher zur Verbesserung der Versorgung des
Ortsteils Berghausen Ansiedlung eines groB¥flachigen Einzelhandelsmarktes mit
bis zu 1.600 m? Verkaufsfiache entweder am stidlichen Ortsrand von Berghausen
oder auf den Flachen zwischen der Bahnlinie und der Heiligensteiner Stralie im
Ortsteil Heiligenstein vor.

Eine Kombination eines Vollversorgermarktes und eines Discounters ist jeweils
denkbar, wenn dies mit der Verlagerung eines der beiden in Heiligenstein bereits
vorhandenen Mérkte verbunden ist. Die Summe der Verkaufsflache sollte 2.400
m? nicht Uberschreiten (Volisortiment-Markt bis zu 1.600 m? Verkaufsflache,
Discounter ca. 800 m? Verkaufsflache).

Die Planung fugt sich damit in die Zielvorgaben des Einzelhandelskonzeptes ein.
Der Standort ist zudem im Einzelhandelkonzept als ,Zentraler Versorgungsbereich
_ Funktion Lebensmitteleinzelhandel* definiert.

4. Bisheriges Baurecht

Das Planungsgebiet ist bislang dem unbeplanten AuBenbereich gemal § 35
BauGB zuzuordnen. Damit sind nur Bauvorhaben zuldssig, die einen
Privilegierungstatbestand nach § 35 BauGB erfillen. Die angestrebte Ansiedlung
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cines Einzelhandelsbetriebes ist auf den AuBenbereichsflachen nicht moglich.
Daher wird die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich.

Fur die nordlich angrenzenden Flachen besteht ein Bebauungsplan, der ein
,Allgemeines Wohngebiet" festsetzt.

5. Schutzgebiete

im Bereich des Planungsgebietes bestehen weder naturschutzrechtliche noch
denkmalschutzrechtliche Schutzgebiete.

Das Planungsgebiet befindet sich jedoch in unmittelbarer Nahe zum
Landschaftsschutzgebiet Pfalzische Rheinauen®, das sich im Bereich von
Berghausen vom &stlichen Rand der Berghauser Strafe bis zum Rhein erstreckt.
Schutzzweck des Landschaftsschutzgebietes ist gemal § 3 der zugehdrigen
Rechtsverordnung insbesondere die Erhaltung der landschaftlichen Eigenart der
Rheinauen.

6. Beschreibung des Vorhabens

Die Planung sieht auf den Flurstiicken 247/3 (teilweise), 248/1 (teilweise), 249/1
(teilweise), 250/3 (teilweise) und 250/5 (teilweise) den Neubau eines
Einzelhandelsmarkts in Form eines Lebensmittelmarkts mit einer Verkaufsflache
von bis zu 900 m? vor. Angegliedert werden soll erganzend eine Backereifiliale,
die eine Verkaufsflache von bis zu 30 m? annehmen kann.

Weiterhin ist die Errichtung von insgesamt 66 Stellplatzen geplant.

Planungskonzeption des Investors
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7.2

Umsetzung der Planung im Bebauungsplan
Art der baulichen Nutzung

Im Bebauungsplan erfolgt eine Festsetzung des Planungsgebietes als sonstiges
Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Nahversorgung - Einzelhandel” auf
Grundlage der Zielvorgaben des Einzelhandelskonzepts der Gemeinde sowie der
konkreten Planungsabsicht des Investors.

Zugelassen wird ein der Grundversorgung dienendes Einzelhandelsgeschéft in
Form eines Lebensmittelmarktes, der auch sonstige Waren der nahversorgungs-
und zentrenrelevanten Sortimente und Aktionsartikel anbietet kann, mit einer
Verkaufsflache von bis zu 900 m2. Die als nahversorgungs- und zentrenrelevant
anzusehenden Sortimente sind in dem am 02.03.2010 vom Gemeinderat
beschlossenen Einzelhandelskonzept der Gemeinde Roémerberg definiert; hierauf
wird verwiesen. Zugelassen werden weiterhin eine angegliederte Backereifiliale
mit einer Verkaufsfliche von maximal 30 m? sowie die zugehdrigen
Nebenanlagen, Stellplatze und ihre Zufahrten.

Die genaue Festsetzung der Art der baulichen Nutzung ist zuléssig, da in einem
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan die méglichen Festsetzungen nicht auf die
Regelungsmdglichkeiten nach § 9 BauGB beschrénkt ist. Sonstige Nutzungen
werden somit planungsrechtlich definitiv ausgeschlossen.

Da es sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan handeit, sind
entsprechend § 12 Abs. 3a BauGB im Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur
solche Vorhaben zuldssig, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager in
einem Durchfilhrungsvertrag verpflichtet hat. Dieser Durchfilhrungsvertrag wird
Bestandteil des Satzungsbeschlusses zum Bebauungsplan.

MaB der baulichen Nutzung

Als Mal? der baulichen Nutzung ist der fiir sonstige Sondergebiete gemaf § 17
BauNVO vorgesehene Maximalwert der Grundfléachenzahl mit 0,8 ausgeschopft.
Dies ist angesichts der geplanten Nutzung erforderlich.

Die maximale GréRe der Hochbauten wird jedoch durch die parallele Festsetzung
einer maximal zulassigen Geschossflache von 1.600 m? begrenzt. Mit der maximal
zulassigen Geschossflache von 1.600 m? wird die Gréfenbeschrénkung, die sich
aus dem Landesentwicklungsprogramm [V fiir Einzelhandelsbetriebe in
Grundzentren ergibt (2.000 m? Verkaufsflache) deutlich unterschritten.

Um ein Giberdimensioniertes Bauwerk am stidlichen Ortsrand zu verhindern, wird
zudem eine maximal zuléssige Gebdudehshe sowie eine maximal eingeschossige
Bauweise festgesetzt. Zur Minderung der Auswirkungen auf die nérdlich
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7.3

angrenzenden Wohngebaude wird dabei geregelt, dass der tiefere Punkt des
geplanten Puitdaches im Norden liegen muss. Dies verhindert allerdings eine
Nutzung der Dachflachen zur solaren Energieerzeugung.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uiberbaubaren Grundstiicksflachen sind auf Grundlage der konkreten Planung
des Vorhabentragers um das geplante Gebaude herum abgegrenzt. Allerdings
wird ein — geringer - Spielraum zur niheren Ausdifferenzierung des Gebaudes
sowie fiir spater denkbare geringfugige Anbauten offen gelassen. Der
Mindestabstand von 15 m gemat Landesstrafengesetz zwischen Strafienrand
der Kreisstrafe und dem geplanten Gebaude wird frei gehalten.

Da sich die moglichen Geb&udeldnge und die Mindestabstande sich aus der
Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflache ergeben, besteht keine
Erforderlichkeit fiir die Festsetzung einer Bauweise.

7.4 Verkehrserschliefung und -aufkommen
7.4.1 Anbindung an das StrafRennetz

Die Verkehrserschlieung des geplanten Einzelhandelsmarktes erfolgt unmittetbar
von der K 25 aus. Um dort sichere Verkehrsverhiltnisse sicher zu stellen, wird
entsprechend der Abstimmung mit dem Landesbetrieb Mobilitat Speyer die
Ergénzung einer Aufsteliflache fir Linksabbieger erforderlich.

7.4.2Verkehrsaufkommen

Die Grofienordnung des zu erwartenden Verkehrsaufkommens kann gegenwartig
nur abgeschatzt werden. Einen Anhaltspunkt far die Ermittlung gibt der
vorliegende schalltechnische Untersuchungsbericht des Ingenieurbiiros fur
Bauphysik in Mannheim, der von 1,37 Fahrzeugbewegungen je m?
Nettoverkaufsflache und Stunde ausgeht. Bei einer Nettoverkaufsflache von 830
m? far den Markt und 25 m? fur die Backereifiliale sowie einer maximal
angenommenen Betriebszeit von 06.00 bis 22.00 Uhr ergibt sich demnach ein
tagliches Verkehrsaufkommen von ca. 1.900 Fahrzeugbewegungen, d.h. ca. 950
sufahrende und 950 abfahrende Fahrzeuge.

Diese Verkehrsmenge kann vom bestehenden Straflennetz ohne weiteres
aufgenommen werden, zumal dieses Verkehrsaufkommen — bezogen auf das
gesamte Verkehrsnetz in Romerberg — nicht als zusatzliches Verkehrsaufkommen
su verstehen ist. Vielmehr kommt es durch die Neuansiedlung eines
Lebensmittelmarkies zu raumlichen Verlagerungen bereits bislang bestehender
Verkehrsbeziehungen und damit zu punktuellen Mehrbelastungen (im Umfeld des
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geplanten Marktes) sowie Zzu Entlastungen im ubrigen Verkehrsnetz.
insbesondere ist davon auszugehen, dass durch die Starkung der
Einzelhandelsversorgung im Ortsteil Berghausen bislang bestehende
Einkaufsfahrten von Berghausen nach Heiligenstein bzw. Richtung Speyer kiinftig
entweder ganz entfallen kénnen (da der Markt besser fuBlaufig bzw. per Fahrrad
erreichbar ist) bzw. zumindest in ihrer Fahrtlange verkirzt werden kénnen.

7.4.3 Steliplitze

7.5

Vor dem geplanten Markt sollen 66 Stellplatze angeordnet werden.

Geman der Verwaltungsvorschrift ,Zahl, GréBe und Beschaffenheit der Stellplatze
far Kraﬂfahrzeu%e" vom 24. Juli 2000 ergibt sich bei einem Stellplatzschlissel von
1Stellplatz/15 m” und einer Verkaufsflache von 930 m (900 m? Lebensmitteimarkt
+ 30 m? Backereiverkauf) ein rechnerischer Bedarf von 62 Stellplatzen. Die
Gemeinde hilt den rechnerischen Wert fur sehr gering. Um ein Parken von
Kunden im offentlichen Strallenraum zu vermeiden, wird es seitens der Gemeinde
fiir erforderlich erachtet, dass die unter Beachtung naturschutzfachlicher und
entwasserungstechnischer Belange maximal erreichbare Steliplatzzahl auch
ausgeschoépft wird. Daher wird die tatsachlich geplante Zahl von 66 Steliplatzen
als Zahl notwendiger Steliplatze festgesetzt.

Die Stellplatzaniage weist zur stidlichen Grenze nur einen Abstand von 1,50 m
auf. Im Bereich der Anlieferung ergibt sich nur ein Abstand von ca. 1,30 m. Damit
kénnen nachbarliche Belange tangiert sein. Um diesen Abstand zu sichern, wird
entsprechend der konkreten Planung eine Flache fur Stellplatze mit ihren
Zufahrten festgesetzt.

Immissionsschutz

Im Norden des Sondergebiets besteht eine als Allgemeines Wohngebiet
festgesetzte Wohnbebauung mit freistehenden Einzelhdusern. Gemag der DIN
18005 ,Schallschutz im Stadtebau” sowie der TA Larm ist im Rahmen der
Planung sicher zu stellen, dass die schalltechnischen Orientierungs- bzw.
Richtwerte von 55 dB(A) am Tag bzw. 40 dB(A) bei Nacht nicht Giberschritten
werden.

Zur Prifung dieser Schallschutzanforderungen hat der Vorhabentrager des
geplanten Einzelhandelsmarktes einen schalltechnischen Untersuchungsbericht
durch das Ingenieurbiiro fir Bauphysik aus Mannheim erstellen lassen.

Dem Schallgutachten wurden folgende Randbedingungen zugrunde gelegt:

» allgemeine Betriebszeit des Verbrauchermarkts an Werktagen von 6 bis 22
Uhr
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e Verkaufsfliche des Marktes 900 m? zuziiglich eines Backshop mit 30 m?
Verkaufsflache. Aus der Gesamtverkaufsflache des Markies leitet sich eine —
schalltechnisch maBgebende — Nettoverkaufsflache von 830 m? ab.

e Verkehrsaufkommen von ca. 1.800 Kfz-Bewegungen/Tag

e Anlieferung durch 4 LKW-Anlieferungen im Tagzeitraum zwischen 6:00 Uhr
und 22:00 Uhr pro Tag (erwartet werden in der Regel 2, maximal 3 LKW-
Anlieferungen pro Tag), davon zwei Lkw mit Kiihlaggregaten.

« Nur eine der Anlieferung erfolgt durch einen LKW ohne Kiihlaggregat in der
Ruhezeit von 6.00 Uhr bis 7.00 Uhr oder von 20.00 bis 22.00 Uhr.

e Verwendung von Asphalt als Belag der Fahrwege.

o Abschirmung der Parkierungsgerausche mit einer Schallschutzwand. Die
Wand muss nach DIN 9613-2 dicht gefagt aus einem Material mit einem
Flachengewicht von mehrals 10 kg/m? erstelit werden. Die Schallschutzwand
wird anschlieBend an das Eingangsgebaude um die 9 Stellplatze im Norden
bis an den FuBweg in einer Héhe von 2 m bezogen auf das Parkplatzniveau
gefilhrt. Ostlich ab dem FuBweg wird die Wand nordlich entlang der 10
Stellplatze in einer Héhe von 2.5 m bezogen auf das Parkplatzniveau gefihrt.
Die Schallschutzwand schlie3t mit den 8 Stellplatzen im Osten ab.

Ergebnis des Schallgutachtens ist, dass die mafkgebenden schalitechnischen
Richtwerte fur allgemeine Wohngebiete der TA Larm sowie der DIN 18005
_Schallschutz im Stadtebau” von 55 dB(A) am Tagund 40 dB(A) bei Nacht bei den
dargestellten Randbedingungen eingehalten werden kénnen.

Zum Schutz der nordlich angrenzenden Grundstiicke wird ein Mindestabstand
swischen der Larmschutzwand und der nérdlichen Grundstiicksgrenze von 3 m
vorgegeben. Nur im Bereich der Anbindung des von Norden an das
Planungsgebiet heranreichenden FuR- und Radweges muss aufgrund der
erforderlichen Uberlappung der L armschutzwande auf einer Lange von ca. 3 m
ein geringerer Abstand zugelassen werden.

Ebenfalls dem Immissionsschutz — hier dem Schutz vor Lichtemissionen —dient
die Festsetzung, dass Beleuchtungsanlagen im Bereich der festgesetzten Flachen
fur Stellplatze mit ihren Zufahrten eine maximale Leuchtpunkthdhe von 4,50 tber
der Hohe der Stellplatzanlage nicht uberschreiten darfen und dass eine
Blendwirkung gegenuber den angrenzenden Wohnbaugrundsticken
auszuschlieBen ist. Die Standard-Lésung mit bis zu 8 m hohen
Beleuchtungsmasten ~ wirde  zu nicht hinnehmbaren  potenziellen
Beeintrachtigungen der nérdiich angrenzenden Baugrundstiicke fuhren. Zudem
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7.6

ergeben sich durch héhere Beleuchtungsanlagen weiterreichende Auswirkungen
auf das Landschaftsbild.

Eingriffe in Natur und Landschaft

Gemal §11 Abs. 3 BNatSchG sind die in den Landschaftspléanen fir die ortliche
Ebene konkretisierten Ziele, Erfordernisse und Manahmen des Naturschutzes
und der Landschaftspflege in der Abwidgung nach § 1 Absatz 7 des
Baugesetzbuches zu beriicksichtigen und kénnen als Darstellungen oder
Festsetzungen nach den §§ 5 und 9 des Baugesetzbuches in die Bauleitplane
aufgenommen werden.

Aus Erhebung, Analyse und Bewertung des Zustandes von Natur und Landschaft
und deren voraussichtlicher Entwicklung unter Beriicksichtigung der bestehenden
und geplanten Nutzung ist fiir den Bebauungsplan darzustellen, welche Eingriffe
in Natur und Landschaft zu erwarten sind und wie diese soweit als méglich
vermieden oder durch geeignete MaBnahmen ausgeglichen werden kénnen.

Das Planungsgebiet stellt sich derzeit als landwirtschaftlich sowie obstbaulich
genutzte Flache mit einem Bestand an unterschiedlich alten Obstbaumen sowie
Rebzeilen dar. Die Flache bietet damit fur Arten der Kulturlandschaft einen
Lebensraum.

Durch die geplante Marktansiedlung gehen die bestehenden Lebensraume fur
Flora und Fauna verloren. Weiterhin kommt es zu einer Versiegelung von bis zu
3.900 m2. Fur den Verlust der Lebensraume und fir die zusatzliche Versiegelung
sowie die damit einhergehenden Beeintrachtigungen der Landschaftspotenziale
ist ein Ausgleich zu erbringen.

Entsprechend der in Kapitel 8.6 dargesteliten Gegeniiberstellung von Konflikten
und MaRnahmen ergibt sich ein Ausgleichsbedarf von 4.890 m?.

Die Umsetzung der Ausgleichsverpflichtungen ist im Bereich der gemeindlichen
Okokonto-Flachen auf dem in der Rheinniederung gelegenen Flurstiick Plan-Nr.
408/2, Gewanne Obere Dammécker, Ortsteil Berghausen, vorgesehen. Das
Flurstiick 408/2 grenzt unmittelbar westlich an den Rheinhauptdeich an und wurde
bereits — mit anderen Teilflachen - fiir verschiedene Bebauungsplanverfahren als
landespflegerische Ausgleichsflache herangezogen. Die Flache stellt sich derzeit
als intensiv genutzte Ackerflache dar.

Mit Umsetzung der externen Ausgleichsmanahmen konnen die Eingriffe in das
Boden-, das Wasser-, das Klima- sowie in das Arten- und Biotoppotenzial
ausgeglichen werden. Nicht ausgeglichen werden die Eingriffe in das
Landschaftsbild. Im Interesse einer VVerbesserung der &rtlichen Nahversorgung
des Ortsteils Berghausen konnen die entstehenden Eingriffe in Natur und
Landschaft hingenommen werden.
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7.7

Die rechtliche Sicherung der Ausgleichsflache erfolgt durch eine Festsetzung als
Geltungsbereich Teil 2 im Bebauungsplan sowie im Durchfiihrungsvertrag zum
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan.

Ver- und Entsorgung

Die Versorgung der geplanten Bauflachen kann grundsétzlich gber die in
Romerberg bestehenden Netze sichergestellt werden.

Die Schmutzwasserentsorgung kann iber die bestehende Kanalisation erfolgen.

GemaR der Entwasserungsplanung der Gemeinde Romerberg ist jedoch das
bestehende Kanalisationsnetz in Rémerberg nicht in der Lage, das anfallende
Niederschlagswasser ohne weiteres aufzunehmen. Folgende Varianten der
Niederschiagswasserableitung waren denkbar:

e Stark gedrosselte Einleitung in das bestehende Kanalisationsnetz mit
Nachweis entsprechender Riickhaltevolumina innerhalb des
Planungsgebietes

« Versickerung des Niederschlagswassers tiber die belebte Bodenzone.

o Ableitung des Niederschlagswassers entlang des stidlichen Ortsrandes in das
Tiefgestade mit Schaffung von Riickhaltevolumen und Uberlauf in das dort
bestehende Grabensystem.

Die drei Varianten wurden vom Ingenieurbiiro PROJECT CONSULT aus Bad
Durkheim in einem Gutachten gepruft (Project Consult, Februar 2011). Dabei
wurden folgende Ergebnisse erzielt:

« Die zunschst angestrebte Versickerung des Niederschiagswassers uber die
belebte Bodenzone kann nicht realisiert werden, da gemalt den
durchgefihrten Bodenuntersuchungen bis in Tiefen von bis zu tiber 16 m nur
bedingte und eingeschrankte Maglichkeiten  zur Einrichtung einer
ausreichenden Versickerungsanlage bestehen. So folgen in der Regel auf
eine ca. 0,4 m starke Oberbodenschicht mit hohen Schiuffanteilen generell
tonige Bodenschichten mit hohen Schiuffanteilen und dichter fester Lagerung,
die schwer zu bohren waren. Die durchgefiihrten Versickerungsversuche
ergaben in der Bewertung des Bodengutachters eine anzunehmende
Versickerungsleistung  von maximal 3,8 * 10-86 m/s. Diese
Versickerungsieistung liegt im Grenzbereich der nach ATV A138 als noch
moglich  bewertete Leistungsgrenze. Generell ist bei diesen
Versickerungswerten jedoch bereit seine starke Einschrankung zu
beriicksichtigen.

« Eine Ableitung des Niederschlagswassers entlang des stdlichen Ortsrandes
in das Tiefgestade ist wegen der dazwischen liegenden Bebauung auf
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wirtschaftlich vertretbarem Weg nicht méglich. Zudem ist die Wasserfithrung
des Dohlgrabens bei intensiveren Niederschlagsereignissen und hohen
Grundwasserstanden im Tiefgestade im Hinblick auf die untenliegenden
Stadtbereiche von Speyer bereits als kritisch einzuordnen, so dass gemaln
dem Entwisserungsgutachten eine zusétzliche Belastung durch weitere
gezielte Einleitungen nicht erfolgen sollte.

Es verbleibt daher nur die Maglichkeit einer Riickhaltung in Kombination mit einer
gedrosselten Einleitung in die Kanalisation. Das vom Ingenieurbiiro PROJECT
CONSULT aus Bad Diirkheim erstelite Konzept zur
Niederschlagswasserbehandlung sieht daher folgende Mafinahmen vor:

« Lediglich das auf der Anlieferrampe anfallende Niederschlagswasser wird direkt
in den Mischwasserkanal entsorgt, um das Muldensystem von
Verschmutzungen dieser Flache freizuhalten.

e Einrichtung eines Systems miteinander verbundener Versickerungs- und
Ruckhaltemulden, die zur Aufnahme eines 5-jahrlichen Regenereignisses
dimensioniert werden. Die Restentleerung dieser Mulden erfolgt Uber
Versickerung.

 Notilberlauf des Muldensystems in den Kanals erst bei Uberschreiten eines 5-
jahrlichen Regenereignisses.

e Einleitung in den Kanal erfolgt erst, wenn die ibergebende Mulde auf
mindestens 15 cm eingestaut ist.

« Drosselung des Zuflusses zum Kanalnetz auf maximal 25l/s.

Durch diese Manahmen kann eine ausreichende Drosselung des auf der Fléche
anfallenden Regenwassers sichergestelit werden. Die Leistungsfahigkeit des
bestehenden Kanalisationsnetzes in Rémerberg wird nicht tiberschritten.
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Umweltbericht

8.1 Beschreibung des Vorhabens

Fur den Ortsteil Berghausen ergibt si
Schlielung des letzten innerdrt
Im Einzelhandeiskonzept wur
eines Lebensmittelmarktes, der
kann, untersucht. Dabei ergabs
von Berghausen. Die betre
planungsrechtlich im Auftenbereich. Zur planungsrec
Vorhabens wird daher die Aufstellung eines Bebau

Das Vorhaben umfasst auf einem insge
Neubau eines Einzelhandelsmarkts in
Verkaufsflache von bis zu 900 m? vor.
Backereifiliale, die eine Verkaufsflache v
Weiterhin ist die Errichtung von insgesam
Vorhabens ist auch die Ergénzung eines Lin

Gegeniber der heutigen Bestand

der Flachennutzungen:

lichen Leb

ch gemaf Einzelhandelskonzept nach
ensmittelmarktes ein Versorgungsdefizit.
den alternative Standorte fr die Neuansiedlung
die bestehende Versorgungsliicke schliefen
ich ein geeigneter Standortam stdlichen Ortsrand
ffenden Flurstiicke befinden sich allerdings
htlichen Absicherung des

ungsplanes erforderlich.

samt ca. 4.990 m? grofien Grundstiick den

Form eines Lebensmittelmarkts mit einer
Angegliedert werden soll erganzend eine
on bis zu 30 m? annehmen kann.
t 66 Stellplatzen geplant. Teil des
ksabbiegestreifens auf der K 25.

ssituation ergeben sich folgende Anderungen

Eusammenfassende Flichenbilanzierung

Biotoptypen Bestand | Summe | Planung | Summe Differenz
Vollstindig versiegelte
Flichen
o Off Verkehrsflachen 990 m? 1.150 m?
+ Bebauung -- 1.800 m?
« Private Verkehrsflachen -- 1.940 m?
990 m? 4.890 m* | +3.900 m?

Griinflichen
« Ackerland 3.010 m? -
« Bankette 290 m? 120 m?
+ Grabeland mit Obstgehoizen 1.970m? -
s Ziergran -- 1.250 m?

5270 m* 1.370 m? | -3.900 m*
Gesamt 6.260 m* 6.260 m*

Seite 19




Planungsbiiro PISKE Stadtplaner, Architekten und Ingenieure 67065 Ludwigshafen
Rémerberg — vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Sondergebiet Einzethandel an der K 25* -
Ortsteil Berghausen — Begriindung

Satzungsfassung 27.09.2011

8.2 Darstellung der in Fachgesetzen und Fachplinen festgelegten Ziele des
Umweltschutzes

Landespflege

Die Ziele und Grundsétze des Naturschutzes und der Landschaftspflege sind im
Bundesnaturschutzgesetz definiert.

Hierzu benennt § 1 BNatSchG:

Natur und Landschaft sind auf Grund ihres eigenen Wertes und als Grundlage fir Leben und
Gesundheit des Menschen auch in Verantwortung fur die kunftigen Generationen im besiedelten
und unbesiedelten Bereich nach Mafigabe der nachfoigenden Absatze so zu schitzen, dass

1. die biologische Vielfalt,

2. die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts einschlieRlich der
Regenerationsfahigkeit und nachhaltigen Nutzungsfahigkeit der Naturguter sowie

3. die Vieifalt, Eigenart und Schénheit sowie der Erholungswert von Natur und Landschaft

auf Dauer gesichert sind; der Schutz umfasst auch die Pflege, die Entwicklung und, soweit
erforderlich, die Wiederherstellung von Natur und Landschaft.

Zur dauerhaften Sicherung der biologischen Vielfalt sind entsprechend dem jeweiligen
Gefahrdungsgrad insbesondere

1. lebensfahige Populationen wild lebender Tiere und Pflanzen einschlieRlich ihrer Lebensstatten
zu erhalten und der Austausch zwischen den Populationen sowie Wanderungen und
Wiederbesiedelungen zu erméglichen,

2. Gefahrdungen von natirlich vorkommenden Okosystemen, Biotopen und Arten
entgegenzuwirken,

3. Lebensgemeinschaften und Biotope mit ihren strukturellen und geografischen Eigenheiten in
einer reprasentativen Verteilung zu erhalten; bestimmte Landschaftsteile sollen der naturlichen
Dynamik Gberlassen bleiben.

Zur dauerhaften Sicherung der Leistungs- und Funktionsfihigkeit des Naturhaushalts sind
insbesondere

1. die raumlich abgrenzbaren Teile seines Wirkungsgefiges im Hinblick auf die prédgenden
biologischen Funktionen, Stoff- und Energieflisse sowie landschaftichen Strukturen zu
schitzen; Naturgiiter, die sich nicht erneuern, sind sparsam und schonend zu nutzen; sich
erneuernde Naturgiter dirfen nur so genutzt werden, dass sie auf Dauer zur Verfilgung
stehen,

2. Bdden so zu erhalten, dass sie ihre Funktion im Naturhaushalt erfullen kénnen: nicht mehr
genutzte versiegelte Flachen sind zu renaturieren, oder, soweit eine Entsiegelung nicht
mdaglich oder nicht zumutbar ist, der naturlichen Entwickiung zu abertassen,

3. Meeres- und Binnengew&sser vor Beeintrachtigungen zu bewahren und ihre natirliche
Selbstreinigungsfahigkeit und Dynamik zu erhaiten; dies gilt insbesondere fur natrliche und
naturnahe Gewasser einschliefflich ihrer Ufer, Auen und sonstigen Ruckhailteflachen:
Hochwasserschutz hat auch durch natirliche oder naturnahe Mafinahmen zu erfolgen; fir den
vorsorgenden Grundwasserschutz sowie fir einen ausgeglichenen Niederschlags-
Abflusshaushalt ist auch durch MaRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege
Sorge zu tragen,
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4. Luft und Klima auch durch MaRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu
schitzen: dies giit insbesondere fur Flachen mit gunstiger lufthygienischer oder klimatischer
Wirkung wie Frisch- und Kaltluftentstehungsgebiete oder Luftaustauschbahnen; dem Aufbau
einer nachhaltigen Energieversorgung insbesondere durch zunehmende Nutzung
erneuerbarer Energien kommt eine besondere Bedeutung zu,

5. wild lebende Tiere und Pflanzen, ihre Lebensgemeinschaften sowie ihre Biotope und
Lebensstatten auch im Hinblick auf ihre jeweiligen Funktionen im Naturhaushalt zu erhaiten,

6. der Entwicklung sich selbst regulierender Okosysteme auf hierfur geeigneten Flachen Raum
und Zeit zu geben.

Zur dauerhaften Sicherung der Vielfalt, Eigenart und Schonheit sowie des Erholungswertes von
Natur und Landschaft sind insbesondere

1 Naturlandschaften und historisch gewachsene Kulturlandschaften, auch mitihren Kultur-, Bau-
und Bodendenkmalern, vor Verunstaltung, Zersiedelung und sonstigen Beeintrachtigungen zu
bewahren,

2 zum Zweck der Erholung in der freien Landschaft nach ihrer Beschaffenheit und Lage
geeignete Flachen vor allem im besiedelten und siedlungsnahen Bereich zu schitzen und
zuganglich zu machen.

Grofiflchige, weitgehend unzerschnittene Landschaftsraume sind vor weiterer Zerschneidung zu
bewahren. Die erneute Inanspruchnahme bereits bebauter Flachen sowie die Bebauung
unbebauter Flachen im beplanten und unbeplanten Innenbereich, soweit sie nicht fur Grinflachen
vorgesehen sind, hat Vorrang vor der Inanspruchnahme von Freifidchen im AuRenbereich.
Verkehrswege, Energieleitungen und ahnliche Vorhaben sollen landschaftsgerecht gefihr,
gestaltet und so gebundelt werden, dass die Zerschneidung und die Inanspruchnahme der
Landschaft sowie Beeintrachtigungen des Naturhaushalts vermieden oder so gering wie méglich
gehalten werden.

Freiraume im besiedelten und siedlungsnahen Bereich einschlieBlich ihrer Bestandteile, wie
Parkanlagen, groRfiéchige Griinanlagen und Griinziige, Walder und Waldrander, Baume und
Geholzstrukturen, Fluss- und Bachldufe mit ihren Uferzonen und Auenbereichen, stehende
Gewasser, Naturerfahrungsraume sowie gartenbau- und landwirtschaftlich genutzte Flachen, sind
2u erhalten und dort, wo sie nicht in ausreichendem Male vorhanden sind, neu zu schaffen.

Eingriffe in Natur und Landschaft sind Veranderungen der Gestalt oder Nutzung
von Grundflachen oder Veranderungen des mit der belebten Bodenschicht in
Verbindung stehenden Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheblich
beeintrachtigen konnen. Vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und
Landschaft sind zu unterlassen, unvermeidbare Beeintrachtigungen sind durch
MaRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen
(AusgleichsmaBnahmen) oder zu ersetzen (Ersatzmafnahmen). Ausgeglichen ist
eine Beeintrachtigung, wenn und sobald die beeintrachtigten Funktionen des
Naturhaushalts in gleichartiger Weise wiederhergestelit sind und das
Landschaftsbild landschaftsgerecht wiederhergestelit oder neu gestaltet ist.
Ersetzt ist eine Beeintrachtigung, wenn und sobald die beeintrachtigten
Funktionen des Naturhaushalts in dem betroffenen Naturraum in gleichwertiger
Weise hergestellt sind und das Landschaftsbild landschaftsgerecht neu gestaltet
ist.

Secite 21



Planungsbiro PISKE Stadtplaner, Architekten und Ingenieure 67085 Ludwigshafen
Rémerberg — vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Sondergebiet Einzelhandel an der K 25" -
Ortsteil Berghausen — Begrindung

Satzungsfassung 27.09.2011

Bei der Inanspruchnahme von land- oder forstwirtschaftlich genutzten Flachen far
Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen ist auf agrarstrukturelle Belange Rucksicht zu
nehmen, insbesondere sind fiir die landwirtschaftliche Nutzung besonders
geeignete Boden nur im notwendigen Umfang in Anspruch zu nehmen. Es ist
vorrangig zu priifen, ob der Ausgleich oder Ersatz auch durch MaRBnahmen zur
Entsiegelung, durch MaBnahmen zur Wiedervermetzung von Lebensraumen oder
durch Bewirtschaftungs- oder Pflegemalinahmen, die der dauerhaften Aufwertung
des Naturhaushalts oder des Landschaftsbildes dienen, erbracht werden kann,
um moglichst zu vermeiden, dass Flachen aus der Nutzung genommen werden.

Artenschutzrecht

Zum Schutz wild lebender Tier- und Pflanzenarten vor Beeintrachtigungen durch
den Menschen sind auf gemeinschaftsrechtlicher und nationaler Ebene
umfangreiche Vorschriften erlassen worden. Europarechtlich ist der Artenschutz in
der FFH-Richtlinie und in der Vogelschutzrichtlinie  verankert. im
Bundesnaturschutzgesetz sind die artenschutzrechtlichen Bestimmungen in den
§§ 44 ff verankert.

Die generellen artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 sind
folgendermalien gefasst:

“Es ist verboten,

1 wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu
fangen, zu verletzen oder zu toten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu
entnehmen, zu beschéadigen oder zu zerstaren,

2 wild lebende Tiere der streng geschutzten Arten und der europédischen Vogelarten
wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und
Wanderungszeiten erheblich zu stdren, eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich
durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art
verschiechtert,

3. Foripflanzungs- oder Ruhestétten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitzten
Arten der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre
Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu
beschédigen oder zu zerstoren

(Zugriffsverbote).”

Durch § 44 Absatz 5 wird fur Eingriffsvorhaben eine im Vollzug praktikable | ésung
bei der Anwendung der Verbotsbestimmungen des Absatzes 1 erzieit:

Fiir nach § 15 zulassige Eingriffe in Natur und Landschaft sowie fiir Vorhaben im Sinne
des § 18 Absatz 2 Satz 1, die nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zuldssig sind,
gelten die Zugriffs-, Besitz- und Vermarktungsverbote nach MaBgabe von Salz 2 bis 5.
Sind in Anhang IV Buchstabe a der Richtlinie 92/43/EWG aufgefihrie Tierarten,
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europaische Vogelarten oder solche Arten betroffen, die in einer Rechtsverordnung nach
§ 54 Absatz 1 Nummer 2 aufgefiihrt sind, liegt ein Verstofl8 gegen das Verbot des Absalzes
1 Nr. 3 und im Hinblick auf damit verbundene unvermeidbare Beeintrachtigungen wild
lebender Tiere auch gegen das Verbot des Absatzes 1 Nr. 1 nicht vor, soweit die
&kologische Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs-
oder Ruhestétten im raumlichen Zusammenhang weiterhin erftilft wird. Soweit erfordertich,
kénnen auch vorgezogene AusgleichsmaRnahmen festgesetzt werden. Fiir Standorte wild
lebender Pflanzen der in Anhang IV Buchstabe b der Richtlinie 92/43/EWG aufgefihrten
Arten gelten die Sétze 2 und 3 entsprechend. Sind andere besonders geschiitzte Arten
betroffen, liegt bei Handlungen zur Durchfithrung eines Eingriffs oder Vorhabens kein
Verstoft gegen die Zugriffs-, Besitz- und Vermarktungsverbote vor.”

Entsprechend § 44 Abs. 5 Satz 5 BNatSchG gelten die artenschutzrechtlichen
Verbote fur nach § 15 zuléssige Eingriffe in Natur und Landschaft sowie fir
Vorhaben im Sinne des § 18 Absatz 2 Satz 1 BNatSchG, die nach den
Vorschriften des Baugesetzbuches zulassig sind, nur fur die in Anhang IV der
FFH-Richtlinie aufgefihrte Tier- und Pflanzenarten sowie die heimischen
europaischen Vogelarten gem. Art. 1 Vogelschutzrichtlinie.

Wasserrecht

GemaB Landeswassergesetz als Ausformung des Wasserhaushaitsgesetzes des
Bundes ist jede vermeidbare Beeintrichtigung der Gewasser zu verhiiten. Die
vielfaltigen okologischen Funktionen der oberirdischen Gewasser und ihrer
unmittelbaren Umgebung sind zu erhalten und zu verbessern. Soweit mit
vertretbarem Aufwand moglich, soll Niederschlagswasser bei demjenigen, bei
dem es anfallt, grundsatzlich verwertet oder versickert oder mittelbar oder
unmittelbar in ein oberirdisches Gewasser abflieRen.

Die Umsetzbarkeit der wasserrechtlichen Zielsetzungen wurde im konkreten
Bebauungsplanverfahren vor dem Hintergrund der 6rtlich anstehenden
Bodenverhaltnisse Uberprift.

Immissionsschutz

Menschen, Tiere und Pflanzen, Boden, Wasser, die Atmosphére sowie Kultur-
und Sachguter sind entsprechend dem Bundesimmissionsschutzgesetz vor
schadiichen Umwelteinwirkungen zu schiitzen und dem Entstehen schéadlicher
Umweilteinwirkungen ist vorzubeugen.

Gemal § 50 BimSchG sind bei raumbedeutsamen Planungen und Manahmen
die fur eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen so einander zuzuordnen,
dass schadliche Umwelteinwirkungen und von schweren Unfillen ausgehende
Auswirkungen auf die ausschiieflich oder iberwiegend dem Wohnen dienenden
Gebiete sowie auf sonstige schutzbedurftige Gebiete so weit wie mdoglich
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vermieden werden.

Biotopverbundplanung fiir das Gemeindegebiet Romerberg

Die Biotopverbundplanung fur Rémerberg (eco net, 1996) formuliert als Leitbild fiir
die Niederterrasse eine von Gebuischen, Hecken, Feldgehdlzen, Obstbaumreihen
und Streuobstwiesen durchsetzte Kulturlandschaft, in der die landwirtschaftlichen
Nutzflachen weitestgehend bewirtschaftet werden.

Als verbindende Elemente zwischen Niederterrasse und Niederung sieht die
Biotopverbundplanung Heckenziige vor. Feldgehdlzinsein, Obstbaumreihen,
sowie Ackerrandstreifen und krautige Sadume sollen Lebensrdume und Trittsteine
fur mobilere Arten der Fauna bilden.

Bestandsaufnahme der einschligigen Aspekte des derzeitigen
Umweltzustandes

Landschaftsstruktur

Das Planungsgebiet liegt im stdlichen Ortsrandbereich des Ortsteiles Berghausen
unmittelbar angrenzend an die westliche Grenze der Berghauser StraRe.

Naturrdumlich zahlt das Gebiet zur ,nérdlichen Oberrhein-Niederung” in der
Haupteinheit "Vorderpfalzer Tiefland". Das Planungsgebiet liegt in der
Untereinheit der Schwegenheimer L&Rplatte, die von zahireichen flachen,
westdstlich ziehenden Bachsenken gegliedert und gegeniiber dem Tiefgestade
durch eine pragnant ausgebildete Hangkante abgegrenzt wird.

Geologie und Boden

Reliefbestimmend in der Gemarkung Rémerberg ist das bis zu 20 m hohe
Hochufer zwischen Niederterrasse und Rheinniederung. Das Planungsgebiet
befindet sich auf der Niederterrasse, unmittelbar éstlich grenzt das Hochufer an,
das zur Berghduser Niederung stark abfillt. Die Niederterrasse weist eine
schwachwellige Form auf, die Rheinniederung ist weitgehend eben.

Entsprechend den Ergebnissen von Bodenuntersuchungen im Umfeld ist davon
auszugehen, dass unter der Mutterbodendecke zunichst sandige Schluffe und
anschliefend Schiuff-Tongemische anstehen, die bis in Tiefenlagen von
mindestens 16 m reichen. Die Durchlassigkeit dieser Schichten ist nur schwach
durchlassig und fir eine gezielte Versickerung von Niederschlagswasser
ungeeignet.
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Gewisserhaushalt
Oberflachengewisser sind im Umfeld des Planungsgebietes nicht vorhanden.

Der mittlere Grundwasserstand liegt zwischen 94,00 und 95,00 mNN. Das
Plangebiet selbst befindet sich im Bereich der Niederterrasse auf einer Héhe von
113,00 bis 116,00 mNN, der mittlere Flurabstand des Grundwassers betragt somit
mehr als 20 Meter.

Klima

Die Gemeinde Rémerberg liegt im klimardumlichen Gefiige des ,nérdlichen
Oberrhein-Tieflandes". Der Grundcharakter ist ein kontinentales Beckenklima,
welches sich durch sommerliche Warme und winterliche Milde auszeichnet. Die
im deutschlandweiten Vergleich hohe mittlere Jahrestemperatur liegt bei 9 °C.
Das Temperaturmittel im Juni liegt bei 18 °C bis 19 °C, im Januar sind mittlere
Temperaturen zwischen 0,5 °C und 1 °C zu erwarten. Mit einer mittleren Summe
an Niederschlagen von 500 bis 550mm im Jahr zéhit das Gebiet zu einem der
trockensten Deutschlands.

Durch die ausgepragte Leelage zum Pfalzer Wald und die morphologische
Struktur des Rheingrabens ergibt sich eine Ablenkung und Abbremsung der
vorherrschenden Grofwinde. Es kommt in 40% des Jahres zu windschwachen
und austauscharmen Wetterlagen mit klimatischen Belastungszustanden. Im
Sommer fiihrt eine starke Erwarmung zu Schwiile und Uberhitzungssituationen.
Im Winter kommt es haufig zu einer fur das Klimageschehen im Rheintal
typischen winterlichen Temperaturumkehr (Inversionswetterlage). Von besonderer
Bedeutung sind daher kleinraumige Regional- und Flurwindsysteme sowie
Kaltluftabflisse, die einen klimatisch lufthygienischen bedeutsamen Austausch
zwischen Freiraum und Siedlung darstellen.

Aufgrund der topographischen Gegebenheiten istdie Bedeutung der klimatischen
Ausgleichsfunktion des Plangebiets fir die benachbarten Siedlungsgebiete
vernachlassigbar.

Vegetation und Fauna

Das Planungsgebiet ist Teil einer Uberwiegend landwirtschaftlich genutzten
Gewanne zwischen der Ortslage von Rémerberg und der Gestadekante. Die
intensiv ackerbaulich genutzten Flachen sind durchsetzt von einzelnen
Gelandestreifen mit unterschiedlich alten Obstbaumbestanden, Rebzeilen,
einzelnen Wiesenflichen sowie Grabelandflichen. Insgesamt stellt sich der
Bereich als eine angemessen strukturreich gegliederte Kulturlandschaft dar.

Im Planungsgebiet selbst sind folgende Biotoptypen vorhanden:
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e Landwirtschaftliche Nutzflachen in Form von Ackerflachen

e Obstbaumbestinde unterschiedlichen Alters mit Wiesenunterwuchs und
gleichzeitiger Grabelandnuizung

. Rebzeilén

Das Planungsgebiet bietet damit in Verbindung mit dem Umfeld einen
Lebensraum fur typische, auch anspruchsvollere Arten der Kulturlandschaft. Aus
der Biotopverbundplanung der Gemeinde Rémerberg (econet, 1996) ergeben sich
jedoch keine Hinweise auf das Vorkommen seltener oder besonders geschutzter
Tier- und Pflanzenarten.

Landschaftsbild/Erholungspotenzial

Das Landschaftsbild wird in erster Linie durch die Gestadekante bestimmt. Das
Plangebiet selbst befindet sich auf der hohergelegenen Niederterrasse.

Das Plangebiet ist durch den Ortsrand von Berghausen und Heiligenstein und der
landwirtschaftlichen Nutzung gepragt. Die angrenzende Berghduser Strale und
die dariiber hinausgehende Bebauung ,Im Oberen Berg® wirkt sich ebenfalls auf
das Planungsgebiet aus.

Die im Osten tber die Berghauser StraBe hinaus angrenzenden Freiflachen
haben firr die siedlungsnahe Erholung eine wichtige Funktion.

Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der
Planung

Grundlage fur den Umweltbericht ist ein Vergleich der Auswirkungen auf die
Schutzgiter bei Realisierung und bei Nicht-Realisierung der Planung. Bezogen
auf die einzelnen Landschaftspotenziale ist von folgender Entwicklung
auszugehen:

Ermittlung, Beschreibung, Bewertung der Auswirkungen auf die Schutzgtter bei
Nichtdurchfiihrung des Vorhabens

Schutzgut Auswirkungen

Mensch Die ackerbauliche Nutzung bleibt erhalten. Die Fldche kann
weiterhin nicht der Naherholung dienen.

Tiere und Pflanzen Die bestehende Pflanzen- und Tierwelt bleibt erhalten.

Boden Der Eintrag von Pflanzenschutz und Dingemitteln aufgrund

der landwirtschaftiichen Nutzung bleibt bestehen.
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Ermittlung, Beschreibung, Bewertung der Auswirkungen auf die Schutzguter bei
Nichtdurchfiihrung des Vorhabens

Wasser Der Eintrag von Pflanzenschutz und Diingemitteln aufgrund
der landwirtschaftlichen Nutzung bleibt bestehen.

Luft Es sind keine Veranderungen zu erwarten.

Klima Es sind keine VVeranderungen zu erwarten.

Landschaft Es sind keine Veranderungen zu erwarten.

Biologische Vielfalt Es sind keine Veranderungen zu erwarten.

Kultur- und Sachguter Es sind keine Veranderungen zu erwarten.

Erhaltungsziele und | FFH- und Vogelschutzgebiete sind nicht betroffen
Schutzzweck von FFH-
und Vogelschutzgebieten

8.5 MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

Innerhalb des Planungsgebietes wird eine weitgehend flachensparende
Bebauung vorgesehen. Daher bleibt auf dem Baugrundstiick keine relevante
Moglichkeit zur Entwicklung von gegeniber dem Bestand hoherwertigen
Biotopstrukturen. Nur der Eingriff in das bestehende intensiv genutzte Ackerland
kann durch die Anlage von Randeingriinungsflachen teilweise kompensiert
werden. Weitergehende MaRnahmen zum Ausgleich der Eingriffe in das Arten-
und Biotoppotenzial sind im Bereich einer externen Ausgleichsflache vorgesehen.

Die Umsetzung der auch nach Umsetzung der MaBnahmen im Planungsgebiet
verbleibenden Ausgleichsverpflichtungen ist im Bereich der gemeindlichen
Okokonto-Flachen auf dem in der Rheinniederung gelegenen Flurstiick Plan-Nr.
408/2, Gewanne Obere Dammadcker, Oristeil Berghausen, vorgesehen. Das
Flurstiick 408/2 grenzt unmittelbar westlich an den Rheinhauptdeich an und wurde
bereits — mit anderen Teilflachen - fiir verschiedene Bebauungsplanverfahren als
landespflegerische Ausgleichsflache herangezogen. Die Fléache stellt sich derzeit
als intensiv genutzte Ackerfliche dar. Vorgesehen ist die Anlage einer
Streuobstwiese mit regionstypischen Obstbaumhochstammen alter Sorten (je 150
m? ein Obstbaum). Als Unterwuchs ist eine extensive Wiesenfliache mit einem
Mindestkrauteranteil von 20 % anzulegen

Die rechtliche Sicherung der Ausgleichsfiiche erfolgt als Festsetzung im
Bebauungsplan.

Zum Schutz der nérdlich an das Sondergebiet angrenzenden Wohnbebauung
wird die Anlieferung auf der Sudseite des geplanten Marktes angeordnet. Die
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Fahrwege auf dem Grundstiick werden aus Asphalt hergestellt. Weiterhin ist im
Bereich der Stellplatzanlage eine Larmschutzwand zu errichten. Geméaft dem
Schallgutachten zum Bebauungsplan, erstellt durch das Ingenieurbiiro fir
Bauphysik, Mannheim, muss diese Larmschutzwand eine Héhe von 2 m westlich
und 2,5 m 6stlich des geplanten Fu3- und Radweges aufweisen und muss nach
DIN9613-2 dicht gefiigt aus einem Material von mehr als 10 kg/m? erstellt werden.

Mit Durchfuhrung der Schallschutzmalnahmen kann sichergestellt werden, dass
die maligebenden schalltechnischen Richt- bzw. Orientierungswerte fir
allgemeine Wohngebiete der TA Larm sowie der DIN 18005 ,Schallschutz im
Stadtebau” von 55 dB(A) am Tag und 40 dB(A) bei Nacht eingehalten werden
kénnen.

Ebenfalls dem Immissionsschutz — hier dem Schutz vor Lichtemissionen —dient
die Festsetzung, dass Beleuchtungsanlagen im Bereich der festgesetzten Flachen
fur Stellplatze mit ihren Zufahrten eine maximale Leuchtpunkthéhe von 4,50 tber
der Hohe der Stellplatzanlage nicht (berschreiten darfen und dass eine
Blendwirkung gegeniiber den angrenzenden Wohnbaugrundstiicken
auszuschlieRen ist.

Beschreibung der zu erwartenden Umweltauswirkungen bei Durchfiihrung
der Planung

MafRgebend flir die Auswirkungen der Planung auf Natur und Landschaft ist
insbesondere die Veranderung der Flachennutzungen zwischen Bestand und
Planung (vgl. Kapitel 8.1).

Die Gegeniberstellung von Konflkten und MaBnahmen zeigt, wie die
entstehenden Eingriffe in Natur und Landschaft vermieden, vermindert oder
innerhalb des Planungsgebietes ausgeglichen werden. Weiterhin werden die
verbleibenden Ausgleichserfordernisse aufgezeigt, die aullerhalb des
Planungsgebietes umgesetzt werden missen.

Landschaftsbild und | Minderungs- bzw. | Ausgleichsdifferenz
Erholungspotenzial Ausgleichsansatz
Konflikt Mafinahme Die Beeintréchtigung des

Landschaftsbildes wird
durch die vorgesehenen
Mafinahmen in geringem
Umfang gemindert.

Bebauung einer bisherigen | Pflanzung von mind. 5 Baumen
Freiflache im AuRenbereich
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Konflikt

Lebensraum und —grundlage
{3.900 m?)

L

Verlust natiirlichen Oberbodens als

stoffe und Pflanzenschutzmittel
(1.080 m%)

MaBRnahme

Umwandlung landwirtschaftlicher
Nutzflachen in eine Streuobst-
wiese in der Rheinniederung,
dadurch Minderung der
Bodenbelastung durch  Nahr-
stoffe und Pflanzenschutzmitte!
(4.890 m?)

Bodenpotenzial Ausgleichsansatz Ausgleichsdifferenz

Konfilikt MaRnahme

Irreversibel Stoérungen in | Umwandiung landwirtschaftlicher | Die Beeintrachtigung des

Bodengefiige und -struktur durch Nutzfiachen in Randgrinfiachen, | Bodenpotenzials wird

Versiegelung von Flachen dadurch Minderung der | durch die vorgesehenen
Bodenbelastung durch Nahr-| MaBnahmen

ausgeglichen.

Grundwasserneubildung
Versiegelung von Flachen

(3.900 m?)

durch

Versickerung des anfallenden
Niederschlagswassers, im
Ubrigen gedrosselte Ableitung in
die Kanalisation

Wasserpotenzial Minderungs- bzw. Ausgleichsdiﬁerenz_|
Ausgleichsansatz

Konflikt MaRnahme Der Eingriff in den

Verringerte  Versickerung  und Soweit hydraulisch maglich: Wasserhaushalt  kann

durch eine Versickerung
und Rickhaltung des
anfallenden Nieder-
schlagwassers weit-
gehend  ausgeglichen
werden.
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Klimapotenzial Minderungs- bzw. | Ausgleichsdifferenz
Ausgleichsansatz

Konflikt MaBnahme

Erhohte Erwdrmung durch | Schaffung zusatzlichen | Die Beeintrachtigung des

Versiegelung von Flachen Griinvolumens Pflanzung von 5 | Klimapotenzials wird

(3.900 m?) B&umen (5 x ¢a. 30 m” = 150 | durch die vorgesehenen

Verlust von Gehdlzbestanden (1.970
m?)

m3).

Mafnahme

Umwandlung landwirtschaftlicher
Nutzflachen in eine Streucbst-
wiese in der Rheinniederung
(4.890 m?)

Mafnahmen
ausgeglichen.

Arten- und Biotoppotenzial

Minderungs- bzw.

Ausgleichsansatz

Ausgleichsdifferenz

Konflikt

Verlust von landwirtschaftlicher
Nutzfische (3.010 m?)

Konflikt

Verlust von Grabelandflachen mit
Geholzbestanden  (1.970 m?
Eingriffsfaktor 1.5, somit
mafigebend 2.960 m?)

MaBRnahme

Umwandlung landwirtschaftiicher
Nutzflachen in Randeingriinung

(1.080 m?)

Mallnahme

Umwandlung landwirtschaftlicher
Nutzflachen in eine Streuobst-
wiese in der Rheinniederung
{(4.890 m?)

Die Beeintrachtigung des
Arten- und  Biotop-
potenzial wird durch die
vorgesehenen Mali-
nahmen ausgeglichen.

In Betracht kommende anderweitige Planungsmaglichkeiten

Nutzungsalternativen wurden nicht geprift, da das Projekt der Verbesserung der
Einzelhandelsinfrastruktur in der Gemeinde dient. Eine Untersuchung anderer
Nutzungsmdglichkeiten fir das Planungsgebiet eriibrigt sich damit.

Im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes fir die Gemeinde Rdmerberg
(Planungsbiiro PISKE, Januar 2010) wurde eine umfassende Priifung méglicher
Standorte fur zuséatzliche Lebensmittelmarkte in Romerberg durchgefiihrt. Der
Standort am sudlichen Ortsrand von Berghausen hat sich dabei als geeignet
herausgestellt. Bezliglich der sonstigen gepriften Standorte wird auf das
Einzelhandelskonzept der Gemeinde Rémerberg verwiesen.
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Satzungsfassung 27.09.2011

8.8

8.9

Beschreibung der verwendeten technischen Verfahren

Die Bestandsaufnahme und —analyse der Umweltsituation im Bereich des
Plangebietes erfolgte mittels Ortsbegehungen und Recherche einschlagiger
Fachliteratur und -gesetze. Weitergehende technische Verfahren wurden
aufgrund der Inhaltstiefe des Flachennutzungsplanes nicht bendtigt.

Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei der Zusammenstellung der Angaben
aufgetreten sind, technische Liicken oder fehlende Kenntnisse

Bei der Zusammenstellung der Angaben sind keine Schwierigkeiten, technische
Liicken oder fehlende Kenntnisse aufgetreten.

8.10 Beschreibung der geplanten MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen

8.11

Auswirkungen der Durchfiihrung des Bauleitplans auf die Umwelt

Entsprechend § 4 ¢ BauGB sind die erheblichen Umweltauswirkungen durch die
Gemeinde zu iiberwachen, um insbesondere unvorhergesehene nachteilige
Auswirkungen festzustellen und in der Lage zu sein, geeignete
Abhilfemalnahmen zu ergreifen. Unvorhergesehen sind Auswirkungen, wenn sie
nach Art und/oder Intensitat nicht bereits Gegenstand der Abwéagung waren.

Aufgrund der Bestandssituation im Plangebiet und der vorgesehenen Nutzung
sind Auswirkungen, die nicht bereits Gegenstand der Abwagung waren, nicht zu
erwarten. UberwachungsmaBnahmen werden daher nicht fur erforderlich
gehalten.

Aligemein verstindliche Zusammenfassung

Anlass der Bebauungsplanaufstellung ist, dass nach der Schliefung eines
Marktes im Kern des Ortsteils Berghausen fur diesen Ortsteil Versorgungsdefizite
bestehen, so dass eine wohnungsnahe Versorgung der Bevolkerung mit Gitern
des taglichen Bedarfs nicht mehr ausreichend gewahrleistet ist.

Mit dem Bebauungsplan soll die planungsrechtliche Grundlage fir die
Neuansiedlung eines Einzelhandelsmarktes an dem Standort am stdlichen
Ortseingang von Berghausen geschaffen werden.

Die Flache wird momentan (berwiegend landwirtschaftlich, zum Teil als
Obstwiese bzw. Grabe- und Rebland genutzt.

Die Eingriffe, die sich bezogen auf den derzeitigen Zustand des Planungsgebietes
ergeben, werden entsprechend den gesetzlichen Bestimmungen des Naturschutz-
und Wasserrechts sowie des Baugesetzbuches ausgeglichen. Neben den
MaRnahmen innerhalb des Planungsgebietes wird zum Ausgleich der Eingriffe in
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Natur und Landschaft im Bereich der gemeindlichen Okokonto-Flachen auf demin

der Rheinniederung gelegenen Flurstiick

Plan-Nr. 4

08/2, Gewanne Obere

Dammacker, Ortsteil Berghausen, die Anlage einer Streuobstwiese vorgesehen.

Die rechtliche Sicherung der Ausgleichsflache e

zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan.

Aufgrund

stadtebaulich relevanten Immissionsbelastungen

Verkehrsbelastung sowie die Anlieferung durch LKW
Schallschutzma
der TA Larm sowi

Larmimmission. Durch geeignete
mafigebenden schalltechnischen Richtwerte

des gegebenen Abstandes zu Wohnla

rfolgt im Durchfuihrungsvertrag

gen in Berghausen ist mit
su rechnen. Eine erhohte
verursachen eine erhebliche
fnahmen konnen aber die
e der DIN 18005

_Schallschutz im Stadtebau” eingehalten werden.
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9.1

9.2

9.3

Zusammenfassende Erkldrung

Gemalt § 10 (4) BauGB ist dem Bebauungsplan eine zusammenfassende
Erklarung beizufugen, die erlautert, in welcher Artund Weise die Umweltbelange
und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung  im
Flachennutzungsplan beriicksichtigt wurden und aus welchen Griinden der Plan
nach der Abwagung mit den gepriften, in Betracht kommenden anderweitigen
Planungsmdglichkeiten gewéhlt wurde.

Zielsetzung der Planung

Anlass der Bebauungsplanaufstellung ist, dass nach der Schlieung eines
Marktes im Kern des Ortsteils Berghausen fiir diesen Ortsteil Versorgungsdefizite
bestehen, so dass eine wohnungsnahe Versorgung der Bevélkerung mit Glutern
des taglichen Bedarfs nicht mehr ausreichend gewéhrleistet ist.

Mit dem Bebauungsplan soll die planungsrechtliche Grundlage fur die
Neuansiedlung eines Einzelhandelsmarktes auf einem Standort am sudlichen
Ortseingang von Berghausen geschaffen werden. Mit diesem Markt soll eine
ausreichende Versorgung der Bevélkerung im Ortsteil Berghausen verbessert
bzw. gesichert werden.

Beriicksichtigung der Umweltbelange

Das Planungsgebiet stellt sich derzeit als landwirtschaftlich sowie ohstbaulich
genutzte Flache mit einem Bestand an unterschiedlich alten Obstbdumen sowie
Rebzeilen dar. Die Fliache bietet damit fir Arten der Kulturlandschaft einen
Lebensraum.

Die mit der Umsetzung der Planung verbundenen Eingriffe in Natur und
Landschaft werden Uberwiegend auf einer extern in der Rheinniederung
gelegenen Fliche, die als Streuobstwiese angelegt wird, ausgeglichen.

Zur Minderung der Schallimmissionen im Bereich der nordlich angrenzenden
Wohnbebauung sind SchallschutzmaBnahmen wie insbesondere die Errichtung
einer Larmschutzwand vorgesehen.

Ergebnis der Offentlichkeits- und Behdérdenbeteiligung

Im Rahmen der frilhzeitigen und regularen Offentlichkeitsbeteiligung wurden
Stellungnahmen insbesondere in Hinblick auf die Auswirkungen auf die nordlich
angrenzende Nachbarbebauung sowie auf die grundsétzliche Erforderlichkeit
einer Einzelhandelsansiedlung vorgebracht.

Die grundsatzliche Erforderlichkeit der Einzelhandelsansiedlung leitet sich aus den
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9.4

Ergebnissen des am 02.03.2010 vom Gemeinderat beschlossenen
Einzelhandelskonzepts ab. Bezuglich der Auswirkungen auf die Nachbarschaft ist
eine Verschiebung des Marktes nach Suden nicht moglich gewesen, da dem
Vorhabentrager die hierfur erforderliche Flache nicht zur Verfligung stent.

Den Schallschutzbelangen ist durch entsprechende Festsetzungen und
Regelungen im Durchfihrungsvertrag ausreichend Rechnung getragen. Die
Belange der Niederschlagswasserableitung werden in einem eigenstandigen
wasserrechtlichen Verfahren abgearbeitet;, nachteilige Auswirkungen auf die
Nachbarbebauung sind nicht zu befirchten. Die Erhoéhung des
Verkehrsaufkommens im naéheren Umfeld des Planungsgebietes ist der
Gemeinde bewusst; fur die Gesamtgemeinde ist aber in der Summe mit einer
Verringerung des Verkehrsaufkommens zu rechnen.

Im Rahmen der frihzeitigen und regularen Behdrdenbeteiligung wurde neben
erschlieRungstechnischen Aspekten zur Ver- und Entsorgung sowie zur
verkehrlichen Anbindung insbesondere die Auswirkungen auf Natur und
Landschaft thematisiert. Die externe Ausgleichsflache wurde daher im Rahmen
des Verfahrens erweitert. Darliber hinaus ist der Gemeinde bewusst, dass
aufgrund der fehlenden Flachenverfugbarkeit eine ausreichende landschaftliche
Einbindung des geplanten Marktes nicht moglich ist.

Gepriifte anderweitige Planungsmoglichkeiten

Nutzungsalternativen wurden nicht gepriift, da das Projekt der Verbesserung der
Einzelhandelsinfrastruktur in der Gemeinde dient. Eine Untersuchung anderer
Nutzungsmaéglichkeiten fir das Planungsgebiet eriibrigt sich damit.

Im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes fur die Gemeinde Roémerberg
(Planungsbtro PISKE, Januar 2010) wurde eine umfassende Prifung méglicher
Standorte fur zusatzliche Lebensmittelmarkte in Romerberg durchgefiihrt. Der
Standort am stdlichen Ortsrand von Berghausen hat sich dabei als geeignet
herausgestellt.

-4, Ok, 201
Rémérberg, den ..........c.ccceeen.

................. My

(Scharfenberger)
Burgermeister
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