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Stadebauliche und bauliche Zielsetzungen
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1.2

Allgemeines

im Tiefgestade des Rheins dstlich des Ortsteils Berghausen wurde vor
ca. 16 Jahren das Zentrallager mit Zentralverwaltung fir die Bundes-
republik Deutschland einer Schuh~Handelsgesellschaft errichtet. Die
Genehmigung dafar erfolgte auf der Grundlage von § 35, 2 Bundesbau-
gesetz . In dem 1376 genehmigten Flachennutzungsplan der Gemeinde
Romerberg ist das Betriebsgrundstiick als "vorhandene gewerbliche Bau-
flache mit grinplanerischen Bindungen" dargestellt.

Die Grofie des 1972 errichteten Betriebsgeb3udes reicht wegen des in
den letzten Jahren kontinuierlich gewachsenen Warenumschlags nicht
mehr aus, so daB die Firma eine Erweiterung des Warenlagers um
rd. 7000 gm auf kunftig insges. 12.500 grn uUberbaute Flache planen
mufl.

Die Lage des Betriebes im Tiefgestade und in einem Landschafts-
schutzgebiet sowie in der Nahe der Schutzzone Il des Wasserwerks
Speyer ist zwar nicht ohne Probleme, eine Verlagerung des Betriebes
ist aber aus wirtschaftlichen Grinden nicht mogiich. AuBerdem steht
in der Gemeinde Romerberg kein geeignetes Gelande fiir eine evtl.Um-
siediung zur Verflgung. Der Eingriff in den Landschaftsraum durch
eine zusdtzliche Bebauung soll daher durch geeignete MafBnahmen ver-
mindert und ausgeglichen werden.

Die Gemeinde ist aus sozialen und gemeinde-strukturellen Grinden am
Erhalt und der Erweiterung des Betriebes auferst interessiert. Es wer-
den hier (berwiegend Frauen-Arbeitsplatze angeboten, die bei einer
Betriebsveriagerung in eine andere Gemeinde ersatzlos wegfallen wir-
den. Um diese Arbeitsplatze durch Unterstitzung der notwendigen Be-
triebserweiterung zu sichern, hat die Gemeinde die Aufstellung eines
Bebauungsplanes nach BauGB unter Einbeziehung eines Grinordnungs-
pianes beschlossen. Allgemeines Ziel der Planung ist die Nutzungsrege-
iung und die gestalterische Ausbildung dieses Gkologisch und gestalte-
risch empfindlichen Bereichs.

Lage und Grofie

Das Plangebiet umfafit das Grundstick des betroffenen Betriebes sowie
die zweiseitig angrenzenden offentlichen Wege - und StraBenflachen.Es
liegt ostlich des Ortsteils Berghausen im Tiefgestade des Rheins ca.
15¢ m ostlich der Hochuferkante.

Westlich des Plangebietes liegt ein Naherholungsgebiet der Gemeinde
mit Sportplatzen, Schiefisportanlage und mehreren Vereinsgebduden. im
Norden, Osten und Siiden grenzen ackerbaulich genutzte Landwirtschafts-
flachen an.

Das Pilangebiet hat eine Grofe von rd. 4,3 ha.
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3 Entwicklung aus dem Flachennutzungspian

Im genehmigten Flachennutzungsplan der Gemeinde Rémerberg ist das
insges., rd. 4,02 ha grofie Betriebsgrundstick als vorhandene "gewerbli-
che Bauflache" dargestellt.

Die jetzt vorgesehene erganzende Bebauung wird von dieser Auswei-
sung voll erfafit, so daB eine Anderung oder Erganzung des Flachen-
nutzungsplans nicht erforderlich ist. Die Notwendigkeit grinordnerischer
Aussagen ist durch eine entsprechende Markierung vermerkt.

Die Festsetzung im Bebauungsplan als "Gewerbegebiet" ist somit ein-
schlieBlich der grimordnerischen Bindungen aus dem Flachennutzungs-
plan entwickelt.

Art der baulichen Nutzung

Als Bebauungsart wird ein "eingeschranktes Gewerbegebiet" nach § 8
BauNVO festgesetzt. Zugelassen werden iediglich Lagerhauser und La-
gerplatze gem. § 8 (2) 1, 2. Halbsatz, Geschafts-, Buro- und Verwal-
tungsgeb3ude sowie Wohnungen gem. § 8 (3) 1 BauNVO.

Fir den AusschiuB anderer gewerblicher Nutzungen sprechen besondere
stadtebauliche Griinde. Diese sind vor allem in der Lage des Baugebie-
tes im Ortsgeflige zu sehen: das Gebiet liegt in einer Zone auferhalb
der geschlossen bebauten Ortslage;es grenzt an einen Bereich fir akti-
ve Erholungsnutzung an und es befindet sich insbesondere in der 6kolo-
gisch Uberaus wichtigen und zu schiitzenden Rheinniederung. Eine Ein-
schrankung auf eine Lagernutzung und der AusschluB von Produktions-
betrieben ist daher dringend geboten.

Mafi der baulichen Nutzung

Das im Plangebiet vorhandene Betriebsgebdude ist z.T. 3-geschossig
(Birtoteil), z.T. 2-geschossig (Lager) ausgebildet und hat eine Trauf-
hohe von ca. 12,50 m. Die Hbhe des Erweiterungsgebdudes soll auf
max. 7.0 m beschrankt werden. Mit Hilfe von hochragenden Baumen
und einer Rankbegriinung der Fassaden kann eine gestalterisch wirksa-
me "Kammerung" des Gebietes und damit eine bessere Einbindung der
Gebdude in den angrenzenden freien Landschaftsraum erreicht werden.

Dem gleichen Ziel dienen die mit 0,35 bzw. 0,50 relativ niedrig fest-
gesetzten Grund-und GeschoBflachenzahlen. Hierdurch kann der Anteil
der auf Dauer freibleibenden Grundstiicksflachen groB gehalten und
der notwendige okologische Ausgleich durch Begriinung erreicht wer-
den.

VerkehrserschliéBung

Die VerkehrserschlieBung des Gebietes erfolgt, wie bisher, Uber die
"GroBe Hohl", die im Zentrum des Ortsteils Berghausen von der Kreis-
strafie 25 abzweigt. Eine VerBnderung dieser Zufahrtsstrabe ist nicht
erforderlich, da das Verkehrsaufkommen vom und zum Gewerbegebiel
nicht allzu grof ist.

1.7 Versorgung

Die Ver-und Entsorgung des Gebietes ist Uber die bereits vorhandenen
Versorgungs- und Abwasserieitungen sichergestellt. Die wegen der Be-
triebserweiterung notwendige Errichtung einer massiven Trafostation
soll auf dem Betriebsgelande erfolgen.



Um kanftig eine evtl. Gefdhrdung des Grundwassers durch betriebsbe-
dingte Verwendung von Heizdl auszuschlieBen, ist eine Umstellung der
Warmeversorgung auf Erdgas geplant.

1.8 Grinordnung

1.8.1

1.8.2

Lage in der Rheinaue und odkologische Charakteristik

Wegen der Lage des Plangebietes innerhalb der unter Landschafts-
schutz gestellten Rheinave muff die bauliche Erweiterung, die in
etwa einer Verdoppeiung der bisher baulich beanspruchten Flache
entspricht (ca. 7.200 gm zusatzlich Uberbaute Flache), unter Be-
rucksichtigung des rheinauespezifischen Naturpotentials durch be-
gleitende landschaftspflegerische und - gestalterische MaBnahmen
ausgeglichen werden.

Der Eingriffstatbestand und die Notwendigkeit des Ausgieichs sind
aufgrund des Landespfiegegesetzes in der Fassung vom 27.3.1587
gegeben. Dies gilt insbesondere, da es sich bei dem fur die bau-
liche Erweiterung vorgesehenen Standort um einen okologisch sen-
siblen Standort handelt, der gekennzeichnet ist

- durch oberflachennah anstehendes Grundwasser,

- durch seine Lage innerhalb des Landschaftsschutzgebietes
"Pf3alzische Rheinauen",

- durch Benachbarung zum Wasserschutzgebiet Zone 11,

- durch die iandschaftiich exponierte Lage in Hochufernahe.

Naturpotential

Besonderer Beachtung bedirfen die geringen Flurabstande des Grund-
wassers. Diese stehen zeitweise oberflachennahe an. Im Mittel
ist mit Grundwasserstinden von 1-2 m unter Flur zu rechnen.
Von der westlich geiegenen Niederterrasse kann es zu Druckwas-
seraustritten in tiefer geiegene Wannen und Mulden des hochufer-
nahe gelegenen GCeldndes kommen. Um die Grundwasserstromung
méglichst wenig zu behindern, darf die Grundung des Baukérpers
nur als Punktfundamente erfolgen. Ebenso muf eine Aufhdhung
des Baugrundes auf den unmittelbar von der Halle eingenomme-
nen Bereich beschrankt werden.

Die Boden sind in den oberen Horizonten anmoorig. Im Unter-
grund stehen Sande, Kiese und Tone an. Der anmoorige Oberbo-
den ist nicht tragfdhig. Er mufl vor Baubeginn abgerdumt und
darf nicht zur Auffillung vernafiter Flachen verwendet werden.
Zulassig soll jedoch ein potentieller Auftrag in den vorgesehenen
Gehdlzpflanzungen sein, um ein Mosaik von Trockenbiotopen zu
schaffen.

Als heutige natirliche Vegetation wuirde sich ohne den Einfluf
des Menschen ein "Frischer Stieleichen-Hainbuchenwald", in feuch-
teren Lagen ein "Erien-Bruchwald" einstellen. Die Gehdlzartengar-
nitur dieser Waldgeselischaften soll als Auswahl fir die Festset-
zung von Baum- und Strauchpflanzungen dienen. Die reale, jetzi-
ge Vegetation besteht aus Ersatzgesellschaften (Rasenflachen,
Ackerflachen, randiichen GCehdlzpflanzungen), deren d&kologisches
Potential , mit Ausnahme der bestehenden Gehodizpflanzung am
Cebietsrand, als geringwertig einzuschatzen ist.
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Derzeitige Nutzung und Moglichkeiten des Ausgieichs

Die Ausgleichbarkeit des baulichen Eingriffs wird grundsatziich
als gegeben angesehen, da z.B. Arten der "Roten Liste" (d.h. vom
Aussterben bedrohte, gefahrdete oder stark gefahrdete Arten)
nicht vorkommen. Ebenso kommen im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans keine nicht ersetzbaren hochwertigen Biotope vor. Das
Nutzungsmuster setzt sich auler aus

- {berbauten Flachen {ca. 6.030 qm]
- befestigten Flachen {ca. 6.449 gm)

aus sogen. Ersatzgesellschaften wie:

- Rasenflachen {ca. B.182 gm)
- Gehdizpflanzungen {(ca. 1.780 gm) und
- Ackerflachen (ca.17.858 gm)

zusammen, die prinzizpiell als ausgleichbar bzw. Okologisch auf-
wertbar anzusehen sind.

Die baulich genutzte Fliche und die befestigte Hofflache erge-
ben zusammen rd. 31 % der Fiadchennutzung. Rund 1/3 der Flache
hat z.Zt. folglich einen mit 0,85 hohen Abflufibeiwert fur Nieder-
schlagswasser, d.h.: dafi rd. 85 % des Oberfidchenwassers auf die-
sen Flachen oberirdisch abflieBen. Durch die zusatzliche Uberbau-
ung von weiteren ca.7.200 gm erhdht sich der Anteil der Flachen
mit hohem Abflufbeiwert auf rd. 49 %.

Ausgleichskonzept

Als besonders geeignet fir die Einbeziehung in ein Ausgleichskon-
zept ist vor allem die vorhandene Ackerflache, die durch Um-
wandlung in eine ein- bis zweischirige Wiese eine Okologische
Aufwertung erfihrt.Dabei kdnnen insbesondere Dingung und Her-
bizideinsatz, wie sie auf Ackerflichen Ublich sind, entfallen. Bei-
de MaBnahmen tragen zur Verringerung der Grundwasserbelastung
bei. Dariiber hinaus ist die Grinlandnutzung auch die in den Rhein-
auen an den Wasserhaushalt und das Landschaftsbild besser ange-
paBte Nutzung und daher Skologisch und visuell héher zu bewerten
als eine Ackernutzung. Hinzu kommt die groBere Artenvielfalt in
Form verschiedener Griser und Krauter, die auch einer grdBeren
Vielfalt an Tieren Lebensraum und Nahrung bietet und eine groBe-
re dkologische Kontinuitdt und Stabilitdt gewdhrleistet.

Zusatzlich soll eine okoiogische Anreicherung dadurch erreicht
werden, daR in die kinftigen Grinlandflachen Feldgehdlzinseln ein-
gefigt werden, die neben gestalterischen Funktionen, wie Raum-
bildung und MaBstabvermittiung, nicht nur neue Lebensrdume far
standortgerechte heimische Baum- und Straucharten bieten, son-
dern auch wichtige Biotope fur die Tierwelt, insbesondere die
Vogelwelt sind (Nist-,Nahrungs-, Rastbiotope). Eingestreute Einzel-
badume und Baumgruppen sollen einen gestalterischen Kontrast zu
den kompakten Feldgehdlzinsein biiden und die Einfugung der Bau-
kdrper in die Umgebung unterstitzen und sich gleichzeitig als
Lebensr3dume fir die Tierwert entwickeln.

Die Ausgleichsmafinahmen sollen durch eine Berankung der Wand-
flachen an der neuen Halle ergdnzt und vervollstandigt werden.
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Es entstehen dadurch nicht nur weitere Lebensridume fir verschie-
dene Vogelarten, Insekten und Spinnentiere, die Berankung ist
zugleich gestalterisches Mittel zur besseren Einfigung des grofi-
volumigen Baukérpers in die umgebende Landschaft.

Vergleich der okologischen Wertigkeit der derzeitigen Nutzung
und der okologischen Wertigkeit der gepianten Nutzung

Um einen okologischen Vergleich der gegenwartigen mit der ge-
planten Flachennutzung zu ermdglichen, wird eine Wertematrix
verwendet, deren Zahlen Stufen zwischen 0 und 1 darstellen und
den Flachenbewertungen ais Faktoren wie folgt zugeordnet wer-
den:

Wertstufe Flachenkategorien

0 Biotope der Biotopkartierung mit mindestens einer Art der
Roten Listen {gef#hrgete ocer vom Aussterben bedrohte Pflan-
zen- und Tierarten);

g,9 Biotope der Biotopkartierung chne Vorkommer von Rote-lListe-
Arten; .

c,8 Streuobstwiesen,Feuchtwiesen,Trockenrasen,Wasserflacnen,
Laubmischwald:

a,7+ Feldgehiilzinseln mit heimischer standortgerechter Vegetation;

0,8” £inzelbdume, Baumgruppen in Grasfléchen;

0,5* Wiesen [Grinland) héchstens zweischirig, ohne Dingung;

0,4 Graswege als Schotterrasen oder Rasengittersteine {Feuer-
wehrweg) und berankte Wandflichen;

0,2~ Rasenfl&chen, hdufig gemidht;

g,2~ Ackerflachen, intensive Nutzung;

c,2* Hoffléchen, befestigt;

0,0* dgurch (berbauvung versiegelte Fléichen;

Von den hier aufgeflihrten Kategorien sind in der gegenwartigen
und in der geplanten Fidchennutzung nur die mit einem * verse-
henen Kategorien in der Skologischen Bewertung zu beriicksichti-
gen und durch entsprechende planerische MaBnahmen auszuglei-
chen. Dagegen mifiten die Kategorien mit den Werteziffern 1,0;
0,9;: 0.8 als "Tabuflachen" eingestuft und ais nicht ausgleichbar
beurteilt werden. Sie sind in der gegenwartigen Flachennutzung
nicht vertreten, was prinzipiell die These der Ausgleichbarkeit
des Eingriffs stGtzt.

im folgenden wird die Ausgleichbarkeit durch rechnerischen Ver-
gieich der Okologischen Wertigkeit der derzeit bestehenden Nut-
zung mit der geplanten Nutzung Gberprift. Dabei werden die er-
mittelten Flachenanteile der jeweiligen Nutzung mit der Wertstu-
fe muitipliziert und damit die zugehorige "okologische Wertigkeit"”
ermittelt. Tab. 1 zeigt die Wertigkeit der derzeitigen dkologischen
Bestandes, die Tab. 2 die Wertigkeit des geplanten, d.h. durch
grinordnerische MaBnahmen veranderten dkologischen Zusiandes.
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Tab.1 Flachennutzung und &kologische Wertigkeit des derzeitigen Zu-
standes:
tkologische
Art der Fliéchennutzung H=-Anteil der Wertstufe Wertigkeit
Gesamtflache in %
Baulich genutzte Flacnen
(6.030,77 gm) 14,96 0,0 0.0
Hoffléche,Feverwehrstr.
{6.648,87 gm) 16,00 g,1 1,860
Rasenflache
(B.1B1,63 gm) 20,30 0,3 6,09
Geholzpflanzungen
(1.780,00 gm) 4,42 0,7 3,08
Ackerfléche
(17.857,90 gm) 44,32 0,2 8,86
insgesamt
(40.299,27 gm) 160,00 19,64
Tab. 2 Flachennutzung und Skologische Wertigkeit des geplanten Bestan-
des:
Art ger Fli3chennutzung %-Anteil oger Wertstufe  dkologische
Gesamtflache Hertigkeit
in %
Baulich genutzte Flachen
{12.500,00 aqm) 29,78 0,0 ,0
Hofflache, befestigt
{4.898,87 am) 11,67 g,z 1,17
Feyerwehrweg in
Rasengittersteinen
(1.750,00 agm) 4,17 .4 1,67
Wandberankung
{1.680,00 qm) 4,00 0,4 1,60
Gehblzpflanzungen
{4.586,37 qm) 10,93 Q,7 7,65
Wiesenfléche
(13.271,53 am) 31,61 g,s 15,81
Einzelb&ume,Baumgruppen
(2.105,25 gm) 5,01 - G,6 3,01
Rasenflachen
(1.187,73 qm) 2,83 8,3 0,85
insgesamt
(41.979,27 qm) 100,00 31,76

Mit 31,76 Prozentpunkten gegenitber 19,68 Prozentpunkten des
derzeitigen ZustanHes kann mithin der Eingriff als ausgeglichen
betrachtet werden. In der hoheren Wertigkeit der Planung gegen-
Uber dem Jetztzustand ist allerdings nicht unbedingt eine Ober-
kompensation der AusgleichsmaBnahmen zu sehen. Zu berlicksich-
tigen ist dabei der Zeitfaktor.Wahrend namlich der Eingriff durch
die Errichtung des Baukorpers praktisch sofort wirksam wird, er-
reichen z.B. Gehblzpflanzungen, Einzelbdume und Baumgruppen
erst nach mehreren Jahrzehnten ihre Okologisch ausgleichende
Wirksamkeit.

* die grofere Gesamtflache kommt durch die Hinzufiigung ger berankten
Wandflache zustande



Eine Uberschreitung der O6koiogischen Wertigkeit bei den geplan-
ten AusgleichsmaBnahmen ist daher eine gerechtfertigte MaBnah-
me, die durch die grunordnerischen Festsetzungen anzustreben
ist.

2. Kosten fur die Gemeinde

Der vorhandene Hohlweg und der Rheinweg reichen auch bei einer Betriebs-
erweiterung zur VerkehrserschlieBung des Gebietes aus. Durch die Aufstel-
lung des Bebauungsplanes entstehen der Gemeinde Rdmerberg daher voraus-
sichtlich keine weiteren Erschlieflungskosten.

3. Bodenordnende MaBnahmen

Eine Baulandumlegung oder Vermessung ist nicht erforderlich. -

L. Beginn der Baumafinahmen

Die ErschlieBungsaniagen sind vorhanden. Mit den privaten BaumafBnahmen
kann daher sofort nach Genehmigung des Bebauungsplanes begonnen wer-
den. .

+

) A
Roémerberg, den 24.1.1989 \ - :
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HINWEISE

C 7. Bei langer anhaitenden Rhein-Hochwasserstanden kann der binnenseiti-
ge Grundwasserstand bis (ber Celdndehdhe ansteigen. Ein Anspruch auf
Srhéhung der Hochwassersicherheit besteht nicht. Die Cebaude sind
daher druck- und grundwassersicher zu grinden und herzustellen. Auf
die Bestimmungen der DIN 1836 u. 1986 wird verwiesen.

C 8. Bei den im Plangebiet durchzufihrenden Tiefbauarbeiten sind die Be-
stimmungen des Denkmalschutz- und -pflegegesetzes zu beachten. Evtl.
auftretende arch3ologische Funde sind unverziglich dem Landesamt far
Denkmaipflege zu melden.

)]
-

Bei der Ausfatwung der geplanten Betrlebserwelterung iIst die Forderung
der Pfalzwerke AC zwr Errichtung einer massiven Trafostation durch
den privaten Bautrager auf dessen Gelinde zu berlUcksichtigen.

Die Aufstellung dieses Bebauungsplanes wurde am  § 3. Dez. 1988
beschlossen.
Die ortsobliche Bekanntmachung dieses Beschiusses erfoigte am 2 §, Dez, 1988

Ore Bargerbeteiligung erfolgte am 2 3. Feb. 1989

Die offentlichen Planungstriger wurden am 1 0. Feb. 1989

um Stellungnahme gebeten.
Bekanntgabe und Beschlufifassung hierzu am 2 4. Jan. 1988

Zustimmungs-und Auslegungsbeschlul zu dem Planentwurf am ' &, Aptll 1989

Die ortsibliche Bekanntmachung zur Auslegung des Planentwurfs erfolgte am

8. As:ll 1989

ril
Dieser Planentwurf mlt Begrundung lag vom / /OM,%[{Q den, 17 AP 1983
bis einschlieflich £V #¥l/ocle  den 172 Maiese . Einsichtnahme

ftentlich Y%

’
Wahrend der Auslegung gingen »é’e,-“e_ Bedenken und Anregungen
2in, uber die in der Sitzung am - Beschlufl gefaRt

wurde.

Die Benachrichtigung der Einsender erfolgte am

Die Beschiubfassung als Satzung (§ 10 BauGB u & 24 Ge O) er Jgte

am 2 3, Mai 1989

Anzeigevermerk:
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