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Allgemeines

Der Bebauungsplan "GEWANNE BUSCHACKER" wurde in den Jahren 1988/89
aufgestellt und ist am 22,7.1989 in Kraft getreten. Die seinerzeit vorgesehene
Erweiterung der vorhandenen Gewerbebauten wurde bisher nicht realisiert.

Neuere Uberlegungen zur Betriebserweiterung haben gezeigt, daB die im ver-
bindlichen Bebauungsplan abgesteckten Erweiterungsmoglichkeiten erganzt
werden miiBten, um den heutigen strukturellen und wirtschaftlichen Gegeben-
heiten zu entsprechen.

Die grundsétzliche Zulassigkeit einer Betriebserweiterung ist bereits durch den
genehmigten Bebauungsplan gegeben.

Die allgemeinen und landschaftlichen Voraussetzungen fir die Bebauung haben
sich seit der Erstbearbeitung des Bebauungsplanes nicht gedndert. Sie werden
daher erneut angefihrt:

Im Tiefgestade des Rheins dstlich des Ortsteils Berghausen wurde vor ca. 18
Jahren das Zentrallager mit Zentralverwaltung fUr die Bundesrepublik Deutsch-
land einer Schuh-Handelsgesellschaft errichtet. Die Genehmigung dafir erfolgte
auf der Grundlage von & 35, 2 Bundesbaugesetz . In dem 1976 genehmigten
Flichennutzungsplan der Gemeinde R&merberg ist das Betriebsgrundstiick als

"vorhandene gewerbliche Bauflache mit griinplanerischen Bindungen" dargestellt.

Die Lage des Betriebes im Tiefgestade und in einem Landschaftsschutzgebiet
sowie in der N3he der Schutzzone Ill des Wasserwerks Speyer ist zwar nicht
ohne Probleme, eine Verlagerung des Betriebes ist aber aus wirtschaftlichen
Griinden nicht maglich. AuBerdem steht in der Gemeinde Romerberg kein ge-
eignetes Gelande fur eine evtl. Umsiediung zur Verfligung. Der Eingriff in
den L.andschaftsraum durch eine zusatzliche Bebauung soll daher durch geeig-
nete MaBnahmen vermindert und ausgeglichen werden.

Die Gemeinde ist aus sozialen und gemeinde-strukturellen Griinden am Erhalt
und der Erweiterung des Betriebes interessiert. Es werden hier Gberwiegend
Frauen-Arbeitsplatze angeboten, die bei einer Betriebsverlagerung in eine an-
dere Gemeinde ersatzios wegfallen wirden. Um diese Arbeitsplitze durch
Unterstitzung der notwendigen Betriebserweiterung zu sichern, hat die Ge-
meinde jetzt die Aufstellung eines Anderungsplanes zum Bebauungsplan nach
BauGB unter Einbeziehung eines Grinordnungsplanes beschlossen. Allgemeines
Ziel der Planung ist die Nutzungsregelung und die gestalterische Ausbildung
dieses Okologisch und gestalterisch empfindlichen Bereichs.

Lage und GroBe

Das Plangebiet umfaBt das Grundstiick des betroffenen Betriebes sowie die
zwelseitig angrenzenden &ffentlichen Wege - und Strafienfldchen. Es liegt 6st-
lich des Ortsteils Berghausen im Tiefgestade des Rheins ca. 150 m &stlich de
Hochuferkante.
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Westlich des Plangebietes liegt ein Naherholungsgebiet der Gemeinde mit
Sportplatzen, Schiefisportanlage und mehreren Vereinsgebduden. Im Norden,
Osten und Slden grenzen ackerbaulich genutzte Landwirtschaftsflachen an.

Das Plangebiet hat eine GrdBe von rd. 4,3 ha.

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Im genehmigten Flachennutzungsplan der Gemeinde R&merberg ist das ins-
gesamt rd. 4,0 ha grofie Betriebsgrundstiick als vorhandene "gewerbliche Bau-
flache" dargestellt.

Die jetzt vorgesehene erginzende Bebauung wird von dieser Ausweisung voll
erfaft, so daB eine Anderung oder Erginzung des Fl&chennutzungsplans nicht
erforderlich ist. Die Notwendigkeit grinordnerischer Aussagen ist durch eine
entsprechende Markierung vermerkt. ’

Die Festsetzung im Bebauungsplan ais "Gewerbegebiet" ist somit einschlief-
lich der griinordnerischen Bindungen aus dem Fl&chennutzungsplan entwickelt.

Art der baulichen Nutzung

Als Bebauungsart wird ein "eingeschrinktes Gewerbegebiet" nach § 8 BauNVO
festgesetzt. Zugelassen werden lediglich Lagerh3user und Lagerplitze gemifR
§8(2) 1, 2. Halbsatz, Geschéfts-, Biro- und Verwaltungsgebdude gem. § 8 (2) 2
sowie Wohnungen fir betriebswichtige Personen gemaft § 8 (3) 1 BauNVO.

Fir den AusschluB anderer gewerblicher Nutzungen sprechen besondere stidte-
bauliche Griinde. Diese sind vor allem in der Lage des Baugebietes im Ortsge-
fige zu sehen: das GCebiet liegt in einer Zone aufilerhalb der geschlossen be-
bauten Ortslage; esgrenzt an einen Bereich fir aktive Erholungsnutzung an
und es befindetsich insbesondere in der dkologisch Gberaus wichtigen und zu
schitzenden Rheinniederung. Eine Einschrdnkung auf eine Lagernutzung und
der Ausschluf von Produktionsbetrieben ist daher dringend geboten.

MaB der baulichen Nutzung

Das im Plangebiet vorhandene Betriebsgeb3dude ist z.T. 3-geschossig, z.T.
2-geschossig ausgebildet und hat eine Traufhéhe von ca. 12,50 m. Die Héhe
des Erweiterungsgebdudes soll im Zuge der Bebauungsplandnderung von den
bisher geplanten 7,0 m auf 12,5 m, d.h. auf die Hdhe des bestehenden Lager-
gebdudes abgestimmt werden. Diese Anderung ist aus zwingenden betriebs-
technischen Griinden erforderlich. Im Zuge der Lagerflachenerweiterung sollen
aufierdem die z.Zt. im Hauptgebdude vorhandenen Biiros ausgegliedert und in
einem neuen, neben der Halle angeordneten 2-geschossigen Gebaude unterge-
bracht werden.

Mit Hilfe von hochragenden Biumen und einer Rankbegriinung der Fassaden
kann eine gestalterisch wirksame Abschirmung des Gebietes und damit eine
vertretbare Einbindung der Geb3ude in den angrenzenden frelen Landschafts-
raum erreicht werden. '

Dem gleichen Ziel dient die mit 0,35 relativ niedrig festgesetzte Grundflichen-
zahl, die unverindert der bisherigen Festsetzung im genehmigten Plan ent-
spricht. Hierdurch kann der Anteil der auf Dauer freibleibenden Grundstiicks-
flachen groB gehalten und der notwendige Gkologische Ausgleich durch Begrii-
nung erreicht werden.
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Die VerkehrserschlieBung des Gebietes erfolgt, wie bisher, Uber die "Grofle
Hohl", die im Zentrum des Ortsteils Berghausen von der Kreisstrale 25 ab-
zweigt. Eine Verdnderung dieser Zufahrtsstraffie ist nicht erforderiich, da das
Verkehrsaufkommen vom und zum Gewerbegebiet nicht allzu groB ist.

Versorgung

Die Ver-und Entsorgung des Cebietes ist (ber die bereits vorhandenen Ver-
sorgungs- und Abwasserleitungen sichergestelit. Die wegen der Betriebserweite-
rung notwendige Errichtung einer massiven Trafostation ist auf dem Betriebs-
geldnde erfolgt.

Um kinftig eine evtl. Gefdhrdung des Grundwassers durch betriebsbedingte
Verwendung von Heizdl auszuschliefien, ist eine Umstellung der Warmeversor-
gung auf Erdgas geplant.

1.8 Grinordnung

1.8.1 Natirliche Grundlagen

Die naturrdumliche Lage des Plangebietes ist innerhalb der Rheinaue die
sog. "Nordliche Oberrheinniederung". Westlich des Geléndes schlieffien mehre-
re Sportplatze und Vereinsgebdude (Schiefsport, Angelsport} an, die sich be-
reits unmittelbar am FuBe der alluvialen Terrassenkante befinden. Das GCe-
landeniveau im Bebauungsplangebiet betragt etwa 96,25 m+NN. Die Ortslage
von Berghausen auf der Terrassencberkante liegt etwa zwischen 112 m+NN
bis 114 m+NN, d.s. etwa 16 m bis 18 m Hdhenunterschied.

Der Boden der Rheinaue unterliegt hier zwar nicht mehr der aktuellen
Stromdynamik, ist jedoch noch durch die fossile Auensituation gepragt. Es
handelt sich unmittelbar am FuBe der Terrassenkante um anmoorige Gley-
biden, die im engeren Plangebiet, im sog. M&anderinnenfeld in mehr oder
weniger stark vergleyte Auenbdden (bergehen. Im allgemeinen stehen weni-
ger als 1,0 m machtige sandig-schluffige Lehme an, die zu alluvialen Kiesen
und Sanden Uberleiten.

Hinsichtlich der Grundwasserverhaltnisse ist in der Rheinaue mit stark
schwankenden Flurabstinden zu rechnen. Sie stehen zwar zeitweise ober-
flachennah an; im Mittel aber ist mit Flurabst3nden von 1 m bis 2 m zu
rechnen. Bohrungen im September 1992 zeigen einen mittieren Grund-
wasserflurabstand von 2,40 m u.Gel. Die GrundwasserflieBrichtung ist rhein-
parallel von Sid nach Nord.

Die potentielle natdirliche Vegetation ist ein Spiegelbild der standdrtlichen
Gegebenheiten ohne den EinfluB des Menschen. Die naturrdumliche Lage er-
laubt einen frischen Stieleichen-Hainbuchen-Waid, der hier bereits Anklange
eines Eichen-Ulmen-Hartholzauenwaldes hat. Das westlich des Plangebietes
gelegene (Sportplatz-)Geldnde befindet sich im grundwassernahen Maander-
auflenbogen, in einem potentiellen Erlen-Bruchwald.

Das vitale Auftreten von Hartriegel (Cornus sanguinea) im vorhandenen Ge-
bisch entlang der Grenze des Plangrundstiickes zeigt hier die potentiellen
natdrlichen Vegetationsverhiltnisse an. Neben Hartriegel sind aber auch an-
dere Arten eingepflanzt worden (Holunder, Rose, Schlehe, Ahorn, Stieleiche
WeiBdorn...). Als Baume dominieren Pappel-Hybriden, die mittlerweile mach
tig durchgewachsen sind und insbesondere die Nordseite des Betriebsgelndr
gestalterisch einbinden.
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Die Shdseite wird ackerbaulich genutzt.

Die intensive ackerbauliche Nutzung im weiteren Umfeld des Bebauungsplan-
gebietes 1aBt keine vielféltige, artenreiche Fauna zu. Mit Ausnahme einiger
"Aller weltsheckenbriter"kénnen hier keine besonderen Tierarten beobachtet
werden,

Hinsichtlich des Landschaftsbildes ist festzustellen, dafi die Rheinaue durch
verstreute Gebilische und Baumgruppen gekennzeichnet ist, die das engere
Bebauungsplangebiet im Norden und Westen einbinden. Den Erlebnisraum
"Rheinaue" schlieBen hier im Westen die markante Terrassenkante mit der
Ortslage von Berghausen, in der Ferne im Osten die Kulisse des. rezenten
Auwaldes jenseits des Rheinhauptdeiches ab.

Festsetzungen zur Vermeidung von Beeintrachtigungen

Mit dem genehmigten Bebauungsplan (i.d.F. vom 22.6.1989) ist die grund-
satzliche Entscheidung Uber die planungsrechtliche Situation vorgegeben.
Die nunmehbr geplante Verdnderung bezieht sich auf Teilaspekte, fir die
keine zusdtzlichen VermeidungsmaBnahmen gesehen werden kdnnen.

Zusammenfassend werden folgende grundsatzlichen Bestimmungen im Sinne
von Vermeidung der Beeintrichtigungen entwickelt:

- keine Beeintrdchtigung der Grundwasserstréme: Grindung auf Punktfunda-
ment;

- Vermeidung zusitzlichen Oberflichenwassers: Sammlung und Ableitung des
Dachwassers in ein Feuchtgebiet;

- Reduzierung der Bodenversiegelung; Ausbildung neuer Pkw-Stellplitze mit
Schotterrasen, Rasengittersteinen o.3.

Festsetzungen zum Ausgleich von Beeintrachtigungen

Nicht vermeidbar ist die zus3tzliche Versiegelung von 0,32 ha Geldnde so-
wie die Anhebung der Traufhéhe des Erweiterungsgebiudes.

Wahrend die zusatzliche Versiegelung weniger bedeutend ist und durch die
Vermeidung des erhdhten Oberflichenabflusses (s.0.:Dachabwasser) im Gegen-
satz zur Altplanung z.T. kompensiert werden kann, stellt der Gebaudekom-
plex Beeintrachtigungen fir das Mikroklima und fir das Landschaftsbild dar.

Zum Ausgleich dieser Beeintrdchtigungen ist es notwendig, das Umfeld des
Gebdudes und das Gebiude selbst mit schattenspendenden Gehdlzen, mit
rankenden Pflanzen an der AuBenfassade und an Klettergeristen zu gestal-
ten. Fir die AuBenwandfliche der Lagerhalle werden daher Vorkehrungen
zur Berankung und fdr die neuen Stellplatze Baumpfianzungen festgesetzt.

Die nicht Uberbaubaren Flichen sollen gartnerisch gestaltet werden. In das
ehemals genehmigte Crdnordnungskonzept (Wildwiese, Baum- und Strauch-
gruppen} wird ein Feuchtgebiet integriert.

Die durchgefilhrte Flachenbilanz zeigt, daB mit einer Zunahme von ca. 0,32 ha
versiegeiter, bebauter Fliche zu rechnen ist. Mit der Ausgestaltung weiterer
Nutzungsbereiche als Schotterrasen- bzw. Rasengitterflachen sind umfang-
reiche Minderungen mdglich. Im Gegensatz zur genehmigten Bebauungsplan-
konzeption (i.d.F. vom 22.6.1989) verbleibt jedoch dieser erhéhte Versiege-
lungsanteil (von 0,32 ha), so daB Kompensationsmafinahmen fiir den Boden-
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Romerberg, den 27.10.1992
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schutz notwendig sind. Daflr soll das Dachabwasser aufgefangen und einem
Feuchtgebiet innerhalb der Freifischen zugeleitet werden. Mit dieser MabB-
nahme kénnen wesentliche Teilfunktionen des Bodens kompensiert werden.
Insbesondere wird die rickhaltende Filterfunktion fir Niederschlagswasser

aufrecht erhalten.

Gleichzeitig wird mit einem derartigen Biotoptyp eine Anreicherung der
Strukturen fir auentypische Pflanzen und Tiere ermdglicht. Dieser Biotop-
typ erfillt eine wesentiich groBere okologische Nischenfunktion als allge-
mein verbreitete Geblschgruppen.

Die mikroklimatische Bedeutung grofiflachiger Gebaudeteile durch die Ab-

strahlung gespeicherter Warmeenergie kann durch die vorgesehene Begrinung,
Berankung gemindert bzw. ausgeglichen werden.

1.8.4 Nach der bilanzierenden Ausweriung sind zusatzliche Festsetzungen im Sinne
einer Ersatzmafnahme nicht erforderlich.

Kosten far die Gemeinde

Der vorhandene Hohiweg und der Rheinweg reichen auch bei einer Betriebserweite-
rung zur VerkehrserschlieBung des Gebietes aus. Durch die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes entstehen der Gemeinde Rdmerberg daher voraussichtlich keine weite-

ren Erschliefungskosten.

Bodenordnende MaBnahmen

Eine Baulandumlegung oder Vermessung ist nicht erforderlich.

Beginn der Baumafnahmen

Die Erschliefungsanlagen sind vorhanden. Mit den privaten Baumafnahmen kann
daher sofort nach Genehmigung des Bebauungsplanes begonnen werden.

.
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Gemeinde ROmerberg

Bebauungsplan "Gewanne Buschécker - 1. Anderung", Ortsteil Berghausen

Verfahrensvermerke

1. Die Aufstellung dieses Bebauungsplanes wurde am 22,09.1992 be-
schlossen,

2. Die ortsiibliche Bekanntmachung dieses Beschlusses erfolgte am
02.10.1992.

3. Die Bilirgerbeteiligung erfolgte am 01.12.1992,

Die Offentlichen Planungstridger wurden am 17.11.1992 um Stellung-
nahme gebeten.

5. Bekanntgabe und BeschluBfassung hierzu am 10.11.1992.
6. Zustimmungs- und AuslegungsbeschluB zu dem Planentwurf am 26,01.93,

7. Die ortsiibliche Bekanntmachung zur Auslegung des Planentwurfs er-
folgte am 30.01.1993.

8. Dieser Planentwurf mit Begriindung lag vom Montag, den 08.02.1993
bis einschlieBlich Mittwoch, den 10.03.1993 zur Einsichtnahme
Offentlich aus,

9. Wihrend der Auslegung gingen keine Bedenken und Anregungen ein.

10. Die BeschluBfassung als Satzung (§ 10 BauGB u. § 24 GemQ) erfolgte
am 27.04.1993.

RBmerberg, 10. Mai 1993

-

M&hler

Blirgerméister

Anzeigevermerk:

Der Bebauungsplan wird hiermit ausgefertigt und zur Ver&dffentlichung
im Amtsblatt freigegeben.
Romerberg, den 77 Juni 1993

Mdhler
Blirgermeister

Mit der Bekanntmachung des durchgefiihrten Anzeigeverfahrens gem. § 12
BauGB am ;ritt der Bebauungsplan in Kraft.

Z 8. Juni 1993



