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Stadt Germersheim o Anderung des Fldchennutzungsplans Erlguterungsbericht

STADT GERMERSHEIM
1. ANDERUNG DES FLACHENNUTZUNGSPLANS

IM PARALLELVERFAHREN ZU DER ERWEITERUNG DES BEBAUUNGSPLANES NR. 55
'ERSCHLIESSUNGSSTRASSE RHEINNIEDERUNG-SUD' MIT ANDERUNG DES BEBAUUNGS-
PLANES NR. 32 'INDUSTRIEGEBIET RHEINNIEDERUNG-SUD (FA. NOLTE)

ERLAUTERUNGSBERICHT

GEMASS § 5 BAUGESETZBUCH (BauGB)

1 ANLASS UND ZIELRICHTUNG DER ANDERUNG 2
2 DARSTELLUNG UBERGEORDNETER PLANUNGEN 4
2.7  LANDESENTWICKLUNGSPROGRAMM ..c..utunterenttnereneressrenneeusessessssssssssssssssnnssnssssssnnsanssnnsnsees 4
2.2 REGIONALER RAUMORDNUNGSPLAN. .ccutuuiitnttetneeneeuetaernetscestsesassensansencsneronnnssnnassnsnsenns 4
2.3  FLACHENNUTZUNGSPLAN. . .ttiuuieiireerrereerrerseeerssecessesesssensessesessssnsssssessnsssesnnsssanssesnsssonennnns 4
3 INHALTE UND ERLAUTERUNG DER ANDERUNG 5

Zur Verfugung vom 23.08.2004
Az.: 610-12/GER
Germersheim, den 23.08. 2004
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Hinweis zu den folgenden Ausfihrungen:

Wie aus der Benennung der Fidchennutzungsplandnderung zu entnehmen ist, wurde sie im Pa-
rallelverfahren zu zwei Bebauungsplansdnderungen durchgefihrt.

Im Sinne einer Aufwandsminimierung wurde in Abstimmung der Stadt Germersheim mit der Kreis-
verwaltung festgelegt, dass bestimmte Teile der Begrindung der Bebauungsplane auch als Erléu-
terungsbericht zum Fléchennutzungsplan verwendet werden sollen. Wegen der identischen
, Grundzige der Planung erscheint das gerechtfertigt.

\| Im Folgenden sind demgemdB Auszige aus der Begrindung zu den Bebauungsplanédnderungen
abgedruckt.

e Y Y
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«adt Germersheim « Anderung des Fldchennutzungsplans ErlGuterungsbericht

1 ANLASS UND ZIELRICHTUNG DER ANDERUNG

Die Firma Nolte M&bel GmbH & Co KG beabsichtigt die Errichtung eines BUro-
gebdudes mit angeschlossenen RGumen fUr die Mdbelprésentation. Zusatzlich
sollen Flachen fUr Steliplatze, Zufahrten und die Ableitung von Oberfl&chenwasser
angelegt werden. Der Komplex soll unmitteloar westlich angrenzend an das der-
zeitige Werksgeldnde sUdlich der Konrad-Nolte StraBe angesiedelt werden.

Eine entsprechende Uberplanung der betroffenen Fl&che ist bereits mit der Fort-
entwicklung und Erweiterung des, aus den 70er Jahren stammenden, rechtskraf-
tigen Bebauungsplanes ‘Rheinniederung SUd - Firma Nolte' der Stadt Germers-
heim im Rahmen der 1. Anderung in Bearbeitung. Mit dieser Uberarbeitung ist die
Aktualisierung der Planung beziglich der Industrieflachen ‘Nolte' hinsichtlich Nut-
zungsmaoglichkeiten, Immissionsschutz, Entwdasserung und Grinordnung vorgese-
hen. Aufgrund der Komplexitat dieser Planung fUr das gesamte Geldnde und in
diesem Zusammenhang insbesondere durch aufwendige und jahreszeitabhdn-
gige Erhebungen zur Entwdasserungsplanung ist ein Zeitpunkt der Rechtskraft der-
zeit noch nicht absehbar.

Die vorliegende Anderung nimmt bereits weit fortgeschrittene Planungen und
Festlegungen der zuvor erwdhnten grundlegenden Uberarbeitung des Bebau-
ungsplanes for den Gesamtstandort auf, die bereits Gegenstand mehrerer Be-
sprechungstermine mit berUhrten Behdrden waren. Fir den nun betroffenen Be-
reich der Bebauungsplandnderung soll vorab eine Teilldsung erfolgen, die spater
in das Gesamtkonzept fur den Industriestandort integriert werden soll.

Dies wird erforderlich, da das geplante Bauvorhaben der Fa. Nolte aus betriebsin-
ternen Grinden eine besondere Dringlichkeit aufweist und daher mit der Reali-
sierung noch in diesem Jahr begonnen werden soll. Als einziger Anbieter ihrer
Branche verfUgt die Firma Nolte derzeit nicht Uber groBzUgige Ausstellungsrdume,
die aber fOr die DurchfOhrung von Hausmessen eine standig steigende Bedeu-
tung erlangt haben. FUr einen entsprechenden Marktauftritt der Fa. Nolte sind
solche R&Gume im Hinblick auf die direkte Konkurrenz von herausgehobener Be-
deutung. Verwaltungs-, Ausstellungs- und Schulungseinrichtungen befinden sich
zur Zeit verstreut auf dem Betriebsgel@nde z. T. in unmitteloarer Nahe zu Produkti-
onseinrichtungen, was zu verschiedenen Behinderungen fUhrt. Vor allem weisen
die vorhandenen RGumilichkeiten eine viel zu geringe FladchengréBe auf.

Daher beabsichtigt die Firma Nolte mit dem geplanten Bauvorhaben ihren
Standort in Germersheim durch einen zentralen Verwaltungs- und Ausstellungs-
bau zu festigen. Die damit verbundenen wirtschaftlichen und strukturellen Auswir-
kungen werden durch die Stadt Germersheim grundsatzlich begriBt, so dass hier
entsprechende Mdglichkeiten zur Redlisierung geschaffen werden sollen.

Die hier betroffene Flache liegt unmitteloar westlich des bestehenden Betriebs-
gelédndes Und befindet sich bereits im Besitz der Firma Nolte. Insofern handelt es
sich hier um eine klassische ExpansionsfiGche im raumlich-funktionalen Zusam-
menhang 20m Betriebsgel&nde. Ein solcher enger Zusammenhang ist fUr die
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adt Germersheim « Anderung des Fléchennutzungsplans Erlauterungsbericht

Firma Nolte unabdingbar, so dass andere Fldchen, die vom bestehenden Be-
triebsgelande getrennt sind, fUr das geplante Vorhaben prinzipiell nicht geeignet
sind.

Die Flache liegt zudem unmittelbar an der Hauptzufahrt zum Industriegeldnde
und ist somit verkehrlich hervorragend erschlossen. Die vorgesehene Nutzung des
Gelandes fOr Verwaltungsbauten sowie fUr Stellpléitze bietet nun die Mdglichkeit
zur Konzentration bisher Uber das Industrieareal verstreuter Einrichtungen und
Stellplatze. Damit kdnnen Verkehrsstrome gebUndelt und weiter von der alten
Gebietszufahrt im Nordosten abgezogen werden. Dies wirde eine weitere spUr-
bare Entlastung der anliegenden Wohngebiete mit sich bringen. Dies wird auch
seitens der Stadt Germersheim ais sinnvolle stadtstrukturelle Entwicklung angese-
hen und stellt insofern eine konsequente Folgerung aus dem Bau der Erschlie-
BungsstraBe Rheinniederung-Sid dar.

Durch die Lage im Eingangsbereich eignet sich das Geldnde besonders fir Re-
prasentation sowie Publikumsorientierung und erméglicht entsprechende Gestal-
tungsqualitGten. Dies entspricht den Planungen zur Errichtung von Verwaltungs-
und Ausstellungsgebduden. Damit ergibt sich unter BerUcksichtigung der land-
schaftlichen Lage in den Rheinauen die Moglichkeit einer anspruchsvollen Ver-
zahnung von Landschaft und Gebd&uden.

Insgesamt weist die Fléiche der vorliegenden Anderung, wie zuvor aufgezeigt,
eine Reihe von Qualitaten auf, die die besondere Eignung fUr die geplante Nut-
zung begrinden. Andere FiGchen mit vergleichbaren Eigenschaften stehen hin-
gegen nicht zur Verfigung.

Neben den geschilderten Aspekten ist jedoch bei den Planungen zu bericksich-
tigen, dass sich auf einem Teil der FlGdche unmittelbar nérdlich des Gim-
pelrheingrabens gesetzlich geschitzte Schilfrhrichte befinden. Nach Klarung der
genaven Einstufung dieser Fidchen mit den zusténdigen Behdrden, wurde paral-
lel ein Befreiungsantrag nach § 38 Landespflegegesetz (LPfIG) Rheinland-Pfalz fir
diese Fidchen gestellt. Die Befreiung nach § 38 LPIG liegt inzwischen vor.

Unter Beachtung der beschriebenen Rahmenbedingungen ist die Zielsetzung der
vorliegenden Anderung die Gewdhrleistung der Rechissicherheit nach heutigen
Standards sowie die Sicherung der stadtebaulichen Ordnung in der gewachse-
nen Nachbarschaft des Industriekomplexes und des Freizeitbereichs norddstlich
von Sondernheim. Dies Iasst sich nur im Rahmen einer koordinierten stadtebauli-
chen Entwicklung beherrschen.

1
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2.2

2.3

DARSTELLUNG UBERGEORDNETER PLANUNGEN
LANDESENTWICKLUNGSPROGRAMM

GemaB Landesentwicklungsprogramm il (LEP)! des Landes Rheinland-Pfalz z&hlt
Germersheim zum Verdichtungsraum und hat die Funktion eines Mittelzentrums im
Grundnetfz. Aufgabe der verdichteten RGume ist es, die hochverdichteten
R&ume zu entlasten und den landlichen RGumen Entwicklungsimpulse zu geben.?
Mittelzeniren sind Standorte fUr gehobene Einrichtungen im wirtschaftlichen, kul-
turellen, sozialen, und politischen Bereich. Mittelzentren des Grundnetzes verfU-
gen Uber eine vollstndige mittelzentrale Ausstattung.3

REGIONALER RAUMORDNUNGSPLAN

Im Regionalem Raumordnungsplan Rheinpfalz von 1989 (ROP)4 wird der Stadt
Germersheim die Funktion als gewerblicher Entwicklungsort sowie als Schwer-
punkt der Wohnsiedlungsentwicklung zugewiesen.’ Hinsichtlich der gewerblichen
Entwicklung heiBt es dort: ‘Innerhalb der Region soll die Weiterentwicklung der
groBraumig bedeutsamen Industriestandorte an der Rheinachse - Worms Fran-
kenthal, Ludwigshafen, Speyer, Germersheim, Wérth - durch eine spezielle, d. h.
auf die vorhandenen gewerblichen Ansatze und deren Erganzungsmoglichkeiten
ausgerichtete Raumausstattung gesichert werden.'s Entsprechend ist der GroBteil
des Geltungsbereichs im ROP als geplante Industrie- und Gewerbeflche darge-
stellt.

Die Bebauungsplandnderung entspricht somit den Funktionszuweisungen, die im
LEP und ROP fUr die Stadt Germersheim getroffen werden.

FLACHENNUTZUNGSPLAN

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Germersheim sind FI&-
chen fUr eine industrielle Nutzung entsprechend der Uberbaubaren Fladchen des
rechtskraftigen Bebauungsplanes ‘Industriegebiet Rheinniederung-Sod (Firma
Nolte)’ aus den 70er Jahren dargestellt.

Das bedeutet, dass das Gebiet der vorliegenden Anderung gréBtenteils als In-
dustriegebiet dargestellt ist. Ein kleiner Teil im SUdwesten des vorliegenden Be-
bavungsplans liegt jedoch auBerhalb des genannten rechtskraftigen Plans und ist
im FNP nicht als Industriefladche dargestelit.

Staatskanzlei Rheinland-Pfalz - Obere Landesplanungsbendrde, Landesentwickiungsprogramm i),
Mainz, 1995

vgl LEP Il S 17
vgl. LEP I, S. 37 1.

Regionale Planungsgemeinschaft Rheinpfaiz, Regionaler Raumordnungsplan Rheinpfalz 1989,
Mannheim, 1989 ’

vgl. ROP, S. 170
vgl. ROP, S. 83

\
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INHALTE UND ERLAUTERUNG DER ANDERUNG

Die Ubergreifende Zielsetzung der FortfUhrung des gesamten Bebaungsplanes
‘Industriegebiet Rheinniederung-SUd (Fa. Nolte) — 1. Anderung' besteht darin, die
- vorhandene industrielle Nutzung am bestehenden Standort zu sichern sowie eine
Erweiterung und Ergénzung dieser unter BerUcksichtigung der Umgebung zu er-
moglichen. FOr den Gesamtstandort ist daher eine Festsetzung als Industriegebiet
gemaB § 9 BauNVO . V.m. § 1 Abs. 4, 5 und 6 BAuNVO vorgesehen. _

Die nun geplante Bebauungsplan&nderung zur Unterbringung von Verwaltungs-
und Ausstellungsbauten dient ausschlieBlich den im Gebiet bereits ansdssigen
Firmen der Nolte-Gruppe. Daher ist sie dem Gesamtkomplex des Industriegebiets
zuzurechnen.

Um auf die nahegelegenen SiedlungsfiGchen der Stadt Germersheim sowie das
angrenzende Naherholungsgebiet entsprechende RUcksicht zu nehmen, ist nun
fOr den Gesamtkomplex eine nach Empfindlichkeiten abgestufte Zuldssigkeit un-
ter dem Oberbegriff eines GI-Gebietes vorgesehen. Mit einer solchen abgestuf-
ten Festsefzung kdnnen die Zuldssigkeiten auf die tats@chlich geplante Nutzung
- in diesem Falle for Verwaltung und Ausstellungszwecke - zugeschnitten und un-
erwUnschte Fehlentwicklungen unterbunden werden.

Das gesamte Industriegebiet soli dementsprechend unter Anwendung des § 1
Abs. 4 BauNVO nach der Art der zuldssigen Nutzungen gegliedert werden. Damit
sollen Konflikte in der Nachbarschaft zu den im Nordwesten sowie SUdwesten an-
grenzenden schutzwUrdigen Nutzungen vermieden werden. Damit kann insbe-
sondere nach SUdwesten eine Pufferzone geschaffen werden, in der lediglich er-
gdnzende bzw. wenig stdrende Einrichtungen untergebracht werden dirfen.

In diesen Rahmen ordnet sich die vorliegende Bebauungsplandnderung ein.

Unter BerUcksichtigung der Umgebung sind daher im vorliegenden Teilgebiet le-
diglich BUro-, Verwaltungs- und Ausstellungsgebdéude allgemein zuld@ssig. Neben
einem entsprechend reduzierten Konfliktpotential dieser Nutzungen in bezug zur
Umgebung ergeben sich aus einer solchen Regelung auch aus betrieblichen As-
pekten Vorteile fUr die interne Nutzungszuordnung. Durch die unmittelbare Lage
dieses Areals am westlichen Gebietseingang und damit an der Hauptzufahrt zum
Gelande kdnnen entsprechende Verkehrsstrome, die nicht notwendigerweise in
den eigentlichen industriellen Teil des Gebietes mUssen (Mitarbeiter, Besucher).
am Gebietseingang abgefangen werden. Damit werden interne Verkehrsprob-
leme reduziert und die Orientierung, insbesondere fUr Gebietsfremde, verein-
facht. Zusatzlich kann so eine reprdsentative Eingangszone entstehen, die den
Produktionsbereichen vorgelagert ist.

Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser und &ffentliche Betriebe stehen hier in
Anwendung des § 1 Abs. 5 BauNVO unter dem Vorbehalt der ausnahmsweisen
ZulGssigkeit. Damit wird, vor dem Hintergrund der erw&hnten Gliederung des In-
dustriegebietes, die Fldche der Bebauungsplandnderung fir eine Konzentration
weniger storender Einrichtungen wie Biro und Verwaltung vorgehalten. Daneben
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bleibt aber trotzdem die Mdglichkeit offen, andere weniger stérende Betriebsteile
in diesem Bereich zuzulassen.

Von den nach § 9 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sind im
vorliegenden Teilgebiet i. V.m. § 1 Abs. 6 BauNVO Anlagen fUr sportliche Zwecke
nur dann ausnahmsweise zul@ssig, sofern sie den allgemein zuldssigen Vorhaben
zugeordnet sind. Es sollen so ausdrUcklich lediglich solche Sportanlagen aus-
nahmsweise zugelassen werden kénnen, die ausschlieBlich ergdnzend den all-
gemein zul@ssigen Vorhaben dienen. Auch damit soll diese Teilfldche fUr eine
stadtebaulich beabsichtigte industriellen Nutzung reserviert und der Ansiedlung
haufig fidchenintensiver Sportanlagen, sei es von Vereinen oder gewerblicher Art,
vorgebeugt werden.

Tankstellen sind im Geltungsbereich der Bebauungsplan&dnderung generell nicht
zulassig. Neben der vorgesehenen Gliederung des Gesamtstandortes liegt dies in
der unmittelbaren rGumlichen Nahe zu dem im Westen angrenzenden Wasser-
schufzgebiet Zone Il begrindet. Zudem sollen im Plangebiet keine Nutzungen
zul@ssig sein, die zusatzliche Verkehrsstrome ins Gebiet ziehen und dadurch zu zu-
satzlichen Konflikten mit dem angrenzenden Naherholungsgebiet fOhren.

Ebenfalls unzuldssig sind Lagerpl&tze. Auch hier gelten sinngemdaB die voranste-
henden AusfUhrungen zur Gliederung des gesamten Industriegebietes.

Vor dem Hintergrund der Vermeidung einer stadtebaulich nicht gewollten Ent-
wicklung des Plangebietes zu einem Gebiet mit kundenintensiven Einrichtungen
und der damit im Zusammenhang stehenden Probleme wie Verkehrserzeugung
und Kaufkraftabfluss aus anderen Teilen der Stadt Germersheim bzw. anderen
umliegenden Gemeinden werden Betriebe des Einzelhandels ausgeschlossen.

Anlagen fUr kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke werden
ebenso im Bereich der vorliegenden Anderung ausgeschlossen. Auch hier gilt
sinngemdaB das zuvor bzgl. der Sicherung industriell nutzbarer Fidchen Gesagte.
AuBerdem sollen so aber auch potentielle Konflikte in unmittelbarer Nachbar-
schaft zu industriellen Anlagen vermieden werden und damit zur Bestandssiche-

rung vorhandener Industriebetriebe beigetragen werden.
Germersheim, im August 2004
Stadtverwaltung
In-Medretuhg

Marcus Schaile
Erster Beigeordneter

S

aufgestellt im Auftrag der Stadt Germersheim durch \ G
STaninin )
U U IMMISSIONSSCHUTZ o STADTEBAU « UMWELTPLANUNG ,
Ausgefertigt:
. . Germersheim, den
Kaiserslautern, im Januar 2003 ’
’ Stadtygrwaltung

\ L
Dieter Hanlein
Blrgermeister
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