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BEGRUNDUNOGGgemdl & 9 Abs. 8 BauGB

1. Bauliche und stidebauliche Zielsetzungen

1.1

1.2

Allgemeines

Der am 18.3.1985 durch die Kreisverwaltung Ludwigshafen unter AZ:63/604-02
Romerberg F 1 genehmigte Flachennutzungsplan-Anderungsplan 1 der Gemeinde
Romerberg weist den Bereich "Im Unteren Marnheimer Weg" als "geplante Wohn-
baufléche" aus. Die Notwendigkeit zur Erschliefung von Neubaufldchen und die
Ausweisung an dieser Stelle der Cemeinde wurde bereits bei der damaligen
Flachennutzungspianbearbeitung im einzelnen begriindet. Die Bebauung dieses
Gebietes wurde bisher zurlickgestellt, da zundchst andere Gebiete in der Ge-
meinde Vorrang bei der ErschiieBung hatten. Da jedoch in letzter Zeit in der
Cemeinde die Nachfrage nach Baugrundstiicken und Wohnungen stark gestiegen
ist, soll jetzt auch die ErschlieBung des Gebietes "Im Unteren Marnheimer Weg"
in Angriff genornmen werden.

Die Notwendigkeit zur ErschlieBung von Neubaufldchen hat sich auch aus dem
Bearbeitungsergebnis des Dorfentwicklungsplanes ergeben. Dabei hat sich zwar
gezeigt, daB im Bereich der Altbebauung nicht unbetrachtliche Bebauungsreser-
ven, z.B. durch die Umnutzung ehemals landwirtschaftlicher Wirtschaftsgebaude,
vorhanden sind, daB diese aber nur z.7. innerhalb eines kurzen Zeitraums akti-
viert werden konnen. Die Gemeinde ist daher nach wie vor gehalten, Neubau-
gebiete zu erschiieBen.

Zwischenzeitliich konnten in Riﬂmerberg auch die abwassertechnischen Fragen
abschlieflend geklart werden, so daB einer Bebauung kinftig keine versorgungs-
oder entsorgungstechnischen Belange mehr entgegenstehen.

Um fir die ErschlieBung des Baugebietes die rechtlichen Voraussetzungen zu
schaffen, hat der Gemeinderat der Gemeinde Rdmerberg die Aufstellung eines
Bebauungsplanes nach BauGB beschlossen.

Lage und Grobe

Das Plangebiet liegt im Osten des Ortsteils Berghausen. Es wird begrenzt:
- im Norden durch die vorhandene Bebauung "tm Oberen Berg",

- im Osten durch den oberen Hochuferrand,

- im Stden durch das Grundstlick 279/2 ostlich der Kreisstrafe und

- im Westen durch die Kreisstrabe 25.

Die bauliche Entwickiung des Ortsteils Berghausen wird im ogstlichen Gemar-
kungsbereich und oberhalb des Hochufers mit der ErschlieBung dieser Baufléche
abgeschliossen. insbesondere ist kiinftig keine weitere Ausdehnung der Bebauung
nach Slden hin, d.h. entlang des Hochuferrandes vorgesehen. Auch eine Bebau-

ung des Hangbereiches selbst ist auf Dauer nicht geplant. Der Ortsrand kann
daher gestalterisch auf diese Situation abgestimmt K werden.



1.3

1.4

Das Bebauungsplangebiet umfaBt eine Fliche von rd. 2,6 ha.

Hiervon sind rd. 0,5 ha bereits bebaut und rd. 0,25 ha entfallen auf die in
das Plangebiet einbezogene Fldche der KreisstraBe 25. Unter Beriicksichtigung
einer geplanten rd. 0,2 ha groBen Parkanlage mit Kinderspielplatz ergibt sich
eine Brutto-Wohnbaufladche von rd. 1,65 ha.

Art und MaB der baulichen Nutzung

Das Bauprogramm sieht am o&stlichen Gebietsrand, entlang des Hochuferrandes,
eine 1-geschossige Einzelhausbebauung vor. Im gesamten Ubrigen Plangebiet
wird eine max. 2-geschossige Einzelhausbebauung oder Doppelhausbebauung
geplant.

Die max. 2-geschossige Bebauung entspricht den heute erkennbaren kiinftigen
Bauwlnschen in diesem Bereich der Gemeinde;sie ist auch auf die vorhandene
Altbebauung abgestimmt., Die zwingend 1-geschossige Bebauung am éstlichen
Gebietsrand ergibt sich aus der Lage dieser Grundstiicke entlang der dort
verlaufenden Hochuferkante. Damit soll an dieser landschaftlich empfindlichen
Stelle eine gute Einbindung der Geb3ude in den angrenzenden Landschafts-
raum erreicht werden.

Festgesetzt wird generell die offene Bauweise. Lediglich bel den vier vorhan-
denen Gebduden an der Kreisstrafie wird die bestehende "besondere Bauweise",
d.h. die einseitige Grenzbebauung, beibehalten und auf die unmittelbar angren-
zenden zwei Neubaugrundstiicke ausgedehnt.

Fir den gesamten Bereich des Plangebietes wird eine Nutzung als "Allgemei-
nes Wohngebiet" festgesetzt. Diese Ausweisung ist wegen zeitweiliger Larm-
immissionen, ausgehend vom Kraftfahrzeugverkehr auf der KreisstraBe, und
wegen evtl. Larm-und Staubimmissionen von den sidlich angrenzenden, auf
Dauer verbleibenden landwirtschaftlichen Nutzungen erforderlich.

Verkehrserschliefiung

Die ErschlieBung des Neubaugebietes erfolgt durch Weiterfiihrung der StraBe
"Im oberen Berg" im noérdlich angrenzenden Wohngebiet. Ein neuer, direkter
AnschluB des Neubaugebietes an die Kreisstrafe 25 kann damit vermieden
werden. FlUr die neuen Gebdude unmittelbar &stiich der Kreisstrabe wird ein
Ein- und Ausfahrisverbot festgesetzt, so daB die ErschlieBung aller Grund-
stucke ausschlieblich "von innen her" erfolgt. Lediglich die schon vorhandenen
Zufahrten zu den bestehenden Wohnbauten entlang der KreisstraBe werden
beibehalten und bei zwei direkt angrenzenden neuen Gebiuden zusatzlich zu-
gelassen.

Innerhalb des Gebietes erfolgt die ErschlieBung von Norden her {iber eine
zunachst insgesamt 10,0 m breite AnliegerstraBe, die im sidlichen Bereich
in zwei jeweils 4,75 m breiten StichstraBen endet. Durch die relativ geringe
Strafienbreite und durch Baumpfianzungen im Verkehrsraum soll eine mdglichst
groBe Verlangsamung des Verkehrsflusses erreicht werden.

Um den Fufigéngern kurze Wege innerhalb des Gebietes und in Richtung Orts-
zentrum anzubieten, werden die Wendeplidtze am Ende der StichstraBen mit
einem Gehweg verbunden. Zusdtziich wird im nérdlichen Neubaubereich eine
Wegverbindung zur KreisstraBe hin angeordnet und damit eine Verkniipfung
mit dem ubrigen Wegenetz in der Gemeinde erreicht. Der an der Ostgrenze
des Neubaugebietes, entlang der Hochuferkante, verlaufende "Trampelpfad"
soll, soweit noch nicht vorhanden, auf seine frilhere Breite von 1,5 m verbrei-
tert werden, um den Zugang zu den o&stlich angrenzenden landwirtschaftlichen
Grundstlcken im Hangbereich zu verbessern. Eine Befestigung des Weges ist
nicht vorgesehen.
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Im Bereich der KreisstraBe wird unmittelbar stdlich des Plangebietes ein Fahr-
bahnteiler mit einer "Uberquerungshilfe" fiur Fubgénger vorgesehen und damit
die Ortseinfahrt aus Richtung Mechtersheim markiert, so daB eine Reduzierung
der Fahrgeschwindigkeiten zu erwarten ist.

Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Gebietes mit Wasser und Elektrizitdt wird Uber das zu
verlangernde vorhandene oOrtliche Versorgungsnetz sichergestellt. Fir die
Abwasserbeseitigung liegt zwischenzeitlich eine Gesamtplanung fir alle
Bereiche der Gemeinde vor, wobei die Baufidche "im Unteren Marnheimer
Weg" ebenso wie alle anderen geplanten Neubauflachen bericksichtigt wurde.

Diagonal Uber das Gebiet flhrt z.Zt. eine 20-kV-Freileitung der Pfalzwerke
AG, Eine unveradnderte Beibehaltung dieser Leitung ist aus stadtebaulich-
gestalterischen Grinden nicht mbdglich, da sich in Anbetracht ihrer Lage und
der vom Versorgungsirdger geforderten Schutzabstidnde ein &uBerst unzweck-
mafiger Grundstickszuschnitt ergeben wirde. Es ist daher vorgesehen, eine
Veriegung der Leitung auf eine noch festzulegende Trasse auBlerhalb des Plan-
gebietes vorzunehmen, wobei von der Gemeinde aus landespfiegerischen Grin-
den eine Verkabelung bevorzugt wird. Im Nordosten der Neubaufldche ist in
Abstimmung mit dem Versorgungstriger ein Grundstick fir den Bau einer Um-
spannstation vorgesehen.

1.6 Landschaftsplanung (aus landespfiegerischem Beitrag zum Bebauungsplan)

1.6.1 Bewertung der natirlichen Grundlagen

Arten- und Biotoppotential: Das Plangebiet weist eine abwechsiungsrei-
che Vegetationsstruktur auf. Hier trifft man das typische kleinteilige
Nebeneinander von Grabeland, Rebzeilen und Obstbaumreihen der Dorfran-
der an.

Kartierungsergebnisse im Sinne der Biotop-Kartierung Rheinland-Pfalz
und des § 24 LPfIG. Rh-Pf liegen nicht vor. Dennoch muf ein Grobteil
der Planflache einer "mittleren", z.T. auch einer "“grofen Schutzbedurf-
tigkeit” zugeordnet werden. Den Ackerflachen werden dagegen nur ge-
ringe Blotoppotentiale zugesprochen.

Bodenpotential: Der anstehende Boden ist als sandiger Lehmboden ein
pedologisches Entwickiungsprodukt diluvialer LoBanwehungen. Die Ertrags-
fahigkeit wird mit "gut" bis "sehr gut" bewertet.

Daneben muB auch die "Regelungsfunktion" hervorgehoben werden. Sie
wird an der natliriichen Wasserriickhaltung im anstehenden Bodenprofil
gemessen. Im vorliegenden Fall zeichnen sich die sandig-lehmigen Boden
durch eine grobe natiriiche Wasserkapazitit aus. Das Bodenpotential ist
daher als "sehr schutzbedirftig" zu bewerten.

Klimatisch-lufthygienisches Potential: Das Klima der Region ist durch
warme Sommer und milde Winter gekennzeichnet. Die im Gebiet vorhan-
denen groBeren Ostbiume, insbesondere langlebige WalnuBbaume, kdnnen
Ausgleichsfunktionen erfillen. WalnuBbaume sind besonders schutzbedlrftig.
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Wasserdargebotspotential:  Oberfldchengewisser sind nicht vorhanden. D-
as Grundwasser steht mehrere Meter unter Flur an; die sandig-lehmige,
vereinzelt auch lehmige Deckschicht stelit einen guten Filter dar, so
daB die Empfindlichkeit relativ schwach ist.

Erholungspotential - Landschaftsbild: Wesentliche Cestaltmerkmale der
Landschaft sind die zahireichen Obstbdume inmitten einer relativ klein-
stukturierten Grabelandnutzung. Selbst die einzelnen Rebzeilen sind ledig-
lich gliedernde und begrenzende Landschaftselemente. Hinsichtlich der
Eigenart der Landschaft dokumentiert das Gelande den typischen Orts-
rand vorderpfélzischer Siedlungen, der fur die wohnungsnahe Garten- und
Grabelandnutzung kleinteilig parzelliert worden ist und genutzt wird.

Der besondere Wert des Raumes wird durch seine Lage an der Terrassen-
kante zur Rheinaue unterstrichen. Die &stliche Plangebietsgrenze stellt
die Oberkante dieser Hochterrasse dar. Dieser Grenzbereich ist wegen
seiner naturgeschichtlichen Bedeutung sowie wegen des Landschaftsbildes
hochstgradig schutzbedlrftig.

Landespflegerische Zielvorstellungen

Fir das Plangebiet werden folgende Zielvorstellungen der Landespflege
festgelegt:

fir das Arten- und Biotoppotential

o die vorhandenen, groBkronigen Obstbdume, besonders WalnuBbiume,
sind zu erhalten;

fur das Klimapotential

o die klimatisch-lufthygienisch wirksamen GroBbdume sind zu erhalten
und zu entwickeln;

o weitere langlebige Bdume (z.B. WalnuB) sind anzupflanzen;

fur das Bodenpotential
¢ mit Grund und Boden ist sparsam und schonend umzugehen;

o wertvoller Oberboden ist vor Zerstorung zu schitzen;

- fur das Landschaftsbild
o der typische Ortsrandcharakter ist zu erhalten und zu ergénzen;

o Randbereiche von bereits bebauten Gebieten, die den typischen
Ortsrandcharakter nicht mehr aufweisen, sind durch gezielte Obst-
baumpflanzungen in das Ortsbiid zu integrieren.

o Die Kante der Hochterrasse ist von Bauwerken freizuhalten.



1.6.3 Auswirkungen der geplanten Nutzungskonzeption auf Natur und Landschaft

Die GroBeder lberbaubaren Flachen sowie der versiegelten Wege und
StraRen betragt ca. 1,3 ha. Die Bewertung der vorhandenen BoOden hat
gezeigt, daB Okologisch wertvolle Potentiale beeintréachtigt werden.

- Verlust schutzbedlrftiger Biotope

Das gesamte Plangebiet umfaBt insgesamt ca. 2,7 ha. Der ilberwiegen-
de Teil dieser Flache wird unter Arten- und Biotopschutzaspekten mit
einer mittieren, z.T. auch groBen Schutzbedirftigkeit bewertet, so daB
Eingriffe umfangreiche Ausgleichs-, eventuell sogar ErsatzmaBnahmen
notwendig machen.

- Beeintrachtigung klimatisch-lufthygienischer Austauschieistungen

Das Gelande weist nur relativ schwache Eignungspotentiale fur einen
siediungsklimatischen Ausgleich auf. Als wertvolle Einzelelemente sind
hingegen die Grofibdume bewertet. Ein baubedingter Verlust dieser Baume
stellt einen erheblichen Eingriff in die mikroklimatischen Potentiale dar.

- Landschaftsbildveranderung

Die Bebauung des Geldndes flhrt zu einer umfassenden Neugestaltung
des Landschaftsbildes. Das Beeintrachtigungsrisiko fir das Landschafts-
bild ist groB, wenn nicht besondere Sorgfalt auf eine qualifizierte Ein-
grinung und Durchgrinung gelegt wird.

Ein Ausbau des kantenparalielen "Trampelpfades" wirde in diesem &uBerst
schutzwirdigen Bereiche eine erhebliche Beeintrachtigung darstelien.

- Oberflachenabfiub

Die Versiegelung von Grund und Boden ist Ursache fir einen erhohten
und beschieunigten AbfluB von Oberflachenwasser, der zulasten des Vor-
fluters geht.

1.6.4 MaBbnahmen zur Vermeidung von Beeintrachtigungen
- Schutzbedirftige GroBRbaume werden erhalten;
- Die 20 kV-Leitung wird verkabelt;

- Die Umspannstation sowie andere Gebaude entlang der Hangkante wer-
den so festgelegt, dafl die Silhouette der Hochterrasse von Osten her
unbeeintrachtigt bleibt.

1.6.5 MaBnahmen zur Minderung und zum Ausgleich von Beeintrachtigungen

Der Verlust von wertvolien Biotopstrukturen kann durch die Anlage
offentlicher und privater Grinfldchen nur z.T. ausgeglichen werden.
Dem Veriust wertvoller Biotopstrukturen auf ca. 2,7 ha steht ein Teil-
ausgleich deutlich geringerwertiger privater und o6ffentlicher Grinflachen
von ca. 1,4 ha gegeniiber. Es sind ErsatzmafBnahmen erforderlich.



Zum Ausgieich von Beeintrachtigungen werden vorgesehen:

der Ausbau des hangkantenparallelen Pfades als lediglich 1,50 m brei-
ter, unbefestigter Weg;

ein reduzierter Ausbau der 6ffentlichen Wege und StraRen;

das Anpflanzen von B&umen im &ffentiichen StraBenraum und im pri-
vaten Grinflachenbereich;

die Gestaltung der neuen Ortsrdnder im Osten und Siden durch Pflanz-
gebote.

1.6.6 Bilanz und ErsatzmaBnahmen

Die Berechnung der Minderungs- und AusgleichsmaBnahmen hat ergeben,
dal} Beeintradchtigungen des Kieinklimas sowie des Landschaftsbildes aus-
geglichen bzw. durch qualitative Neugestaltung kompensiert werden kon-
nen. Der beschleunigte Oberflachenabflub des Niederschlags kann durch
geeignete Retentionsvorkehrungen gedrosselt werden.

Als nicht ausgleichbar haben sich die Beeintrachtigungen der Boden- und
Biotoppotentiale dargestellt.

Graphische Gegeniberstellung der Landschaftspotentiale (Bilanz)
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Die graphische Gegeniiberstellung veranschaulicht, welche Verschiebungen
zulasten des Arten- und Biotopschutzes sowie des Bodenschutzes zu er-
warten sind.




Der Umfang von ErsatzmaBnahmen wird anhand von Wertfaktoren
stellt von der Bezirksregierung} ermittelt.

(aufge-

Danach ergibt sich fir das

Plangebiet:

Bestand ha WE/ha Planung

versiegel- 0,324 0,0 - Uberbaubare 1,35 -
te Fléche Flache +

Acker, Strafien

Grabeland 2,106 0,4 0,842 u. Wege

Streuost 0,27 0,9 0,243 Grinfléchen 1,35 0,54
Gesamt 2,7 1,085 Gesamt 2,7 0,54

Es verbleibt ein Defizit von ca. 0,545 Werteinheiten =
Umwandlung von Acker in Streuobstwiesen.

0,91 ha bei einer

in der Gewanne "Unter'm neuen Berg" auf den Parz.Nr.896/897/898/898-3/
898-4/899 wird eine Ackerflache auf ca. 5.860 gm mit Obstgehblzen be-

pflanzt und als Wiese eingesét.

1.7 Altlasten

. Kosten fir die Gemeinde

Bei einer auf der Ortskenntnis beruhenden Priifung durch die Gemeindeverwal-
tung Romerberg konnten keine Altlasten festgeseteilt werden.

Fur die vorgesehenen ErschlieBungsmaBnahmen entstehen der Gemeinde Romerberg

voraussichtlich folgende, Uberschidglich ermittelte Kosten:

2.1

2.2

Wert des Grund- und Bodens
gemal & 128 Abs. 1(1) BauGB

Erschliefungsaufwand
gemall & 128 Abs. 1(2) BauGB

Nach der Satzung Uber die Erhebung von
Beitragen fir die erstmalige Herstellung
von ErschlieBungsanlagen in der Gemein-
de Romerberg vom 28.4.1971 iUbernimmt
die Gemeinde einen Kostenanteil in Hohe von

10/100, d.s.

DM 750.000,—

DM 343.000,—-

ZUs.

DM 1.093.000,--

DM 110.0600,—-

Die Bereitstellung der von der Gemeinde aufzubringenden Mittel ist, je nach
ErschiieBungsfortschritt, in den Haushalten der kommenden Jahre vorgesehen.
Die Ubrigen ErschlieBungskosten werden entsprechend der ErschlieBungsbei-

tragssatzung auf die Anlieger umgelegt.



) 3 Bodenordnende Mafinahmen

Es ist eine Baulandumlegung im gesamten Bereich des Bebauungsplangebietes, aus-
genommen die bereits bebauten Teilbereiche, notwendig.

4, Beginn der BaumabBnahmen

Mit dem Bau der ErschlieBungsaniagen soll sofort mach Genehmigung des Bebau-
ungsplanes bzw. nach Abschlub der Baulandumlegung begonnen werden. Der Zeit-
punkt fir die Errichtung der Hochbauten richtet sich anschiieBend nach den Vor-
stellungen der einzelnen Grundstiickseigentumer.

Romerberg, den 18.6, 1991

1, Mﬁ!ﬁ!ﬂnehr



