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Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Die Gemeinde ROmerberg fithrt fiir eine zwischen den bestehenden Ortslagen von
Heiligenstein und Berghausen gelegene Fliche ein Bebauungsplanverfahren zur
Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes durch. Das geplante Wohngebiet
schliefit im Norden, Westen und Nordosten unmittelbar an bestechende Wohnbebau-
ung an.

Das Bebauungsplangebiet ist aufgrund der erforderlichen Ersatzfliche zweigeteilt.

Teil 1 des Planungsgebietes wird begrenzt

- im Westen von der Lina-Sommer-Strafie, die bislang nur auf der Westseite
bebaut ist. ,

- im Norden von der Bebauung entlang des Marnheimer Weges

- im Siidosten von landwirtschaftlich genutzten Flichen

- im Siiden von der Bebauung nordlich der Lessing-Strafie

Das Gelinde ist derzeit noch landwirtschaftlich genutzt.

Teil 2 des Bebauungsplangebietes befindet sich ostlich Berghausens in der Rhein-
niederung angrenzend an den duBeren Rheindamm. Er dient dem Nachweis der
landespflegerischen Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen.

Das Bebauungsplangebiet umfaft folgende Grundstiicke bzw. Grundstiicksteile mit
den Flurstiicksnummern:

Teil 1:

Gemarkungen Berghausen und Heiligenstein

Flurstiick Nr.: 231/21 (teilweise, Martin-Greif-StraBe), 231/38 (teilweise, Martin-
Greif-Strafie), 231/40, 233 (Lina-Sommer-StraBe), 235 (teilweise), 235/6, 235/7,
235/8, 235/9 (teilweise), 235/30, 235/31, 235/32 (teilweise), 235/33 (teilweise),
235/34 (teilweise), 325/35 (teilweise), 235/36 (teilweise), 325/37 (teilweise), 235/38
(teilweise), 325/39 (teilweise), 235/40 (teilweise), 235/41 (teilweise), 235/42
(teilweise), 286/47 (teilweise, Lina-Sommer-Strafie), 387 (teilweise), 388 (teilweise),
389 (teilweise), 390 (teilweise), 391 (teilwetse), 392 (teilweise), 393, 393/2, 393/3,
1703 (Kirchenweg)

Teil 2:
Gewann "Obere Dammicker”, Gemarkung Berghausen
Flurstiick 408 (teilweise)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfafit im Teil 1 eine Grofe von ca. 2,4
ha, im Teil 2 von ca. 1,1 ha.
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2. AnlaB der Planaufstellung

AnlaB fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes "Martin-Greif-Strafle” ist der in
RoOmerberg bestchende Bedarf fir mit Ein- und Zweifamilienhiiusern bebaubaren
Grundstiicken. Zudem besteht die Absicht, zur Verbesserung der gemeindlichen
Verkehrsverhiltnisse, den ostlichen und westlichen Teile der Martin-Greif-Strafie
miteinander zu verbinden. Insbesondere soll damit eine bessere Anbindung der iiber
die Berghiuser StraBe erschlossenen Baugebiete an das Ortszentrum von Heiligenstein
erreicht werden.

3. Einfiigung in die vorbercitende Bauleitplanung und Entwicklung aus dem
Flichennutzungsplan

Der Fléichennutzungspian (FNP) der Gemeinde Romerberg aus dem Jahr 1976 ist im
Umfeld des Planungsgebietes zuletzt geiindert worden durch die 1.Anderung, die
1984 genchmigt wurde.

GemiB der 1.Anderung des Flichennutzungsplanes ist das Planungsgebiet als
geplante Wohnbaufliche dargestellt. Weiterhin ist eine geplante Strafe als
Verbindung zwischen westlichem und Gstlichem Teil der Martin-Greif-StraBe im FNP
enthalten. Die Planung kann somit aus dem Flichennutzungsplan entwickelt werden.

Im Siidosten ist angrenzend an das Planungsgebiet eine weitere Wohnbaufliche
dargestellt, so daB nach Realisierung dieser Fliche das Planungsgebiet vollstindig
von Bebauung umgeben sein wird.

Die vorgesehene Ersatzfliche in der Gewanne "Oberer Dammiicker” ist im
Flichennutzungsplan als landwirtschaftliche Nutzfliche dargestellt. Da die

Ersatzfliche als extensiv genutzte Obstwiese vorgesehen ist, kann auch Teil 2 des
Bebauungsplanes aus dem Flichennutzungsplan entwickelt werden.

4, Vorherige Nutzung und Bestand
Das Bebauungsplangebiet wird derzeit landwirtschaftlich genutzt.
Das geplante Wohngebiet liegt in einem topografisch fast ebenen, leicht nach Norden

zur bestehenden Bebauung abfallenden Gelidnde, mit einer Hohendifferenz von ca. 1
m (ca. 116,50 m bis ca. 117,50 m {iNN).
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Planung
Stidtebauliche Konzeption

Das Planungsgebiet wird als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Zum Schutz der
Wohnbebavung vor moglichen Immissionen werden die gemiB Baunutzungs-
verordnung ausnahmsweise zuliissigen Nutzungen wie Betriecbe des Beherbergungs-
gewerbes, nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbau-
betriebe und Tankstellen, ausgeschlossen.

Planerische Absicht der Gemeinde ist eine gemischte Bebauung des Planungsgebietes
mit Einzel- und Doppelhiiusern bzw. Kettenhdusern in Form von Ein- oder
Zweifamilienhiusern. Ein Bau von Mehrfamilienhiusern ist nicht vorgesehen, da die
dorflichen Bau- und Sozialstrukturen erhalten werden sollen und mit dem Baugebiet
"Martin-Greif-StraBe" der in Romerberg bestehenden Baulandnachfrage nach Ein-
und Zweifamilienhiusern Rechnung getragen werden soll. Dementsprechend wird die
Zahl der zuliissigen Wohneinheiten je Gebidude auf 2 begrenzt.

Weiterhin wird zur Verhinderung massiver, ortsuntypischer Baukorper, die zulidssige
Gebiudebreite fir Einzethduser und Doppelhaushilften auf 12 m begrenzt. Zusitzlich
wird aus diesem Grund die GRZ auf 0,3 begrenzt. Soweit sich im
Umlegungsverfahren wesentlich grofiere Grundstiicke ausbilden als planerisch
vorgesehen, wird die maximal zuldssige Grundfliche auf 130 m? begrenzt. Bei der
Berechnung der GeschoBfliche sind die Flichen in Nicht-Vollgeschossen
mitzurechnen.

Die Begrenzung der GRZ dient auch der Verringerung der maximal mdglichen
Versiegelung und damit dem sparsamen und schonenden Umgang mit Grund- und
Boden.

Die First- und Traufhéhen sind in Abhidngigkeit von der zuldssigen und planerisch
vorgeschenen GeschoBigkeit festgesetzt. Durch Regelungen zu Dacheinschnitten und
Dachgauben wird sichergestellt, dab die Trauflinie {iberwiegend eingehalten werden
muB.

Die Regelungen zur Dachneigung und zur dufleren Gestaltung der Baukorper dienen
der Sicherung einer gestalterischen Einheit im Baugebiet.

Zur Freihaltung der riickwirtigen Gartenflichen von Bebauung wird festgesetzt, daB
Garagen und Stellpkitze sowie nach LBauO genehmigungspflichtige Nebenanlagen
nur zwischen StraBenbegrenzungslinie und verlidngerter Hinterkante des Baufensters
zuldssig sind.
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5.1.2

5.13

Im Zentrum des Baugebietes wird sowohl fiir das Baugebiet als auch fiir die
angrenzenden bestehenden Wohngebiete ein Kinderspielplatz vorgesehen, der durch
Fuiwege auf kurzem Wege erreichbar ist.

ErschlieBung

Der Bebauungsplan sieht einen Liickenschluf der Martin-Greif-StraBe mit einem
zentral gelegenen, kleinen Platzbereich als Verteilerpunkt fiir das Baugebiet selbst
sowie auch fiir das siidostlich anschlieffende kiinftige Baugebiet vor. Durch die
platzartige Ausbildung wird eine Unterbrechung der geradlinigen Fihrung der
Martin-Greif-StraBe und damit eine Verkehrsdimpfung erreicht.

Die Erschliefung der niérdlich angrenzenden Flichen erfolgt durch eine Verlingerung
der St. Bernhardus-StraBe als Stichstraffle sowie durch eme Verlingerung des
Marnheimer Weges bis zur Martin-Gretf-Strafie. Der Kirchenweg wird bis an den
Marnheimer Weg herangefiihrt.

Die StraBenbreite orientiert sich am kiinftig zu erwartenden Verkehrsautkommen. Die
Verlidngerungen des Marnheimer Weges, der Lina-Sommer-StraBe und des
Kirchenweges werden als Mischverkehrsflichen - Verkehrsberuhigter Bereich - mit
einer Trassenbreite von 6 m ausgewiesen. Die Martin-Greif-StraBe weist aufgrund
des bei gesamtOrtlicher Betrachtung zu erwartenden hoheren Verkehrsaufkommen
einen Querschnitt im Trennsystem mit einer Fahrbahnbreite von 5,50 m mit
beidseitig angrenzenden Gehwegflichen von mind. 1,50 m Breite auf.

Als AnschluBstrafien fiir das kiinftige, im Siidosten angrenzende Baugebiete sind eine
StraBe als Abzweig von der Martin-Greif-StraBe und eine Verlidngerung der
Beethovenstrale vorgesehen. Die beiden StraBen erlauben aufgrund ihrer Lage eine
wirtschaftliche ErschlieBung des kiinftigen Baugebietes.

Stadtebauliche Daten
Fiir das Baugebiet ergeben sich entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplanes

bzw. den im Bebauungsplan enthaltenen vorgeschlagenen Grundstiicksgrenzen
folgende Flichenaufteilungen:
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5.2

53

STADTEBAULICHE DATEN
Anzahl Baugrundstiicke: 31 Einzel-/Doppelhausgrundstiicke
(entspr. Vorschlag 4 Doppelhausgrundstiicke
Grundstiicksaufteilung) 8 Kettenhausgrundstiicke

43 Baugrundstiicke insgesamt
GrundstiicksgroBen: von ca. 230 m? bis ca. 470 m?
Gesamtfliche Baugebiet
(ohne Ausgleichsflichen): 100 %
Baugrundstiicke: 72,5 %
Offentl. ErschlieBung: 20 %
Wirtschaftswege: 4 %
Kinderspielplatz: 35 %

Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Baugebietes mit Strom, Telekommunikation, Gas und Wasser
erfolgt durch eine Verlingerung der in den angrenzenden StraBen vorhandenen
Leitungen.

Die Ableitung des Schmutzwassers erfolgt ebenso durch eine Anschluf} an die in den
angrenzenden StraBen vorhandenen Kanile. Die Dimensionierung der vorhandenen
Abwasserleitungen ist fiir den zu erwartenden Schmutzwasseranfall noch ausreichend,
ebenso die Kapazitit der Kliranlage. Die Qualitit der Reinigungsleistung der
Kliranlage entspricht den gesetzlichen Anforderungen.

Entsprechend der Abstimmung mit dem Staatlichen Amt fiir Wasser- und
Abfallwirtschaft am 28.01.1997 kann das Niederschlagswasser aufgrund der kaum
versickerungsfihigen Boden ebenfalls in die Kanalisation geleitet werden. Eine
wasserrechtliche Erlaubnis zur Ableitung der Wassermengen aus dem Baugebiet
"Martin-Greif-Strafe" liegt vor.

Kosten und ErschlieBungsaufwand

Auf die Gemeinde Rémerberg kommen ErschlieBungskosten in Hohe von ca. 1.000
TDM fiir StraBenbau sowie ca. 800 TDM fiir die Entwisserung zu.

Die Kosten fiir offentliche Griinflichen (ohne Kinderspiclplatz) und die landes-
pflegerischen Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen belaufen sich auf ca. 270 TDM.
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Die Kosten fiir die ErschlieBung sowie fiir die AusgleichsmaBnahmen auBerhalb der
privaten Grundstiicksflichen werden gemi BauGB und BNatSchG auf die Anlieger
umgelegt.

6. Landespflegerischer Planungsbeitrag

GemiiB § 5i.V.m. § 17 Landespflegegesetz Rheinland- Pfalz wird im Rahmen eines
landespflegerischen Planungsbeitrages zu den Fragen der Umweltvertriiglichkeit der
Vorhaben Stellung genommen.

Aus Erhebung, Analyse und Bewertung des Zustandes von Natur und Landschaft und
deren voraussichtlicher Entwicklung unter Beriicksichtigung der bestehenden und
geplanten Nutzung wird dargestellt, wie bestehende bzw. zu erwartende Beein-
trichtigungen von Natur und Landschaft ggfs. vermieden oder unvermeidbare Beein-
trichtigungen ausgeglichen werden sollen.

Zur Vermeidung von Eingriffen in Natur und Landschaft ist vorgesehen, die im
Planungsgebiet vorhandenen grofkronigen Laubbiume zu erhalten.

Zur Minderung und zum Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft werden
innerhalb des geplanten Wohngebietes verschiedene MaBinahmen zur Begrenzung der
Versiegelung, zur Gestaltung der Griinflichen, zur Strafienraumbegriinung und zur
Randeingriinung vorgesehen.

Da innerhalb des Baugebictes der Ausgleich fir die Eingriffe in Natur und
Landschaft nicht volistiindig erbracht werden kann und eine Ausweitung des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes nach Siiden bzw. Osten aufgrund der
Darstellung dieser Flichen im Flichennutzungsplan als Wohnbauflichen nicht
sinnvoll ist, wird zur Kompensation der Eingriffe in Natur und Landschaft eine
extern gelegene, gemeindeeigene Flidche herangezogen. Diese wird von intensiv
bewirtschaftetem Ackerland in eine extensiv bewirtschaftete Streuobstwiese
umgewandelt.

Beziiglich der ndheren Ausgestaltung der einzelnen MaBnahmen und der
vorgeschlagenen Pflanzdichten, Pflanzqualititen und Pflanzenarten wird auf den
Landespflegerischen Planungsbeitrag zum Bebauungsplan (Planungsbiiro PISKE,
Januar 1997) verwiesen.

Mit den im landespflegerischen Planungsbeitrag vorgeschlagenen MaBnahmen, die -
soweit sie rechtlich absicherbar sind - durch geeignete Festsetzungen in den
Bebauungsplan iibernommen sind, kann der Ausgleich fiir die Eingriffe in Natur und
Landschaft erbracht werden.
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7. Bodenordnung

Innerhalb des Bebauungsplangebietes sind bodenordnende MaBinahmen erforderlich.

Romerberg, , 1. 0kt 1997

den ........ .. L XDU,

Biirgermeister
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VERFAHRENSVERMERKE

1. Aufstellungsbeschiuff gem. § 2 (1) BauGB 18.06.1996
2. Ortsiibliche Bekantmachung des Aufstellungs-
beschlusses gem. § 2 (1) BauGB 22.06.1996
3. Beteiligung der Biirger (vorgezogene Biirgerbe-
teiligung) gem. § 3 (1) BauGB 17.04.1997
4, Beteiligung der Triiger Offentlicher Belange
gem. § 4 BauGB von: 20.03.1997
bis: 23.05.1997
5. BeschluB iiber die offentliche Auslegung des
Planentwurfes gem. § 3 (2) BauGB 22.07.1997
6. Bekanntmachung der Offentlichen Auslegung
gem. § 3 (2) BauGB 26.07.1997
7. Offentliche Auslegung des Planentwurfes mit
Begriindung gem. § 3 (2) BauGB von: 04.08.1997
bis: 05.09.1997

8. Withrend der Auslegung gingen keine Bedenken
und Anregungen ein.

9. BeschluB iiber den Bebauungsplan als
Satzung gem. § 10 BauGB 23.09.1997

2 1. Okt 1997

Romerberg, den

Biirgermeis/er



ieser Bebauungsplan wurde der Kreisverwaltung Ludwigshafen
gem. § 11 (1) BauGB am _ 2 J, Okt 1997  angezeigt.

Eine Verletzung von Rechtsvorschriften wurde nicht geltend gemacht.

11.  Der Bebauungsplan wird hiermit ausgefertigt und zur Verdffentlichung
im Amtsblatt freigegeben.

1 7. Nov, 1997

Romerberg, den

Mahler [/
Biirgermeister

12.  Mit der ortsiiblichen Bekanntmachung des durchgefiihrten Anzeigever-
fahrens gemiB § 12 BauGB am 2 2, Nov. 198%: der Bebauungsplan
in Kraft.

2 4 Nov, 1997

Romerberg, den

Mohier
Biirgerméister




