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Planungsbiiro PISKE  Stadtplaner, Architekten und Ingenieure 670635 Ludwigshafen
Begriindung zum Bebauungsplan Romerberg "Krumme Gewann und Spitel sechs Morgen"

1. I.age und Abgrenzung des Plangebictes

Die Gemeinde Rémerberg fiihrt fir eine am nérdlichen Gemarkungsrand hiegende
Fliche ein Bebauungsplanverfahren zur Ausweisung eines Gewerbegebietes durch.

Das Bebauungsplangebiet ist aufgrund der erforderlichen Ersatzfliche zweigeteilt.
Tel 1 des Planungsgebietes liegt im Ortsteil Berghausen nordwestlich der bebauten
Ortslage. Es schlieBt unmittelbar an das bestehende Gewerbegebiet "AuBere Untere
Miihlweggewanne"” an und ist als dessen Erweiterung geplant.

Teil 1 des Planungsgebietes wird begrenzt

- im Siiden vom Gewerbegebiet "AuBere Untere Miihlweggewanne"

- im Westen vom Wirtschaftsweg parallel der B 9

- im Norden vom Wirtschaftsweg parallel dem nach Speyer fiihrenden Ast der B 9
- im Osten von iiberwiegend landwirtschaftlich genutzten Flachen.

Das Gelinde ist derzeit noch landwirtschaftlich genutzt.

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

Das Bebavungsplangebiet umfaBt folgende Grundstiicke bzw. Grundstiicksteile mit
den Flurstiicksnummern:

Teil 1:

Gemarkung Berghausen, "Krumme Gewann" und "Spitel sechs Morgen"

Fharstiick Nr.: 1095/1, 1096/1, 1097/3, 1097/7, 1098/1, 1099/3, 1100/1, 1101/1,
1102/1, 1103/3, 1103/6, 1104/3, 1104/5, 1105 (teilweise), 1105/3 (teilweise),
1105/2, 1105/4 (teilweise), 1108 (teilweise), 1108/2 (teilweise), 1108/3 (teilweise),
1108/4 (teilweise), 1202, 1203, 1204, 1205/4, 1205/6, 1205/8, 1206/1, 1207/1,
1209/6, 1209/7, 1209/8, 1209/9

Teil 2:
Gemarkung Berghausen, Gewanne "Obere Dammicker”
Flurstiick Nr.: 408 (teilweise)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfafit im Teil 1 eine Grifle von ca. 3,8,
im Teil 2 von ca. 0,88 ha.
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2. Anla der Planaufstellung

AnlaB fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes "Krumme Gewann und Spitel sechs
Morgen" ist der in Romerberg bestehende Bedarf fiir Gewerbeflichen ortsanséssiger
Betriebe in einer GréBenordnung von ca. 3 ha. Im bestehenden Gewerbegebiet
"Aufere Untere Miihlweggewanne" sind keine Flichen mehr verfiigbar, so daB nun
eine Erweiterung dieses Gewerbegebietes erforderlich wird.

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

Der Fliachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Rdomerberg, genehmigt durch die
Kreisverwaltung Ludwigshafen am 22.12.1976, ist im Bereich des Planungsgebietes
zuletzt gesindert worden durch die 5. Anderung, die am 17.11.1992 genehmigt wurde.

GemiB der 5.Anderung des Flichennutzungsplanes sind das Planungsgebiet selbst
sowie die Ostlich anschlicBenden Bereiche als Fliche fiir Obst-, Wein- und
Gemiiseanbau in Streulage dargestellt. Im Norden und Westen grenzen die B 9 bzw.
die B 272 an. Im Siiden bzw. Siidwesten ist eine geplante gewerbliche Baufliche
dargestellt.

Der Bebaunngsplan kann daher nicht aus dem Flichennutzungsplan entwickelt
werden. Die erforderliche Anderung des Flichennutzungsplanes erfolgt im
Parallelverfahren.

Die vorgeschene Ersatzfliche in der Gewanne "Oberer Dammicker” ist im
Flichennutzungsplan als landwirtschaftliche Nutzfliche dargestellt. Da die
Ersatzfliche als extensiv genutzte Obstwiese vorgeschen ist, kann Teil 2 des
Bebauungsplanes aus dem Flichennutzungsplan entwickelt werden.

4. Vorherige Nutzung und Bestand

Das Bebauungsplangebiet wird derzeit landwirtschaftlich genutzt.

Es liegt in einem topografisch fast ebenen Geliinde, mit einer Hohendifferenz von ca.
1 m (ca. 109,00 m bis ca. 110,00 m {iNN).
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Planungsbiiro PISKE  Stadtplaner, Architekten und Ingenieure 67065 Ludwigshafen
Begriindung zum Bebauungsplan Romerberg "Krumme Gewann und Spitel sechs Morgen”

5.1

Planung
Stidtebauliche Konzeption
Das Bebauungsplangebiet wird als Gewerbegebiet festgesetzt.

Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke werden nicht
zugelassen, da diese Einrichtungen vorrangig im Bereich der Ortskerne errichtet
werden sollen,

Zum Schutz der im Gewerbegebiet eingeschrinkt zuldssigen Wohnnutzung wird die
Zulissigkeit von Vergniigungsstiitten sowie von Schank- und Speisewirtschaften
ausgeschlossen.

Um im Gewerbegebiet den Anforderungen der Betriebsinhaber an eine
Wohnmoglichkeit auf dem Betriebsgeldnde zu entsprechen, werden je Grundstiick
maximal zwei Wohnungen zugelassen. Die Wohnnutzung muBl dem Gewerbebetrieb
zugeordnet und ihm in Grundfiiche und Baumasse untergeordnet sein, um die
Funktion des Baugebietes als Gewerbegebiet zu wahren. Die Begrenzung der
Wohnnutzung westlich der geplanten HaupterschlieBungsstraBe auf einen 30 m
breiten Streifen erfolgt vorsorglich aus Lirmschutzgriinden, da ansonsten der Abstand
zur B 9 so gering werden konnte, daB Uberschreitungen der Grenzwerte der
Verkehrslirmschutzverordnung nicht ausgeschlossen werden konnen.

Im Hinblick auf eine Einschrinkung von unerwiinschten Versiegelungseffekten der
Grundstiicke wird die Grundflichenzahl deutlich gegeniiber dem nach BauNVO
zulidssigen Wert von 0,8 auf 0,6 reduziert. Dies reicht fiir eine angemessene
gewerbliche Bebauung aus. Eine Uberschreitung der Grundflichenzahl auf bis zu 0,8
fiir Garagen, Stellplitze, Zufahrten und Nebenanlagen wird zugelassen, wenn
gleichzeitig Ausgleichsmafinahmen entsprechend den textlichen Festsetzungen zum
Bebauungsplan erfiillt werden. Mit den in den textlichen Festsetzungen aufgefiihrten
MaBnahmen wird sichergestellt, daBl der Eingriff in Natur und Landschaft durch die
zusiitzliche Versiegelung tetlweise auf der Eingriffsfliche selbst ausgeglichen wird.

Die maximale Gebdudehdhe wird entsprechend den Festsetzungen des Bebauungs-
planes "AuBere Untere Mithiweggewanne” fiir Biiro- und Wohngebiude auf 7 m, fiir
Betriebsgebiude und Hallen auf 10 m sowie fiir sonstige bauliche Anlagen auf 15 m
begrenzt. Durch die Hohenfestsetzung ist die Gebdudekubatur ausreichend festgelegt;
eine gesonderte Festsetzung einer Geschossigkeit bzw. einer Geschofiflichenzahl ist
nicht erforderlich.

Angesichts der zum Teil sehr tiefen Grundstiicke wird die Gebiudelinge auf maximal
80 m ausgedehnt. Die Grenzabstinde sind entsprechend der offenen Bauweise
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Begriindung zum Bebauungsplan Romerberg "Krumme Gewann und Spitel sechs Morgen”

einzuhalten,

Am Rand des Baugebietes ist eine in der Regel 10 m breite Randeingriinung
vorgesehen, die neben der Einbindung des Baugebietes in die Landschaft auch der
Versickerung und Ableitung des Niederschlagswassers dienen soll. Durch zwei
weitere Griinstreifen in das Baugebiet hinein wird die Fliche zusitzlich gegliedert.
Entlang der im westlichen Bereich des Planungsgebietes verlaufenden Pipeline ist die
Randeingriinung soweit ausgeweitet, daB sie neben der Pipeline selbst auch den
erforderlichen Schutzstreifen von beidseitig jeweils 3 m umfaBt. Im Osten und Siiden
des Planungsgebietes verlaufen neu anzulegende Wirtschaftswege als Teil der
Randeingriinung.

Zur Wahrung ecines stiddtebaulich abgestimmten Erscheinungsbildes werden
Festsetzungen zur Dachform, zur Dachneigungen, zu Einfriedungen sowie zu
Werbeanlagen getroffen. Die Regelungen entsprechen im wesentlichen den
Festsetzungen des Bebauungsplanes "AuBere Untere Mithiweggewanne".

5.1.2 ErschlieBung

5.13

Das Plangebiet wird iiber eine weitgehend geradlinige Verlidngerung der WerkstraBe
in nordlicher Richtung mit einer kurzen Stichstrafie nach Osten erschlossen. Die
Anbindung an das bestehende offentliche StraBennetz erfolgt tiber das Gewerbegebiet
"AuBere Untere Mithlweggewanne".

Die Breite der ErschlieBungsstraBen orientiert sich an der Strafienbreite im
bestehenden Gewerbegebiet. Die Wendeanlagen sind auf Grundlage der
"Empfehlungen zur Anlage von ErschlieBungsstrafien” EAE 85/95 konzipiert, wobei
der nordliche Wendehammer fiir Lastziige und Sattelschlepper, der ostliche dagegen
entsprechend dem vorhandenen Gewerbegebiet nur fiir dreiachsige Lkw ausgelegt ist.

Die an das Planungsgebiet im Siiden bzw. Osten anschlieBenden landwirtschaftlichen
Nutzflichen werden itber am Rand des Planungsgebietes neu anzulegende
Wirtschaftswege erschlossen. Da diesen Wirtschaftswegen keine iibergeordnete
Verbindungsfunktion zukommt, reicht eine Ausweisung der Wege als befahrbare
Wiesenstreifen aus.

Stadtebauliche Daten
Vorgeschlagen ist eine Aufteilung der Bauflichen in verschieden groBe Grundstiicke,
wobei die ErschlieBungsform eine Anderung der GrundstiicksgréBen, insbesondere

durch Zusammenfassung kleinerer Grundstiicke bzw. durch Teilung von
Grundstiicken nordlich der Ostlichen StichstraBe, erlaubt.
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5.2

53

STADTEBAULICHE DATEN

Anzahl Baugrundstiicke: 1 x ca. 5.000 m?
2 x ca. 2.500 - 3.000 m2
6 x ca. 2.000 - 2.500 m?
2 x ca. 1.600 - 2.000 m?

Gesamtfliche Baugebiet

(ohne Ausgleichsflichen): 100 %

Baugrundstiicke: 67 %
Offentl. Erschliefung: 7 %
Wirtschaftswege: 4 %
Randeingriinung: _ 22 %

Ver- und Entsorgung

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

Die Ableitung des Schmutzwassers ist ebenso durch eine Verlingerung des in der
Werkstrafe vorhandenen Kanales geplant. Die Dimensionierung der vorhandenen
Schmutzwasserleitungen in der Werkstrafe ist ausreichend, ebenso die Kapazitit der
Kliranlage; die Qualitit der Reinigungsleistung der Kliranlage entspricht den
gesetzlichen Anforderungen.

Das Niederschlagswasser soll gemiB der von Biiro Kittelberger, Ludwigshafen,
ausgearbeiteten und mit dem Staatlichen Amt fiir Wasser- und Abfallwirtschaft am
28.01.1997 abgestimmten Konzeption innerhalb des Planungsgebietes - vor allem im
Bereich der Randeingriinung - zuriickgehalten, versickert und verdunstet werden.
UberschuBwasser wird dem Regenriickhaltebecken im bestehenden Gewerbegebiet
zugelettet und dort zuriickgehalten.

Kosten und ErschlieBungsaufwand

Auf die Gemeinde Romerberg kommen ErschlieSungskosten in Hohe von ca. 1.100
TDM fiir StraBenbau und Ver- und Entsorgungseinrichtungen zu.

Die Kosten fiir die landespflegerischen Ausgleichs- und ErsatzmaSnahmen belaufen
sich auf ca. 400 TDM.

Die Kosten fiir die ErschlieBung sowie fiir die AusgleichsmaBnahmen auBerhalb der
privaten Grundstiicksflichen werden gemiB BauGB und BNatSchG auf die Anlieger
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umgelegt.
6. Landespflegerischer Planungsbeitrag

GemiB § 51i.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, nicht ohnehin abgingigen, groBkronigen Laubbiume zu
erhalten.

Zur Minderung und zum Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft werden
innerhalb des geplanten Baugebietes verschiedene MaBnahmen zur Begrenzung der
Versiegelung, zur Versickerung von Niederschlagswasser, zur Begrenzung der
zusdtzlichen Erwidrmung und zur Begriinung vorgesehen. U.a. wird eine Begriinung
der privaten Grundstiicksfiichen zwischen StraBenkante und Baufenster sowie eine
Begriinung von auf lingeren Abschnitten fenster- und tiirlosen Fassaden festgesetzt.

Da innerhalb des Baugebietes der Ausgleich fir die Eingriffe in Nator und
Landschaft nicht vollstindig erbracht werden kann, wird zur Kompensation der
Eingriffe in Natur und Landschaft eine am dufieren Rheindamm in der Gewanne
"Obere Dammiicker” glegegen, gemeindeeigene Fliche herangezogen. Diese wird
von intensiv bewirtschaftetem Ackerland in eine extensiv bewirtschaftete
Streuobstwiese umgewandelt.

Beziiglich der niheren Ausgestaltung der einzelnen MaBnahmen und der
vorgeschlagenen Pflanzdichten, Pflanzqualititen und Pflanzenarten wird auf den
Landespflegerischen Planungsbeitrag zum Bebauungsplan (Planungsbiiro PISKE,
November 1996) verwiesen (vgl. Anlage zur Begriindung).

Mit den im landespflegerischen Planungsbeitrag vorgeschlagenen MaBinahmen, die -
soweit sie rechtlich absicherbar sind - durch gecignete 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 MaBnahmen erforderlich.
8. Zuordnung der Ausgleichs- und Ersatzflichen zu den Baugrundstiicken

Die innerhalb des Geltungsbereiches 1 durchzufiihrenden Ausgleichs- und Ersatz-
maBnahmen werden den Baugrundstiicken zugeordnet. Mit der Zuordnung der
Ausgleichs- und Ersatzflichen zv den Baugrundstiicken wird die Moglichkeit der
Durchfiihrung der Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen durch die Gemeinde an Stelle
und auf Kosten der Vorhabentriiger sowie die Grundlage fiir eine Kostenerstattung
aufgrund einer Satzung nach § 8a (5) Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
geschaffen. Die im Geltungsbereich 2 gelegenen Flichen fiir Ausgleichs- und
ErsatzmafBnahmen dienen dem Ausgleich der durch die gemeindlichen
ErschlieBungsanlagen hervorgerufenen Eingriffe in Natur und Landschaft.

Die auf den privaten Baugrundstiicken vorgesehene Maflnahmen sind vom jeweiligen
Vorhabentriiger setbst durchzufiihren.

Romerberg, o 4 gkt, 1697

den ..........7.00.000

Biirgermeistér
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VERFAHRENSVERMERKE

1. Aufstellungsbeschiuf 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 11.11.1996
4. Beteiligung der Triger offentlicher Belange
gem. § 4 BauGB VOR: 10.03.1997
bis: 16.05.1997
5. Beschluf iiber die Offentliche Auslegung des
Planentwurfes gem. § 3 (2) BauGB 22.07.1997
6. Bekanntmachung der 6ffentlichen 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. Wihrend 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

-

IS

Mohler
Biirgermejéter




10. Dieser Bebauungsplan wurde der Kreisverwaltung Ludwigshafen

gem. § 11 (1) BauGB am __ 2 { Qkt, 1997  angezeigt.

Eine Verletzung von Rechtsvorschriften wurde nicht geltend gemacht.

11. Der Bebauungsplan wird hiermit ausgefertigt und zur Veriffentlichung
im Amisblatt freigegeben.

7. Nov, 1997

Romerberg, den

g

Mgéhler
Biirgermeéister

12. Mit der ortsiiblichen Bekanntmachung des durchgefiihrten Anzeigever-
fahrens gemiB § 12 BauGB am 5. 7. £ tritt der Bebauungsplan
in Kraft.

1 7 Nov. 1997

Romerberg, den

Mohler ]Z
Biirgermejster




