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BEBAUUNGSPLAN "LINKS AM MARIENHEMERWMWEG e

BEGRUNDUNG geméh § 9 Abs. 8 BauGB

1. Bauliche und st8debauliche Zielsetzungen

1.1 Allgemeines

Der am 18.3.1985 durch die Kreisverwaltung Ludwigshafen unter AZ: 63/604-02
Romerberg F 1 genehmigte Flachennutzungsplan-Anderungsplan 1 der Gemeinde
Rémerberg weist den Bereich "Links am Marienheimer Weg" als 'geplante
Wohnbaufidche" aus. Das jetzt zur ErschlieBung vorgesehene Plangebiet ist
Teil einer gréBeren Entwickiungszone, die sich zwischen den Ortsteilen Berg-
hausen und Heiligenstein fiir eine Wohnbebauung anbietet und abschnittsweise
im Laufe eines l&ngeren Zeitraums realisiert werden soll.

Die Notwendigkeit zur Bereitstellung von neuen Wohnbauflichen in Rémerberg
wurde im Erfauterungsbericht zum FNP-Anderungsplan 1 im einzelnen nachge-
wiesen, Die genaue Lage und Abgrenzung des Teilgebietes "Links am Marien-
heimer Weg" hat sich vor allem aus st3dtebaulich-wirtschaftlichen und versor-
gungstechnischen Griinden ergeben, Bei der OUberpriifung der Abwassersituation
in der Gemeinde hat sich gezeigt, daBl der im Plangebiet vorhandene, diagona!
von der bebauten Ortslage zur KreisstraBe 25 hin verlaufende Abwasserkanal
streckenweise durch einen gréBer dimensionierten Kanal ergénzt werden mub.
Dieser muB in Teilen parallel zum bestehenden Kanal verlaufen, wobei aus
wirtschaftlichen GCrinden die Abwasserbeseitigung der Neubaufldchen durch
AnschluBb an den neuen Hauptsammler erfolgen soll. Hieraus ergibt sich eine
von Westen nach Osten hin orientierte, schmale und langgestreckte Bebauungs-
zone, die allerdings spater, d.h. bei weiterem Baulandbedarf, unter Beachtung
der jetzt festgesetzten technischen Vorgaben nach Norden und Siiden erweitert
werden soll. Die ndrdlich gelegenen Flachen sollen zu einer Abrundung der Be-
bauung in Richtung Berghausen flhren. Die sUdlichen Flachen, zwischen dem
jetzt vorgesehenen Neubaugebiet und der stdlich davon liegenden Altbebauung,
sind als Baulandreserven fur die langfristige Entwicklung der Gemeinde anzuse-
hen.

Um fir die ErschlieBung und die Bebauung des Gebietes die rechtlichen Vor-
aussetzungen zu schaffen, hat der Gemeinderat der Gemeinde Romerberg die
Aufstellung eines Bebauungsplanes nach BauGB beschlossen.

1.2 l.age und Grofie

Die Neubauflachen schliefen unmittelbar an die in den letzten Jahren bebau-
ten Crundstiicke Ostlich der Altbauzone von Heiligenstein an. Damit wird die
bisherige bauliche Entwicklung des Ortsteils nach Osten hin weiter fortgesetzt.
Die Bebauung spannt sich zwischen die Lina-Sommer-StraBe im Westen und
die KreisstraBe 25 im Osten und wird beiderseits einer HauptverkehrsstraBe
entwickelt. Das Gebiet wird begrenzt:

- im Norden und Slden durch vorhandene und zundchst weiterhin verbleibende
landwirtschaftliche Flachen;

- im Osten durch die KreisstraBe 25;
- im Westen durch die vorhandene Bebauung entlang der Lina-Sommer-StraBe.

Das Baugebiet umfaBt eine Flache von rd. 4,2 ha.



1. 3 Art und MaB der baulichen Nutzung

1.4

1.5

Im Plangebiet werden in wechseinder Zuordnung 1- und 2-geschossige Einzei-
hauser, Doppelhduser und Reihenhduser festgesetzt. Mit dieser Mischung der
Bauformen soll den heute abschitzbaren, voraussichtlichen Bauwiinschen der
kiinftigen Grundstilckseigentimer Rechnung getragen werden. Eine hoherge-
schossige Bebauung fir Eigentums- oder Mietwohnungen ist an dieser Stelle
der Gemeinde nicht vorgesehen.

Die Grundflachenzahl wird mit 0,4 festgesetzt. Eine Geschofifidchenzahl wird
nicht mehr angegeben, da die Hohenentwicklung durch Angaben iiber die
Zahl der Geschosse und die Hohe der Cebsude ausreichend genau bestimmt
werden kann. Es werden hierbei die Mdglichkeiten genutzt, die sich aus der
seit Januar 1990 verbindlichen neuen Baunutzungsverordnung ergeben.

Der gesamte Bereich des Plangebietes wird als "Allgemeines Wohngebiet" fest-
gesetzt, da zwar geringe, aber doch storende Einwirkungen durch Larm und
Staub aufgrund der Lage entlang der KreisstraBe 25 und in Nachbarschaft zu
verbleibenden landwirtschaftlichen Nutzflichen nicht ausgeschlossen werden
konnen.

VerkehrserschlieBung

Die ErschiieBung des Gebietes erfolgt Uber eine WohnsammelstraBe, die im
Westen an die Lina-Sommer-StraBe und im Osten an die Kreisstrafe 25 an-
bindet. Diese Strabe wird in ihrer Linienfiihrung mehrfach abgeknickt und
verschwenkt sowie durch Baumpflanzungen eingeengt, um iiberhdhte Fahrge-
schwindigkeiten zu vermeiden. Von dieser Sammelstrabe zweigen an mehreren
Stellen Kurze, schmale Stichstraben ab, die als Mischverkehrsflachen, d.h.
verkehrsberuhigt ausgebaut werden. Fir die spatere Erschiiebung der im Nor-
den und Siden zunichst freibleibenden Flachen werden an mehreren Stellen
des Gebietes StraBenstutzen vorgesehen, die aber zundchst ais Grinflachen
angelegt werden sollen, da sie fUr die ErschlieBung der Grundstiicke im jetzt
akuten Verfahren zunichst nicht erforderlich sind.

Der auf der Wesiseite der KreisstraBe 25 vorhandene Wirtschaftsweg bleibt
unverandert erhalten. Im Siiden des Plangebietes werden im westlichen Teil-
bereich unmittelbar hinter den Baugrundstiicken Wirtschaftswege vorgesehen,
um die ungehinderte Bewirtschaftung der stidlich angrenzenden Acker zu
sichern. Die Wirtschaftswege kdnnen spater in die Baulandumlegung der nach-
folgenden Bauabschnitte einbezogen werden.

Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Gebietes mit Wasser und Elektrizitat ist durch Anschiub
bzw. Verlangerung des vorhandenen ortlichen Versorgungshetzes gesichert. Die
Beseitigung der Abwésser ist durch AnschluB an den neuen in der Wohnsam-
melstraBe vorgesehenen Hauptsammier geplant.

Eine diagonal das Plangebiet durchziehende 20-kV-Freileitung der Pfalzwerke
AG. soll in Abstimmung mit dem Versorgungstrdger abgebaut und an den
stidlichen und ostlichen Rand des Ortsteils Heiligenstein verlegt werden. Da-
bei ist aus landespflegerischen Grinden eine Verkabelung oder Teilverkabelung
der neuen Trasse die stadtebaulich-gestalierisch glinstigste Losung.



1.6 Landschaftsplanung (aus landespflegerischem Beitrag zum Bebauungsplan)

1.6.1

1.6.2

Bewertung der natlrlichen Grundlagen

Arten- und Biotoppotential: Das Plangebiet weist in Teilen eine abwechs-
lungsreiche Vegetationsstruktur auf. Parzellenweise trifft man hier Obst-
gehdlze auf ehemaligen Acker- oder Grabelandflachen. Dazwischen glie-
dern einzeine Rebzeilen das Areal. Den Hauptanteil an der derzeitigen
Nutzung haben aber Ackerfiachen.

Kartierungsergebnisse im Sinne der Biotop-Kartierung Rheinland-Pfalz
und des § 24 LPfIG Rh-Pf liegen nicht vor. Dennoch muB ein Teil der
Planflichen einer "mittleren", z.T. auch einer "grofen Schutzbedrftig-
keit" zugeordnet werden. Den Ackerflédchen werden dagegen nur geringe
Biotoppotentiale zugesprochen.

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

Daneben muB auch die "Regelungsfunktion" hervorgehoben werden. Sie
wird an der natirlichen Wasserriickhaltung im anstehenden Bodenprofil
gemessen. Im vorliegenden Fall zeichnen sich die sandig-lehmigen Boden
durch eine groRe natirrliche Wasserkapazitat 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 groferen Ostbdume, insbesondere langlebige WalnuBbaume, kénnen
Ausgleichsfunktionen erfullen. WalnuBb&ume sind besonders schutzbedurftig.

Wasserdargebotspotential: Oberfladchengewasser sind nicht vorhanden. Das
Grundwasser steht mehrere Meter unter Flur an; die sandig-lehmige, ver-
einzelt auch lehmige Deckschicht stellt einen guten Filter dar, so dab
die Empfindiichkeit relativ schwach ist.

Erholungspotential - Landschaftsbiid: Wesentliche Gestaltmerkmale der
Landschaft sind die zahlreichen Obstb3ume inmitten der Ackerflachen.
Hinsichtlich der Eigenart der Landschaft dokumentiert das Gelande den
typischen Ortsrand vorderpfalzischer Siediungen, der fir die wohnungs-
nahe Garten- und Grabelandnutzung kleinteilig parzelliert worden ist und
allmahlich in grobere, zusammenhangende Ackerfidchen tbergeht.

Landespfiegerische Zielvorstellungen

Fir das Plangebiet werden folgende Zielvorsteliungen der Landespfiege
festgelegt:

- fir das Arten- und Biotoppotential

o die vorhandenen, groBkronigen Obstb&ume, besonders WalnuBbaume,
sind zu erhalten;



- fur das Klimapotential

o die Kklimatisch-lufthygienisch wirksamen GroBb3ume sind zu erhalten
und zu entwickeln;

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

- fir das Bodenpotential
o mit Crund und Boden ist sparsam und schonend umzugehen;

o wertvoller Oberboden ist vor Zerstdrung zu schiitzen;

- fir das Landschaftsbild
o der typische Ortsrandcharakter ist zu erhalten und zu erginzen;

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

1.6.3 Auswirkungen der geplanten Nutzungskonzeption auf Natur und Landschaft

Die GroBe der Uberbaubaren Flachen sowie der versiegelten Wege und
StraBen betradgt ca. 2,29 ha. Die Bewertung der vorhandenen Boden hat
gezeigt, daB Okologisch wertvolle Potentiale beeintrachtigt werden.

- Verlust schutzbedirftiger Biotope

Das gesamte Plangebiet umfaft insgesamt ca. 4,21 ha. Der {iberwiegen-
de Teil dieser Fidche wird unter Arten- und Biotopschutzaspekten mit
einer geringen SchutzbedUrftigkeit bewertet, da es sich um zusammen-
hangende Ackerfldchen handelt. Die Beeintrichtigung des Biotoppotentials
ist besonders in den Abschnitten groB, wo besonders schutzbediirftige Obst-
baumparzellen und Ruderalfiuren betroffen sind.

- Beeintrachtigung klimatisch-lufthygienischer Austauschlieistungen

Das Gelédnde weist nur relativ schwache Eignungspotentiale flur einen
siedlungsklimatischen Ausgleich auf. Als wertvolle Einzelelemente sind
hingegen die Grofibdume bewertet. Ein baubedingter Verlust dieser Biume
stellt einen erheblichen Eingriff in die mikroklimatischen Potentiale dar.

- Landschaftsbildveranderung

Die Bebauung des Geléndes filhrt zu einer umfassenden Neugestaltung
des Landschaftsbildes. Das Beeintrachtigungsrisiko fur das Landschafts-
bild ist groB, wenn nicht besondere Sorgfalt auf eine qualifizierte Ein-
grimung und Durchgrinung gelegt wird.

- QOberflachenabfiuf}

Die Versiegelung von Grund und Boden ist Ursache fir einen erhdhten
und beschleunigten Abflul von Oberflachenwasser, der zulasten des Vor-
fluters geht.



1.6.4 MaRnahmen zur Vermeidung von Beeintrachtigungen

- Schutzbedirftige CroBlbdume und die jungen Baumpflanzungen im Zuge
der K 25 werden erhalten.

1.6.5 Mahknahmen zur Minderung und zum Ausgleich von Beeintréchtigungen

Der Verlust der Ackerflachen von etwa 2,71 ha und der besonders schutz-
bedirftigen Obst-und Grabelandparzellen von ca. 1,5 ha kann durch die
Anlage &ffentlicher und privater Grinflachen in Hohe von ca. 1,92 ha
nur z.T. ausgeglichen werden. Es sind ErsatzmaBnahmen erforderlich.

Zum Ausgleich von Beeintrachtigungen werden vorgesehen:

- Das Anpflanzen von Baumen im offentlichen Strafenraum und im
offentlichen und privaten Grinfi&dchenbereich;

- Die Gestaltung der Ortsrander durch Pflanzgebote;

- Das Einflgen von begriinten Platzflichen an zwei Stellen des Plan-
gebietes;

- Die Befestigung der Wirtschaftswege mit einer wassergebundenen Decke.

1.6.6 Bilanz und Ersatzmalnahmen

Die Berechnung der Minderungs- und AusgleichsmaBnahmen hat ergeben,
dalb Beeintridchtigungen des Kleinklimas sowie des Landschaftsbildes aus-
gegiichen bzw. durch qualitative Neugestaltung kompensiert werden kon-
nen. Der beschleunigte Uberflachenabflub des Niederschlags kann durch
geeignete Retentionsvorkehrungen gedrosselt werden.

Als nicht ausgleichbar haben sich die Beeintrdchtigungen der Boden- und
Biotoppotentiale dargestellt. Dabei hat sich gezeigt, daB die inanspruch-
nahme der Ackerflachen durch die 6ffentlichen und privaten Grunflachen
in etwa kompensiert werden kann, wahrend die Neustrukturierung mit
Wegen, StraBen und Gebaduden nicht ausgleichbar ist.

Graphische Gegenlberstellung der Landschaftspotentiale (Bilanz)
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Der Umfang von Ersatzmalbnahmen wird anhand von Wertfaktoren (aufge-
stellt von der Bezirksregierung) ermittelt. Danach ergibt sich fir das
Plangebiet:

Bestand ha WE/ ha Planung ha WE/he
Acker 2,71 0,3 0,813 Uberbaubare 1,27 0 0
Flachen
Streuvobst 1,50 0,8 1,20 StraBen ca. 0,52 0,1 0,05
+Grabeland + Wege ca. 0,51
Grin-
flachen ca. 1,92 0,4 0,77
Gesamt 4,21 2,013 Gesamt 4,21 0,82

Es verbleibt ein Defizit von ca. 1,2 Werteinheiten = ca. 2 ha bei einer
Umwandiung von Acker in Streuobstwiesen.

Da fiur den (zeitlich parallel aufgestellten) Bebauungsplan "Im Unteren
Marnheimer Weg" in der Gewanne "Unterm neuen Berg" als Ersatzfléche
nur 0,586 ha zur Verflgung stehen, nach der Berechnung aber 0,9 ha be-
nétigt werden, wird die Ersatzfliche fir den Bebauungsplan "Links am
Marienheimer Weg" in den Gewannen "Obere Dammacker" sowie "Mittel-
gewanne" insgesamt um 0,3 ha umfangreicher,d.h. mit 2,3 ha festgesetzt.

Die MaBknahme dient dazu,
o das Bodenieben durch Laubstreu und mikrobielle Zersetzung zu férdern;

o das Biotoppotential, insbesondere die Vernetzungs- und Trittsteinfunk-
tionen in Benachbarung zum Naturschutzgebiet zu bereichern.

1.7 Altlasten

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

. Kosten fur die Gemeinde

Fir die vorgesehenen ErschlieBungsmaBnahmen entstehen der Gemeinde Roémerberg
voraussichtlich folgende, Uberschlaglich ermittelte Kosten:

2.1

2.2

Wert des Grund- und Bodens

gemal & 128 Abs. 1(1} BauGB DM  1.815.000,--
Erschiiefungsaufwand
gemal § 128 Abs. 1(2) BauGB DM 1.130.000,--
Zus. DM 2.945.000,--
Nach der Satzung Uber die Erhebung von
Beitragen fir die erstmalige Herstellung
von ErschlieBungsaniagen in der Gemein-
de Rdmerberg vom 28.4.19771 Ubernimmt die
Gemeinde einen Kostenanteil in Hohe von
10/100, d.s. rd DM 300.000,--

Die Bereitstellung der von der Gemeinde aufzubringenden Mittel ist, je nach
Erschiiefungsfortschritt, in den Haushalten der kommenden Jahre vorgesehen.
Die Obrigen Erschliefungskosten werden entsprechend der Erschliefungsbei-

tragssatzung auf die Anlieger umgelegt.



3. Bodenordnende Malnahmen

Es ist eine Baulandumlegung im gesamten Bereich des Bebauungsplangebietes not-
wendig. '

4. Beginn der BaumalBnahmen

Mit dem Bau der Erschliefungsanlagen soll sofort nach Genehmigung des Bebau-
ungsplanes bzw. nach Abschiuf der Baulandumiegung begonnen werden. Der Zeit-
punkt fir die Errichtung der Hochbauten richtet sich anschliefend nach den Vor-
stellungen der einzelnen Grundstiickseigentiimer.

Rémerberg, den 18.6.1 991
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