
BEGRONDUNG

Enrcìte¡u¡gsplan I zum Bebauunqsplan "Pfarracker', der Orts semeinde Rothselberq

1. Al lgemeines

Zur Schaffung von weiterem Baugelände hat der Ortsgemeinderat Rothselberg
in seiner Sitzung am 19. August 1981 beschlossen, Teile der Gewannen "Pfarracker"
und "Obersehen" als Bebauungsgebiet auszuweisen.

Die vorgesehene Bebauung rundet die bestehende Ortslage am südivestlichen Orts-
rand ab und ist somit aus städtebaulichen Gründen (organische städtebauliche
Entr¿icklung) sehr zu begrüßen

Die Ortsgemeinde hat sich für dieses En¡eiterungsgebiet entschieden, da sich
das Gelände in das bestehende Siedlungsgefüge gut eínordnet und sich aufgrund
der topografischen und landschaftlichen Lage zur Bebauung anbietet. Auch können

die Grundstücke in diesem Gebiet von der 0rtsgemeinde zum ortsiiblichen Kaufpreis
en¡orben werden.

Die En¡eiterungsplanung ist unmittelbar in der Realisieruncl des vorhandenen
Bebauungsplanes "Pfarracker" zu sehen.

Eine einwandfreie verkehrstechnische Anbindung der Erschließungsstraße wird
über das Enveiterungsgebiet an das übergeordnete Straßennetz der L 370 (Haupt-
straße) geschaffen. Dadurch wird der enge 0rtskern (Friedhofstraße und Mittel-
dorfstraße) verkehrsmäßig entlastet. Die Einmündung der Mitteldorfstraße in die
Kreuzung der L 370 und L 372 in Ortsmitte ist sehr unübersichtìich und gefährlich.

Die aus dem Bebauungsgebiet "Pfarracker" anfallenden l¡lassermengen können von der
vorhandenen Kanalisation in der Friedhofsstråße und l4itteldorfstraße nicht mehr

aufgenonmen werden. Um eine kostenaufwendige Sanierungsmaßnahme an dem bestehenden
Kanalnetz zu vermeiden, wird eine eigene Verbindunqsleitung zwischen dem Bebauungs-
gebiet"Pfarracker" und der L 370 (Hauptstraße) verleç¡t, so daß das geplante Erwelte-
rungsgebiet zusätz]ich erschlossen und problem]os ohne höhere finanzielte Aufuen-
dungen an die über das tn¡eiterungsgebiet fijhrende Abwasser-leítung angeschlossen
werden kann. Durch dieses Vorhaben sollen die zu en¡rartenden Kanalbaubeiträge für
die einzelnen Grundstückseigentümer im Neubaugebiet auf ein wirtschaftlich vertret-
bares Maß reduziert werden.

Die vorgesehenen bau'lichen Anlagen im Pìangebiet werden mit ihrer Umgebung derart
in Einkìang gebracht, daß sie benachbarte Bauvorhaben sovrie das Straß€n-,Orts-oder
Landschaftsbild oder deren beabsichtigte Gestaltung nicht stören.

Das Baugebiet, das sich unmittelbar an die vorhandene Bebauung anschließt und

auch anpaßt, ist als Mischgebiet (5 6 Baunutzungsverordnung) mit offener Bauweise
dargestel'lt.
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2. Flächenqröße

Der räumliche Geltungsbereich des Enreiterungsgebietes umfaBt einschließlich
der bebauten Grundstücke und der einþezogenen Gartenfläche ca. 0,9 ha mit

6 neu zuschaffenden llohnbaugrundstücken und ca. 8 l,lohneinheiten.

3. 0bereinstimmun mit den Zielen des onalen Raumordnun s I anes der
a sun rs qun ennu n0sD anes

tþr Bebauungsplan ist in 0bereinstinmung mit den Zielen des regionalen Raumord-

nungsplanes I'lestpfalz sowìe der Nahbereichsuntersuchung für die Verbandsgemeinde

llolfstein und des daraus entwickelten Entwurfs des gemeinsamen Flächennutzungs-

pìanes der Verbandsgemeinde t.lolfstein ausgearbeitet worden. Der Zweck und das

Planungszieì des Bebauungsplanes stehen somit mit den Zielen der Raumordnung

und Landesplanung in Einkìang (nach der Nahbereichsuntersuchung anzustrebende

Funktion der Ortsgemeinde Rothselberg: l,lohnen, Lanôvirtschaft, Erholen).

Die Nahbereichsuntersuchung ìst abgeschlossen. Der Flächennutzungsplan 'liegt

im Entr,rurf vor, darin sind die Flächen dieses Bebauungsp'lanes ausgewiesen. Der

Bebauungsptan steht mit der beabsichtigten städtUaulichen Entwicklun-c¡ des Ge;

rnindegebietes in Einklang.

DamitdürftederinderGemeindeauftretendeBauflächenbedarfbisffi
gedeckt sein. Bestimmungsfaktoren für diesen Bauflächenbedar¡btna die künftige

Einwohnerzahl,die zu erwartende Anderung der Belegungsdichte (Personen pro

Wohneinheit) und die örtliche Bausubstanz, sovreit sie aufgrund. des Baualters

erneuerungsbedi.irftig ist,und wegen zu enger Baustruktur in dem Ortskern zum

Teil durch Neubauten auf Neubaugrundstijcken im Bebauungsgebiet ersetzt werden

muß. Für die Ortsgemeinde Rothselberg sind aufgrund der Nahbereichsuntersuchung

leicht rücltläufige Einwohnerzahlen von 77t Einwohnern (?7.5.1970) auf 741

(31.12.1975) zu verzeichnen. Jedoch zeichnet sich eine Stagnation der Bevölkerungs-

entr,ricklung ab. Die Belegungsdichte beträgt 2,7 Personen je Wohneinheit. Etwa

59 % der vorhandenen Wohngebäude sind vor 1900 erbaut.

Der hohe Bestand an überalterten l^lohngebäuden, die überuiegend in der beengten

und sanierungsbedürfti gen 0rtst age stehen , gentigen bezügì i ch der l,lohnquaì i tät den

heuti gen Anforderungen nicht mehr.

Auch ist eine geordnete innerörtliche städtebauliche tntwicklung aufgrund der

stark eingeengten landwirtschaftlich geprägten Struktur und Bausubstanz nicht

möglich, so daß wegen der hieraus resultierenden Abwanderung, vor allem iunger

bauinteréssierter Einwohner, mit der Bereítstellung von tlohnbaulandflächen ent-

gegengetreten werden muß 
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4. Vorzeitiqe Aufstellunq des Bebauungsplanes

Der Bebauungsptan soll vorzeitig aufgestetlt werden, bevor der in der Auf-

stellung befindliche Flächennutzungsplan rechtskräftig ist (S I Abs. 4 BBauG)'

da dringende Gründe es erfordern und der Bebauungsplan der beabsichtigten städte-

baulichen Entwicklung des Gemeindegebietes nicht entgegensteht (vorzeitigen'
Bebauungspt an )

[þr vorzeitige Bebauungsplan ist dringend erforderlich, um erhebliche Nachteile

fiir die Entwicklung der Gemeinde zu vermeiden. Deshalb kann die Ausarbeitung des

Flächennutzungsplanes flir das Gebiet der Verbandsgemeinde tlolfstein nicht abge-

wartet werden.

Durch die vorhandene bauliche Situation innerhalb des 0rtes und durch die bereits

wasserrechtlích genehmigte Ptanung für die orqanische Erweiterung der Kanalísa-

tion im Neubaugebiet sind fijr den Bebauungsplanbereich sojleÍt-gehende Verfesti-
gungen in rechtlicher und tatsächlicher Hinsicht entstanden, die auch im Flächen-

nutzungsplan in ihren Grund-zügen vorhanden sind, sodaß es hinsichtlich díeser

bereits festliegenden Elementen zu keiner anderen Entwicklungsmöglichkeit in

der OrtsgemeÍnde konnen kann, als der Bebauungsplan sie darstellt. Der Entwurf:

des Flächennutzungsplanes wurde mit der Ortsgemeinde abgestirnmt.

Da derzeit innerhalb des Ortsbereiches keine freien Bauplätze mehr zur Verfügung

stehen ,und eine große Nachfrage nach Baugrundstücken besteht, ist ein Zurljck-

stellen dieses Bebauungsplanes bis zur Rechtskraft des Flächennutzungsplanes

nicht zu vertreten.

Dieser Baulandbedarf muß dringend befriedigt werden' weil Baubewerber aus der

Gemeinde kein Bauland finden und damit das notwendige Bauen nicht erfolgen kann

bzw. die betreffenden Bauinteressenten sich nach Bauland in anderen Gemeinden

umsehen. Deshalb soll das Baugebiet unverztiglich erschlossen werden.

Schließlich handelt es sich bei der Ortsgemeinde Rothselberg unr eine kleine

Gemeinde (zur Zei t 7?2 Einwohner) mit geringer Siedlungstätigkeit, so daß nach

$ 2 Abs.2BBauG ebenfalls ein Bebauungsplan aufgestellt werden kann, ohne daß

ein Flächennutzungsplan vorhanden ist. Dies ist insbesondere der Fal1, weil der

Bebauungsplan allein ausreicht, um dìe städtebau'liche Entr¡ricklung zu ordnen.

5. Ordnunq des Grund und Bodens

Zur grdnung des Grund und Bodens (Bildung der Baugrundstücke) ist ein Umlegungs-

verfahren nach g 45 ff BBauG vorgesehen, sofern keíne freivri'l'lige tlmlegung zu

stande kommt.

Hierbei werden die Flächen des Gemeinbedarfs in das Eigentum der Ortsqemeinde
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tlberfiihrt.

6. Erschließunq des Bauqebietes

Das Baugebiet wird von der Landesstráße 370 (Hauptstraße) aus erschlossen.

Hierbei wird gleichzeitig eine Anbindung an das bestehende Neubaugebiet "Pfarracker"

sichergestellt,

Die Ver- und Entsorgungsleitungen für das Bebauungsgebiet sind an die in der Haupt-

straße vorhandenen Leitungen anzuschl ießen

Die Trink- und Brandrasserversorgung im Plangebiet kann sichergestellt werden.

Die Ortsgemeinde ist seit Jahren an den l,lasserversorgungsverband l'lestpfalz ange-

schl ossen.

Die Uberschtägigen Kosten der Erschließungsmaßnahmen für das En¡elterungsgebiet

betragen:

a) Herstellung der Straße einschlie$lich Gehwege ca. 110.000'-- DM

b) Hersteìlung der Straßenbeleuchtungsanlage ca. 10.000'-- DM

c) Anteil für die Verlegung der Abwasserleitung
(Kanalisation) ca.210.000'-- DM

d) Verlegung der Ìlasserleitung ' ca. 45.000'-- DM

Erschl ießungskosten insgesamt ca.375.000,-- DM

Zur tþckung dieses Aufwandes werden von den Eigentümern der infrage kormenden

Grundstücke Bdträge nach den Jeweils geltenden Beitragssatzungen erhoben, das sind

z.Zl.z
1.,, a) fiir die Straße mit Gehwegen und Straßenbeleuchtung: 90 %

b) für die Kanalisation (Kanatbaubeiträge): 70 %

i\ 
c) für die l,lasserleitung (Wasserleitungsbeiträge): 70 %.

Zur Finanzierung des Gemeindeantells in Höhe von ca. b2..000,-- DM für dle Straßen-

herstellung soll von der 0rtsgemeinde ein Darlehen aufgenorûnen werden.

Auch die auf die Verbandsgemeinde tlolfstein entfallenden ånteillgen Kosten in

Höhe von ca. 76.500, -- D¡l fi.ir dle Verl egung der Kanal i sati ons- und Wasserl ei tungen

werden mit Darlehen finanziert.

7. Zeitplan und Reihenfolqe der zutreffenden Maßnahmen

Zur Ven¡irklichung des Bebauungsplanes werden folgende Maßnahmen getroffen:

a) das Umlegungsverfahren nach den 5 5 und 40 ff BBauG soll - sofern keine frei-
willige Umlegung zustande konrmt - sofort nach Rechtskraft des Bebauungsplanes

eingeleitet werden. Zur Durchfiihrung dieser Umlegung wlrd erforderlichenfalls

sobald als möglich ein Umlegungsausschuß gebildet.

it
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b) Sofort nach der Baulandumlegung (etwa Herbst 1984) lst die Trassenschiebung

. für die Straße vorgesehen.

c) Danach sollen unverzüglich die l'lasser- und Kanalleltungen (Hauptleitungen und

Hausanschltisse) verlegt werden

d) Etwa bis Mitte 1985 ist beabsichtigt, die Straße einschließlich der Gehwege

. und der Straßenbeleuchtungsanlage herzustellen

('

Rothselberg, den 17.4.1984

0rtsgenreinde Rothsel berg :

0rtsb,$tmù\*,"
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