BEGRONDUNG

Erweiterungsplan I zum Bebauungsplan "Pfarracker" der Ortsgemeinde Rothselberg

1. Allgemeines

Zur Schaffung von weiterem Baugeldnde 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 siidwestlichen Orts-
rand ab und ist somit aus stddtebaulichen Griinden (organische stiddtebauliche
Entwicklung) sehr zu begriiBen. .

Die Ortsgemeinde hat sich fiir dieses Erweiterungsgebiet entschieden, da sich

das Geldnde in das bestehende Siedlunasgefiice qut einordnet und sich aufarund
der topografischen und landschaftlichen Lage zur Bebauung anbietet. Auch knnen
die Grundstiicke in diesem Gebiet von der Ortsgemeinde zum ortsiiblichen Kaufpreis
erworben werden.

Die Erweiterungsplanung ist unmittelbar in der Realisierung des vorhandenen
Bebauungsplanes "Pfarracker" zu sehen.

Eine einwandfreie verkehrstechnische Anbindung der ErschlieBungsstraBe wird

Uber das Erweiterungsgebiet an das iibergeordnete StraRennetz der L 370 (Haupt-
strafe) geschaffen. Dadurch wird der enge Ortskern (Friedhofstrafe und Mittel-
dorfstraBe) verkehrsmaBig entlastet. Die Einmiindung der MitteldorfstraBe in die
Kreuzung der L 370 und L 372 in Ortsmitte ist sehr uniibersichtlich und gefihrlich.

Die aus dem Bebauungsgebiet "Pfarracker" anfallenden Wassermengen kinnen von der
vorhandenen Kanalisation in der FriedhofsstraBe und MitteldorfstraRe nicht mehr
aufgenommen werden. Um eine kostenaufwendige SanierungsmaBnahme an dem bestehenden
Kanalnetz zu vermeiden, wird eine eigene Verbindungsleitung zwischen dem Bebauungs-
gebiet"Pfarracker” und der L 370 (HauptstraBe) verlegt, so daB das geplante Erweite-
rungsgebiet zusdtzlich erschlossen und problemlos ohne hdhere finanzielle Aufwen-
dungen an die lber das Erweiterungsgebiet fiihrende Abwasser-leitung angeschlossen
werden kann. Durch dieses Vorhaben sollen die zu erwartenden Kanalbaubeitrige fiir
die einzelnen Grundstiickseigentiimer im Neubaugebiet auf ein wirtschaftlich vertret-
bares MaB reduziert werden.

Die vorgesehenen baulichen Anlagen im Plangebiet werden mit ihrer Umgebung derart
in Einklang gebracht, daB sie benachbarte Bauvorhaben sowie das StraBen-, Orts-oder
Landschaftsbild oder deren beabsichtigte Gestaltung nicht stéren.

Das Baugebiet, das sich unmittelbar an die vorhandene Bebauung anschlieft und
auch anpaBt, ist als Mischgebiet (§ 6 Baunutzungsverordnung) mit offener Bauweise
dargestellt.
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2. FldchengroBe

‘Der raumliche Geltungsbereich des Erweiterungsgebietes umfaBt einschlieBlich
der bebauten Grundstiicke und der einbezogenen Gartenfldche ca. 0,9 ha mit
6 neu zuschaffenden Wohnbaugrundstiicken und ca. 8 Wohneinheiten.

3. Obereinstimmung mit den Zielen des regionalen Raumordnungsplanes, der
Nahbereichsuntersuchung und des Flachennutzungsplanes

Der Bebauungsplan ist in Obereinstimmung mit den Zielen des régiona]en Raumord-
nungsplanes Westpfalz sowie der Nahbereichsuntersuchung fiir die Verbandsgemeinde
Wolfstein und des daraus entwickelten Entwurfs des gemeinsamen Fldchennutzungs-
planes der Verbandsgemeinde Wolfstein ausgearbeitet worden. Der Zweck und das
Planungsziel des Bebauungsplanes stehen somit mit den Zielen der Raumordnung

und Landesplanung in Einklang (nach der Nahbereichsuntersuchung anzustrebende
Funktion der Ortsgemeinde Rothselberg: Wohnen, Landwirtschaft, Erholen).

Die Nahbereichsuntersuchung ist abgeschlossen. Der Fldchennutzungsplan lieat
im Entwurf vor, darin sind die Flachen dieses Bebauungsplanes ausgewiesen. Der
Bebauungsplan steht mit der beabsichtigten stidtbaulichen Entwicklung des Ges

meindegebietes in Einklang.
ZUM Jaqe

Damit diirfte der in der Gemeinde auftretende Baufldchenbedarf bis‘ETﬁﬁfﬁﬁﬁﬁd
gedeckt sein. Bestimmungsfaktoren fiir diesen Bauflachenbedarfsind die kiinftige
Einwohnerzahl,die zu erwartende Anderung der Belegungsdichte (Personen pro
Wohneinheit) und die ortliche Bausubstanz, soweit sie aufgrund . des Baualters
erneuerungsbediirftig ist.und wegen zu enger Baustruktur in dem Ortskern zum
Teil durch Neubauten auf Neubaugrundstiicken im Bebauungsgebiet ersetzt werden
muB. Fiir die Ortsgemeinde Rothselberg sind aufgrund der Nahbereichsuntersuchung
leicht riickldufige Einwohnerzahlen von 771 Einwohnern (27.5.1970) auf 741
(31.12.1975) zu verzeichnen. Jedoch zeichnet sich eine Stagnation der Bevilkerungs-
entwicklung ab. Die Belegungsdichte betrdgt 2,7 Personen je Wohneinheit. Etwa
59 % der vorhandenen Wohngebaude sind vor 1900 erbaut.

Der hohe Bestand an iiberalterten Wohngebduden, die ilberwiegend in der beengten
und sanierungsbediirftigen Ortslage stehen, aeniigen bezilglich der Wohnqualitdt dew
heutigen Anforderungen nicht mehr.

Auch ist eine geordnete innerdrtliche stddtebauliche Entwicklung aufgrund der
stark eingeengten landwirtschaftlich geprdgten Struktur und Bausubstanz nicht
moglich, so daB wegen der hieraus resultierenden Abwanderung, vor allem junger
bauinteressierter Einwohner, mit der Bereitstellung von Wohnbaulandfléchen ent-

gegengetreten werden muB.
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" 4, Vorzeitige Aufstellung des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan soll vorzeitig aufgestellt werden, bevor der in der Auf-
stellung befindliche Flichennutzungsplan rechtskréftig ist (§ 8 Abs. 4 BBauG),

da dringende Griinde es erfordern und der Bebauungsplan der beabsichtigten stddte-
baulichen Entwicklung des Gemeindegebietes nicht entgegensteht (vorzeitiger
Bebauungsplan). '

Der vorzeitige Bebauungsplan ist dringend erforderlich, um erhebliche Nachteile
fiir die Entwicklung der Gemeinde zu vermeiden. Deshalb kann die Ausarbeitung des
Flichennutzungsplanes fiir das Gebiet der Verbandsgemeinde Wolfstein nicht abge-
wartet werden.

Durch die vorhandene bauliche Situation innerhalb des Ortes und durch die bereits
wasserrechtlich genehmigte Planung fiir die organische Erweiterung der Kanalisa-
tion im Neubaugebiet sind fiir den Bebauungsplanbereich sqﬁeit‘gehende Verfesti-
gungen in rechtlicher und tatsdchlicher Hinsicht entstanden, die auch im Fldchen-
nutzungsplan in ihren Grund-ziigen vorhanden sind, sodaB es hinsichtlich dieser
bereits festliegenden Elementen zu keiner anderen  Entwicklungsmiglichkeit in
der Ortsgemeinde kommen kann, als der Bebauungsplan sie darstellt. Der Entwurf
des Fliachennutzungsplanes wurde mit der Ortsgemeinde abgestimmt.

Da derzeit innerhalb des Ortsbereiches keine freien Baupldtze mehr zur Verfiigung
stehen .und eine groBe Nachfrage nach Baugrundstiicken besteht, ist ein Zuriick-
stellen dieses Bebauungsplanes bis zur Rechtskraft des Fldchennutzungsplanes
nicht zu vertreten.

Dieser Baulandbedarf muR 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 unverziiglich erschlossen werden.

SchlieBlich handelt es sich bei der Ortsgemeinde Rothselberg um eine kleine
Gemeinde (zur Zeit 722 Einwohner) mit geringer Siedlungstdtigkeit, so daB nach
§ 2 Abs.2BBauG ebenfalls ein Bebauungsplan aufgestellt werden kann, ohne daf
ein Fldchennutzungsplan vorhanden ist. Dies ist insbesondere der Fall, weil der
Bebauungsplan allein ausreicht, um die stddtebauliche Entwicklung zu ordnen.

5. Ordnung des Grund und Bodens

Zur Ordnung des Grund und Bodens (Bildung der Baugrundstiicke) ist ein Umlegungs-
verfahren nach § 45 ff BBauG vorgesehen, sofern keine freiwillige Umlequng zu
stande kommt.

Hierbei werden die Fldchen des Gemeinbedarfs in das Eigentum der Ortsgemeinde
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Uberfiihrt.

6. ErschlieBung des Baugebietes

Das Baugebiet wird von der LandesstraBe 370 (HauptstraBe) aus erschlossen.
Hierbei wird gleichzeitig eine Anbindung an das bestehende Neubaugebiet "Pfarracker"
sichergestellt.

Die Ver- und Entsorgungsleitungen flir das Bebauungsgebiet sind an die in der Haupt-
straBe vorhandenen Leitungen anzuschliefen. '

Die Trink- und Brandwasserversorgung im Plangebiet kann sichergestellt werden.
Die Ortsgemeinde ist seit Jahren an den Wasserversorgungsverband Westpfalz ange-
schlossen.

Die liberschldgigen Kosten der ErschlieRungsmaBnahmen fiir das Erweiterungsgebiet
betragen:

a) Herstellung der StraBe einschlieflich Gehwege ' ca. 110.000,-- DM

b) Herstellung der StraBenbeleuchtungsanlage ca. 10.000,-- DM
c) Anteil fiir die Verlegung der Abwasserleitung

(Kanalisation) ca. 210.000,-- DM

d) Verlegung der Wasserleitung - ca. 45.000,-- DM

ErschlieBungskosten insgesamt ca. 375.000,-- DM

Zur Deckung dieses Aufwandes werden von den Eigentiimern der infrage kommenden
Grundstiicke Betrage nach den jeweils geltenden Beitragssatzungen erhoben, das sind
z2.2t.: ‘

a) fur die StraBe mit Gehwegen und StraBenbeleuchtung: 90 %
b) fir die Kanalisation (Kanalbaubeitrdge): 70 %
c) flr die Wasserleitung (Wasserleitungsbeitrége): 70 %.

Zur Finanzierung des Gemeindeanteils in Hohe von ca. 12.000,-- DM fiir die Strafen-
herstellung soll von der Ortsgemeinde ein Darlehen aufgenommen werden.

Auch die auf die Verbandsgemeinde Wolfstein entfallenden dnteiligen Kosten in
Hohe wvon ca. 76.500,--DM fiir die Verlequng der Kanalisations- und Wasserleitungen
werden mit Darlehen finanziert.

7. Zeitplan und Reihenfolge der zutreffenden MaBnahmen

Zur Verwirklichung des Bebauungsplanes werden folgende MaBnahmen getroffen:

a) das Umlegungsverfahren nach den § 5 und 40 ff BBauG soll - sofern keine frei-
willige Umlegung zustande kommt - sofort nach Rechtskraft des Bebauungsplanes
eingeleitet werden. Zur Durchfilhrung dieser Umlegung wird erforderlichenfalls
sobald als mdglich ein Umlegungsausschuf gebildet.




b) Sofort nach der Baulandumlegung (etwa Herbst 1984) ist die Trassenschiebung
fiir die StrafBe vorgesehen,

c) Danach sollen unverziiglich die Wasser- und Kanalleitungen (Hauptleitungen und
Hausanschliisse) verlegt werden.

d) Etwa bis Mitte 1985 ist beabsichtigt, die Strafe einschlieBlich der Gehwege
und der StraBenbeleuchtungsanlage herzustellen.

Rothselberg, den 17.4.1984
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