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BEBAUUNGSPLAN "AUF DER SCHANZ"
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BEGRUNDUNG
Allgemeines Amtsp,an

1.1 Der Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Freinsheim weist das Gebiet
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des Bebauungsplanes "Auf der Schanz" in der Stadt Freinsheim als geplante
Wohnbauflache aus.

Das Gebiet liegt im 6stlichen Bereich der Stadt. Es schlieBt die Wohnbau-
entwicklung des Ortes in dieser Richtung auf Dauer ab. Die Begrenzungen -
sind: im Osten die LandesstraBe 526 (Erpolzheimer StraBe), im Siiden eine
vorhandene 3-geschossige Wohnbebauung, im Westen der Weg "Auf der Schanz"
parallel zur alten Stadtmauer, im Norden die vorhandene Bebauung.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes soll das Gebiet zwischen der alten
Stadtmauer und der Erpolzheimer StraBe neu geordnet werden. Die Notwendig-
keit hierfur ergibt sich aus Planungszielen, die bei der Bearbeitung des
Sanierungsplanes flur den Altstadtbereich entwickelt wurden, und aus allge-
meinen stadtebaulichen Uberlegungen .So soll das Gebiet , das nach auBen
unmittelbar an die Stadtmauer angrenzt, mittel- bis langfristig weiter als
offentliche Griin- und Erholungsfliche ausgebaut werden. AuBerdem ist eine
Verbesserung des Parkplatzangebots im Altstadtbereich notwendig - insbeson-
dere wéhrend der Altstadtfeste, aber auch zu normalen Zeiten: wegen des ange-
stiegenen Fremdenverkehrs. Da in der Altstadt selbst keine Grundstiicke hier-
fur zur Verfugung stehen, ist es notwendig, in die unmittelbar angrenzende
Zone auBerhalb der Altstadt auszuweichen.

Im Zusammenhang mit diesen MaBnahmen soll auch noch einigen Bauwulnschen
mehrerer Grundstickseigentimer entlang der Erpolzheimer StraBe Rechnung
getragen werden. Die von diesen gewlinschte Neubebauung wiirde nach Stiden
hin an die bereits vorhandenen Wohnbauten an der Erpolzheimer StraBe an-
schlieBen. )

Um diese baulichen und stadtebaulichen Zielsetzun.gen rechtlich abzusichern,
hat der Gemeinderat der Stadt Freinsheim die Aufstellung eines Bebauungs-
planes nach BBauG beschlossen.

Der Bebauungsplan umfaBt eine Fliche von rd. 2,12 ha.Davon entfallen

rd. 0,18 ha auf die bereits vorhandene Dorfgebietsnutzung entlang der
BadstraBe/Auf der Schanz, rd. 0,21 ha auf eine verbleibende private Garten-
flache, rd. 0,39 ha auf die kunftigen o6ffentlichen Grinflichen, rd. 0,25 ha
auf den offentlichen Parkplatz und die restlichen rd. 1,09 ha Bruttofliche
auf die geplante Neubebauung.

Die Bauflachen werden unterteilt in

Dorfgebiet nach § 5 BauNVO fir die vorhandene, z.T. noch landwirt-
schaftlich genutzte Bebauung an der BadstraBe /Weg "Auf der Schanz",

-Mischgebiet nach § 6 BauNVO fiir die Baugrundstiicke entlang der
Erpolzheimer StraBe. :

Die vorgenommene Ausweisung ergibt sich aus der vorhandenen Situation im
Gebiet selbst und in der unmittelbaren Nachbarschaft. + So ist die be-
stehende Altbebauung am Weg "Auf der Schanz" noch z.T. landwirtschaftlich
genutzt. Diese Nutzung soll auch in Zukunft méglich sein, so daB sie im
Bebauungsplan rechtlich abgesichert werden muB.
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Far die neue Wohnbebauung, die entlang der Erpolzheimer StraBe liegt

oder von dieser aus erschlossen ist, kann die gewlinschte und zunichst
vorgesehene Ausweisung als "Allgemeines Wohngebiet" nicht realisiert
werden, da unmittelbar 6stlich des Gebietes -auf der ostlichen Seite der
Erpolzheimer StraBe - bereits ein Mischgebiet bzw. Gewerbegebiet besteht
oder im Ausbau ist. Die unmittelbare Ndhe zu diesen Nutzungen, von denen
moglicherweise Larm- und Geruchsbeldstigungen ausgehen kénnen, erfordert
die Einstufung des Neubaugebietes als "Mischgebiet*nach § 6 BauNVO . Diese
wird jedoch in den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes wieder ein-
geschrankt, um eine Beldstigung durch neue Betriebe, die sich innerhalb der
Neubauzone ansiedeln kénnten, weitestgehend auszuschlieBen.Die "'sonstigen
Betriebe" sollen nicht "allgemein" sondern nur "ausnahmsweise" zulassig sein,
so dalB eine Auswahl der Betriebsarten méglich ist.

Die ErschlieBung des Gebietes erfolgt von der Erpolzheimer StraBe aus.
Einige Baugrundsticke werden direkt an diesen StraBenzug angebunden.
Die Gbrigen Grundsticke liegen an einer 5,5 m breiten PlanstraBe, deren
Ausbau im Sinne einer "verkehrsberuhigten" Zone erfolgen soll. Die Zu-
fahrt zum geplanten &6ffentlichen Parkplatz mit ca. 45 Stellpldtzen erfolgt
ebenfalls von der Erpolzheimer StraBe aus, jedoch auBerhalb (nérdlich)
des Baugebietes.

Am westlichen Gebietsrand und an 2 Stellen in Gebietsmitte werden 6ffent-
liche FuBwege vorgesehen, die eine kurze, fuBldufige Verbindung vom
Neubaugebiet zum Ortskern ermoglichen . Fir die Besucher der Stadt
dienen die Wege als Verbindung vom Parkplatz zur Stadtmauer bzw. als
Teil des auBenliegenden Rundwanderweges entlang der Mauer.

Das Bauprogramm sieht im Geltungsbereich des Planes fur die Neubebauung
ausschlieBlich 1-geschossige Wohngebdude in offener Bauweise vor. Wegen
der Hohenunterschiede zwischen der Erpolzheimer StraBe und dem Baugelinde
ist vor allem im 6stlichen Randbereich eine Anpassung der Hauser in Grund-
riB und Hohenentwicklung an diese Situation erforderlich. '

Die Ausweisung lediglich mit Einzelhdusern ergibt sich aus den vorliegenden,
konkreten Bauwlnschen und aus allgemeinen Zielvorstellungen der Gemeinde
uber eine aufgelockerte Bebauung in N&he der Altstadtmauer,

Der noérdliche Teilbereich des Baugebietes wird von jeder Bebauung frei-
gehalten. Hiermit soll ein Durchblick von der Erpolzheimer StraBe auf die
Altstadtmauer gewadhrleistet werden.

Zur Durchgrunung des Gebietes im 6ffentlichen und privaten Bereich wurde
zeitlich parallel zum Bebauungsplan ein Grunordnungsplan aufgestellt. Dieser
regelt die Begrunung im Vorgartenbereich, im rickwértigen Gartenbereich
bzw. in den 6ffentlichen Flachen im Detail. Die wichtigsten Festsetzungen des
Grianordnungsplanes werden durch eine Ubernahme in den Bebauungsplan
rechtsverbindlich abgesichert.

Die im Flachennutzungsplan ausgewiesenen und fur das Neubaugebiet notwendigen

Spielpldtze sollen innerhalb der offentlichen Parkanlage gebaut werden.
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1.7 Die Versorgung des Gebietes mit Wasser und Elektrizitat sowie die Abwasser-
beseitigung erfolgt Uber das auszubauende und zu verlangernde o6rtliche Ver-
sorgungs- und Abwassernetz.

1.8 Der Abbruch vorhandener Wohngeb&ude ist fiir die ErschlieBung und Bebau-
ung des Gebietes nicht erforderlich. Durch die Verwirklichung des Bebauungs-
planes sind daher auch keine nachteiligen Auswirkungen auf die persénlichen
Lebensumstande der bereits im Gebiet wohnenden Menschen Zu erwarten, so
daB die Formulierung sozialplanerischer Grundsitze nicht erforderlich ist.

Kosten fur die Stadt

Far die vorgesehenen ErschlieBungsmafnahmen entstehen der Stadt Freinsheim
folgende, Uberschlaglich ermittelte Kosten:

2.1 Wert des Grund und Bodens

nach § 128, Abs. 1(1) BBauG DM 105.000,--

2.2 ErschlieBungsaufwand
nach & 128, Abs. 1(2) BBauG DM 110.000,--
Zusammen DM 225,000, -

Nach der Satzung Uber die Erhebung von Beitragen fur
die erstmalige Herstellung von ErschlieBungsanlagen

in der Stadt Freinsheim vom 29.9.1978 Ubernimmt die
Stadt einen Kostenanteil in Héhe von

10/100, d.s. rd. DM 23.000,--

Weitere rd. DM 290.000,-- entfallen auf den Ausbau des Parkplatzes, der
offentlichen Grinflache und der sonstigen Wege.

Diese Betré&ge sollen in den nichsten Jahren - je nach Baufortschritt - in den
Haushalten der Stadt bereitgestellt werden.

Bodenordnende MaBnahmen

Umlegung des gesamten Baugebietes und Vermessung der lbrigen Bereiche
unter Berlcksichtigung der vorhandenen Altbebauung.

. Beginn der BaumaBnahmen

Mit dem Bau der ErschlieBungsmaBnahmen soll sofort nach Genehmigung des
Bebauungsplanes bzw. nach AbschluB der Baulandumlegung begonnen werden.
Der Zeitpunkt fur die Errichtung der Wohnbebauung richtet sich nach den
Winschen der einzelnen Grundstuckseigentlimer.
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Bestatigung

Die Begriindung zum Bebauungsplan "Auf der Schanz" der
Stadt Freinsheim hat zusammen mit den zeichnerischen Fest-
setzungen des Bebauungsplanes "Auf der Schanz" vom
20.5.1983 bis 20.6.1983 in den Dienstradumen der Verbands-
gemeindeverwaltung Freinsheim Offentlich ausgelegen.

Die Auslegung wurde durch Amtsblatt der Verbandsgemeinde

Freinsheim vom 12, Mai 1983 offentlich bekanntgemacht.
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