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Stadt Freinsheim  Bebauungsplan ‘In den Bohngdrten. Anderung lI”  Textliche Festsetzungen

I. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

gemdB Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 8. Dezember 1986 (BGBI. |
S. 2253), zuletzt gedndert durch Art. 2 Magnetschwebebahnplanungsgesetz vom
23. November 1994 (BGBI S. 3486).
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10.

Art und MaB der baulichen Nufzung

Bauweise und tUberbaubare GrundstucksflGchen
MindestmaBe fiir die GréBe der Baugrundstiicke
FiGchen fir Stellplatze und Garagen

HoéchstzulGssige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden

Verkehrsfléichen sowie besonderer Zweckbestimmung, Anschliisse anderer
Flachen an die Verkehrsflachen

Offentliche Grinflachen

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft sowie die Fldchen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Das Anpflanzen von Bdumen, Sirduchern und sonstigen Bepflanzungen
sowie Bindungen fiir Bepflanzungen

Hinweise auf sonstige geltende Vorschriften sowie Richtlinien
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1. ART UND MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB)

1.1 ART DER BAULICHEN NUTZUNG
(§9 Abs.1 Nr.1 BauGB)

Die Eintragungen zur Art der baulichen Nutzung in die Nutzungsschablonen
(vgl. Planzeichnung) bedeuten:

WA = Allgemeines Wohngebiet gemé&B § 4 BauNVO in Verbindung mit § 1
Abs.6 BauNVvVO

zuldssig sind:

1. Wohngebdude

2. die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Spei-
sewirtschaften sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe

3. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sport-
liche Zwecke

Die Ausnahmen nach § 4 Abs.3 der BauNVO sind nicht zugelassen (§ 1
Abs.6 BauNVvO).

MI = Mischgebiet gemdB § 6 BauNVO in Verbindung mit § 1 Abs.5 und
6 BauNVvO

zul&ssig sind:

1. Wohngebdude,

2. Geschdafts- und Blrogebdude,

3. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe
des Beherbergungsgewerbes,

4. sonstige Gewerbebetriebe,

5. Anlagen fUr Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke,

6. Gartenbaubetriebe.

nicht zuldssig sind:
1. Tankstellen, gemdB § 1 Abs.5 BauNVO.,

2. Vergnlgungsstéatten im Sinne des § 4a Abs.3 Nr.2 BauNVO, gemdB § 1
Abs.5 und 6 BauNVO,
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1.2

121

.22

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs.1 Nr.1 des BauGB in Verbindung mit § 16 und § 18 Abs.1 BauNVO)

Das MaB der baulichen Nutzung wird gemdB Eintrag in die Nutzungsscha-
blone (vgl. Planzeichnung) festgesetzt. )

In der Planzeichnung werden Bereiche unterschieden, in denen die Zahl der
Vollgeschosse als HochstmaB bzw. zwingend festgesetzt ist. Die Kennzeich-
nung ‘+D’ (z.B. I+D oder I1+D) bedeutet, daB ein zusdizliches VoligeschoB im
Sinne der Landesbauordnung fir Rheinland-Pfalz im DachgeschoB des Ge-
bdudes zuldssig ist.

Héhe baulicher Anlagen (§ 18 BauNVO)
Begriffsdefinitionen:

Fur die folgenden Festsetzungen zur Hohe der baulichen Anlagen wird die
‘Wandhdhe (WH)’ definiert als das senkrecht auf der Wand der Frontfassade
gemessene MaB von der Héhe der StraBenoberfléiche der ndchstgelegenen
ErschlieBungsstraBe bis zur Schnittkante der Wand mit der Dachkonstruktion;
bei Verspriingen in der Frontfassade gilt das groBte MaB.

Grenzen die baulichen Anlagen an mehreren Seiten an VerkehrsflGchen, so
ist die Seite mit traufstéindiger Orientierung heranzuziehen.

Als ‘StraBenoberfldche’ wird die Hdhe der Rohbaudecke der StraBe be-
stimmt, gemessen in Gebdudemitte auf der StraBenbegrenzungslinie.

1:2:2.1 Fir das Plangebiet wird die Wandhoéhe als HochstmaB folgen-
dermaBen festgesetzt:

1. bei eingeschossiger Bauweise:

und talseitiger Bebauung 4,00 m
und bergseitiger Bebauung 500 m
2. beizweigeschossiger Bauweise: 6,80 m
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Auf der Hdlffe der Wandldnge darf durch Zwerchhduser oder
Dachgauben die Wandhdéhe Uberschritten werden (vgl. bau-
ordnungsrechtliche Festsetzungen Punkt 1.4).

1.22.2 Ein Kniestock (Drempel) ist bis zu einer Hohe von hdchstens
0.80 m zuldssig.

2. BAUWEISE UND UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN
(§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO und § 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundstlcksfldchen werden entsprechend der Planzeich-
nung durch Baugrenzen bestimmt.

Die Bauweise wird gemdB Eintrag in die Nutzungsschablone (vgl. Planzeich-
nung) festgesetzt,

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist fur die Teilbereiche A1, A 3, A 4,
AsB,C1,C2 C3 C4 Cs Ce Cr,und C s die offene Bauweise festgesetzt.

In den Teilbereichen B, C3, Cs und C7 wird die offene Bauweise dahinge-
hend eingeschrankt, daB nur Einzelh&user zugelassen werden.

In den Teilbereichen C 2, C4 und Cs sind dagegen nur Einzel- und Doppel-
hd&user zuldssig.

Far den Teilbereich Az ist eine abweichende Bauweise festgesetzt. Hier sind
Hausgruppen mit einer Lange von Uber 50m zuldssig.
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Auf den nicht Uberbaubaren GrundstlcksflGchen sind Nebenanlagen im
Sinne des § 14 BauNVO und bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht
in den Abstandsfl&ichen zuldssig sind oder zugelassen werden kénnen, nicht
zuldssig.

3. MINDESTMASSE FUR DIE GROSSE DER BAUGRUNDSTUCKE
(§ 9 Abs.1 Nr.3 BauGB)

Bei einer Doppelhausbebauung wird die MindestgréBe der Baugrundstltcke
auf 300 m2 pro Doppelhaushdifte festgesetzt.

Ausgenommen hiervon sind die Bereiche A 2, A 4, A 5 und C 1. Hier betragen
die MindestgréBe der Baugrundstlicke generell 200 m?2.

4. FLACHEN FUR STELLPLATZE UND GARAGEN
(§ 9 Abs.1 Nr.4 BauGB in Verbindung mit § 12 Abs.6 BauNVO)

Garagen auf den Grundstticken sind nur auf den ausgewiesenen Flachen fur
Garagen oder innerhalb der Gberbaubaren Grundstlicksflichen zuld&ssig.

« Im Teilbereich C 4 sind Garagen und Stellpldize nur innerhalb der Uberbau-
baren GrundsttcksflGche in den seitlichen Abstandsfldchen zul&ssig.

In den Gebieten mit der Bezeichnung ‘B’ und ‘Ci” kénnen Garagen auch in
Kellergeschossen (unterhalb der GeldndeoberflGiche) zugelassen werden.
Ausnahmsweise kann die Grundfldche der Garagen gemdB § 23
Abs.3 BauNVO in ihrer rdumlichen Ausdehnung dabei die in der Planzeich-
nung durch Baugrenzen bestimmte Uberbaubare Grundstlicksfldche um bis
zu 50 % Uberschreiten, wenn durch eine ausreichende ErdUberdeckung des
Garagendachs sichergestellt ist, daB dieses gemdB den Festsetzungen zur
Gestaltung der nicht Uberbauten GrundstUcksfldchen (vgl. Bauordnungs-
rechtliche Festsetzungen, Punkt 2.1) gdrtnerisch angelegt, gestaltet und
instandgehalten werden kénnen.

In allen anderen Gebieten sind Garagen nur oberhalb der Geldndeober-
fldche zulGssig.
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5.

5.1

5.2

5.3

5.4

HOCHSTZULASSIGE ZAHL DER WOHNUNGEN

IN WOHNGEBAUDEN
(§ 9 Abs.1 Nr.6 BauGB)

Die héchstzuldéissige Zahl der Wohnungen in Wohngebc":ud‘en wird wie folgt
begrenzt:

1. in Teilgebiet A1 sind 4 Wohneinheiten zuldssig,
2 in Teilgebiet As sind 6 Wohneinheiten zuldssig.

3. in  den Teilgebieten mit der Bezeichnung ‘B’ und ‘Ci’
4 Wohneinheiten,
4, in allen Ubrigen Teilgebieten 2 Wohnungen.

Uber die o.g. Zahl hinaus kénnen in den Teilgebieten ‘B’ und ‘Ci’ pro
Wohngebdude maximal 2 Wohnungen mit einer Bruttowohnfléiche von bis zu
50 m?, in allen Ubrigen Teilgebieten maximal 1 Wohnung mit einer Brutto-
wohnfldche von bis zu 50 m?2 zugelassen werden.

VERKEHRSFLACHEN SOWIE  VERKEHRSFLACHEN  BESONDERER
ZWECKBESTIMMUNG; ANSCHLUSSE ANDERER FLACHEN AN DIE

VERKEHRSFLACHEN
(§ 9 Abs.1 Nr.11 BauGB)

Die Verkehrsfldchen sowie die Verkehrsflichen besonderer Zweckbestim-
mung sind gemdB Eintrag in die Planzeichnung festgesetzt.

Die Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung mit der Zweckbestim-
mung VB’ sind als ‘Verkehrsberuhigter Bereich (Zeichen 325/326 STVO)’ ent-
sprechend dieser Funktion in Form von Mischflé&ichen auszubauen.

Die Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung mit der Zweckbestim-
mung ‘FuBweg’ sind entsprechend dieser Funktion fUr die fuBldufige
ErschlieBung des Baugebiets auszubauen. Der Ausbau kann befestigt oder
unbefestigt erfolgen. Mischformen sind zuld&ssig.

Die Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung mit der Zweckbestim-
mung ‘WW’ sind als Wirtschaftswege entsprechend dieser Funktion fir die
land- und forstwirtschaftliche Nutzung auszubauen. Der Ausbau kann be-
festigh oder unbefestigt erfolgen. Mischformen sind zuléssig.

Im StraBenraum sind &ffentliche Stellpléitze als Verkehrsfldchen besonderer
Zweckbestimmung mit der Zweckbestimmung ‘Offentliche Parkfidiche”
festgesefzt. Diese sind unter Berlcksichtigung von Einfahrtsbereichen,

Stand Oktober 1996 6 von 16 Seiten



Stadt Freinsheim ¢ Bebauungsplan ‘In den Bohngdirten. Anderung Il __Textliche Festsetzungen

5.5

5.6

8.1

Baumstandorten und sonstigen Zwangspunkten auszubauen. Anpassungen
an die értlichen Erfordernisse im Rahmen der Ausbauplanung sind zuléssig.

B&schungen, bis zu einer Tiefe von 20m und einer Hohe von 15m
-gemessen von der StraBenbegrenzungslinie - die zur Herstellung der
StraBenkoérper erforderlich sind, kdnnen auch auf den privaten Grundstticken
angelegt werden. Dies gilt sowohl fur notwendige Aufschittungen als auch
fur Abgrabungen.

GemdB § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB rdumen die Grundstlickseigentimer der
Stadt Freinsheim zur Befestigung der Randeinfassung der &ffentlichen Ver-
kehrsfldchen das Recht ein, maximal 0,20 m der Privatgrundstiicke in
Anspruch zu nehmen (auch Anbéschungsrecht). '

OFFENTLICHE GRUNFLACHEN
(§ 2 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Far die offentlichen Grunfldchen werden folgende Zweckbestimmungen
festgesetzt:

o Ortsrandeingrdnung

o Verkehrsgrin

Far die Ooffentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung
VGVerkehrsgrin’ in dem westlichem Abschnitt der Dr. Kausch StraBe
wird ein Uberfahrisrecht zu den Grundtstticken 5644/1, 5644/2 und
5644/3, 5644/4 und 5645/ 1 festgestzt.

MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG
VON NATUR UND LANDSCHAFT SOWIE DIE FLACHEN FUR
MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG

VON NATUR UND LANDSCHAFT
(§ 9 Abs.1 Nr.20 BauGB)

GemdB den AusfUhrungen des landespflegerischen Planungsbeitrags wird
auf den in der Planzeichnung gekennzeichneten ‘Fidchen flir MaBnahmen
zum Schuftz zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft’ eine
lockere Bepflanzung mit standortgerechten Gehdlzen aus der Pflanzliste des
landespflegerischen Planungsbeitrags (Punkt 9.1 und 9.2) festgesetzt. Die
enfsprechenden Fldchen sind einer gelenkten Sukzession zu Uberlassen.

Dieses Recht ist in der Urkunde zur gesetzlichen Umlegung des Baugebietes mit aufzunehmen.
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8.2.

el

9.2

9.3

9.4

9.5

Die aus der Dachentwdsserung anfallenden Niederschlagswdsser sollten
Uber ein getrenntes Leitungsnetz in unterirdischen Zisternen oder oberirdi-
schen Teichen und Mulden aufgefangen und soweit wie méglich als
Brauchwasser wiederverwendet werden. Ein Uberlauf an das &ffentliche
Kanalnetz ist vorzusehen.

DAS ANPFLANZEN VON BAUMEN, STRAUCHERN UND SONSTIGEN

BEPFLANZUNGEN SOWIE BINDUNGEN FUR BEPFLANZUNGEN
(§ 9 Abs.1 Nr.25 a) und b) BauGB)

Die Fldchen far das Anpflanzen von B&umen, Stréuchern und sonstigen
Bepflanzungen sind locker mit standortgerechten Gehdlzen nach der im
Anhang abgedruckten Pflanzliste (Punkt 1) sowie mit landschaftstypischen
Obstgehdlzen zu bepflanzen und einer gelenkten Sukzession zu Uberlassen
(vgl. auch Punkt 7.1 der planungsrechtlichen Festsetzungen).

In den Verkehrsflichen sowie Verkehrsfléichen besonderer Zweckbestim-
mung sind pro 100 m laufender StraBenléinge mindestens 8 einheimische
Laubbdme aus der im Anhang abgedruckten Pflanzliste (Punkt 3) zu pflanzen
und dauerhaft zu unterhalten. In der Planzeichnung eingetragene Standorte
sind hierbei anzurechnen.

Auf den Baugrundstlicken ist pro Grundstlick mindestens ein hochstéimmiger,
einheimischer Obstbaum zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

Dardber hinaus ist pro 80 m2 nicht Uberbauter Grundsticksfléiche mindestens
ein einheimischer Laubbaum aus der im Anhang abgedruckten Pflanzliste
(Punkt 4) zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

Fensterlose Wdnde ab einer GréBe von 20 m? sind zu begrinen. Enfspre-
chende Kletterpflanzen sind der im Anhang abgedruckten Pflanzliste
(Punkt 5) zu entnehmen.

Die nach Punkt 8.2 und 8.3 zu pflanzenden B&ume mussen zumindest fol-
gende Merkmale haben:

1. Stammumfang 18 cm,
2. Ansatz der Krone 2,5 - 3.0 m (auBer bei Obstb&umen),
3. durchgehender Leittrieb, 4 mal verpflanzt mit Ballen.

Die Auswahl dieser Baume muB gemdB der im Anhang abgedruckten Pflanz-
liste erfolgen. Die Bepflanzungen sind spdtestens in der Pflanzperiode durch-
zufdhren, die nach Fertigstellung der baulichen Anlagen folgt.
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9.6

10.

Die erstellten Neupflanzungen sind zu pflegen. Pflanzausfdlle sind in der dar-
auffolgenden Pflanzperiode in gleicher Qualitét zu ersetzen. Die gepflanzten
Bdume durfen auch in spéteren Jahren nicht eigenmdchtig entfernt werden.

Far Bepflanzungen, die Uber den unter Punkt 8.1 bis 8.4 beschriebenen Min-
destumfang hinausgehen, sind vorwiegend einheimische Laubgehdize aus
der im Anhang abgedruckten Pflanzliste sowie sonstige einheimische, stand-
ortgerechte Laubgehdlze - auch Obstbdume - zu verwenden.

HINWEISE AUF SONSTIGE GELTENDE VORSCHRIFTEN SOWIE
RICHTLINIEN

Im Bereich des Plangebiets ist mit archdologischen Funden zu rechnen. Die
planmdBige Erforschung dieser Fundstellen liegt aus historischen, wissen-
schaftlichen und heimatkundlichen Grinden im &ffentlichen Interesse.

Vor Beginn der Erdbauarbeiten ist das Landesamt flr Denkmalpflege hier-
uber zu unterrichten, damit die wissenschaftlichen Grabungen in Absprache
mit den Bauherren und Baufirmen planmdBig gemdB den Anforderungen
der heutigen archdologischen Forschung durchgefthrt werden kénnen.

Eventuelle Funde sind sind dem Landesamt flUr Denkmalpflege unverziiglich
anzuzeigen.
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Il.  BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

gemdB Landesbauordnung fur Rheinland-Pfalz (LBauO) vom 8.Mdarz 1995 (GVBI.
S.19)

1. AuBere Gestaltung baulicher Anlagen
2. Gestaltung der nicht Uberbauten Grundsticksflachen
3. Einfriedungen, Abgrenzungen und deren Gestaltung

1. AUSSERE GESTALTUNG BAULICHER ANLAGEN
(§ 86 Abs.1 Nr.1 LBauO)

1.1 DACHFORM
FUr den Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind generell nur Satteldd-
cher und aus Sattel- und/oder Pultddchem zusammengesetzte Dacher zu-

I&ssig. Abwalmungen sind gestattet,

Nebenfirstrichtungen sind zuldssig bis zur L&inge der Hdlfte des Haupffirstes.

1.2 DACHNEIGUNG
Die zuldssige Dachneigung ist durch Eintrag in die Nutzungsschablone (vgl.
Planzeichnung) fUr die einzelnen Teile des Plangebiets festgesetzt. Die Dach-
neigung ist in Grad alter Teilung angegeben.

Sattelddcher mussen auf beiden Seiten der Firstlinie die gleiche Dachnei-
gung haben.

Aneinandergebaute Garagen auf einem Grundstick muUssen die gleiche
Dachneigung und Firsthéhe haben.

Far Garagen und Nebengebdude betréagt die Dachneigung 25° - 48°.

1.3 DACHEINDECKUNG

Far die Dacheindeckung der Hauptgebd&ude sind nur Ziegel oder Materialien
zugelassen, die Ziegeln in ihrem Erscheinungsbild entsprechen. Als Farbge-
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1.4

1.5

1.6

bung sind rote bis rotbraune Farbténe vorgeschrieben. Unzuldssig sind glan-
zende Materialien.

FUr Garagen und Carports kénnen ausnahmsweise auch andere Dachein-
deckungen (z.B. Kunststoff, Trapezblech o.4.) verwendet werden, sofern sich
diese gestalterisch in die Umgebung einpassen.

DACHAUFBAUTEN

Dachaufbauten durfen in der Summe ihrer Breiten 1/2 der Trauflinge der
jeweiligen Dachseite nicht Gberschreiten.

Dachaufbauten sind als Satteldach- oder Dreiecksgauben oder Zwerchhdu-
ser auszufthren.

DACHEINSCHNITTE UND DACHFLACHENFENSTER

Dachfléchenfenster mit einer GréBe von mehr als 0,5 m? Glasfldche sind nur
auf den dem offentlichen Verkehrsraum abgewandten StraBenseiten zulds-

sig.

Dachfléichenfenster drfen eine GréBe von maximal 1 m?2 Glasflche pro Ein-
zelfenster nicht Uberschreiten. Die Summe daller Dachfléchenfenster darf eine
GroBe von 2 m?2 Glasfléiche pro Gebdude nicht Uberschreiten.

Dacheinschnitte sind unzuld&ssig.

TRAUFAUSBILDUNG UND REGENRINNEN

Far die Ausbildung der Traufen sind Kastengesimse nicht zuldssig.

Der Dachtberstand darf an der Traufe sowie am Ortgang 20 cm nichtf unter-
schreiten. Die zuldissige Obergrenze liegt bei 50 cm. GréBere Uberstdnde sind

als Eingangstiberdachungen moglich.

Der Dachtiberstand ist zu messen von der Schnittlinie der Wandfldche mit der
Dachhaut orthogonal zum aufgehenden Mauerwerk.

Regenrinnen sind als vorgehdngte, offene Regenrinnen auszubilden und
durfen nicht verkleidet werden.
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1.7

1.8

1.9

TECHNISCHE ANBAUTEN

Parabolantennen an baulichen Anlagen werden auf einen maximalen
Durchmesser von 60 cm begrenzt, sie mussen farblich an ihre Hintergrund-
fldche angeglichen werden. Die Anbringung von Parabolantennen ist unzu-
l&ssig an Seiten von baulichen Anlagen, die den offentlichen Verkehrsfic-
chen zugewandt sind.

Pro Gebdude ist nicht mehr als eine Parabolantenne zuldssig.

Solaranlagen sind, wenn sie im Dachbereich angeordnet sind, moglichst fld-
chenbundig mit der Dachhaut anzubringen. Ein Abstand zwischen der
Solaranlage und der Dachhaut (z.B. zur HinterlUftung der Solarzellen) ist unzu-
IGssig.

FASSADEN- UND WANDGESTALTUNG

Die Fassaden dller Gebdude sind als Putz-, gelbe Klinker- oder Kalksandstein-
fassaden auszuflhren. Materialien mit vergleichbarer duBerer Erscheinungs-
form kénnen ausnahmsweise zugelassen werden.

Zusétzlich ist die Verwendung von Holz und einheimischem Naturstein mdg-
lich, jedoch nur in flchenbezogen untergeordnetem Umfang. Ausnahms-
weise kann die Verwendung von Zinkblechverkleidungen in flichenbezogen
untergeordnetem Umfang zugelassen werden.

Unzuldssig sind insbesondere Fassadenverkleidungen aus Kunststoff, Asbest-
zement oder eloxierten Metallpaneelen sowie alle Arten von gldnzenden
oder glasierten Materialien.

FARBGEBUNG

Als Farben fur die Gestaltung der AuBenwdnde der Gebdude und Garagen
sowie fur auBenliegende Mauern und die GrundstlUckseinfriedungen sind nur
weiB und aus weil durch Abtdnen gewonnene, blasse Farbténe (Pastellténe)
zuldssig.

Als AuBenanstriche an den Wandflchen unzuldssig sind alle nicht abgetdn-
ten und alle gldnzenden Farben, insbesondere Lacke oder Olfarben.
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1.10

2.1

2.2

FENSTERFORMATE

Alle Fenster mussen auf den den Verkehrsfldichen zugewandten oder von
dort einsehbaren Seiten quadratische oder stehende Formate haben, d.h.
die Hohe der Offnungsfléiche ist so groB oder gréBer als inre Breite.

Fensterfléichen, die in ihrer Gesamtheit eine gréBere Breite als Hohe haben,
sind zuldéissig, wenn sie durch die Addition mehrerer quadratischer oder ste-
hender Formate erreicht werden.

In diesem Fall mUssen die einzelnen Fenster durch vorspringende Elemente
aus Mauerwerk oder Beton mit einer Mindestbreite von 20 cm oder Holz mit
einer Mindestbreite von 12 cm voneinander getrennt sein.

GEBAUDEAUSRICHTUNG

Die GebdaudeauBenwdnde sind parallel bzw. rechtwinklig zu den eingetra-
genen Haupffirstrichtungen zu errichten.

Abweichungen in geringfugigem Umfang kénnen ausnahmsweise zugelas-
sen werden.

GESTALTUNG DER NICHT UBERBAUTEN GRUNDSTUCKSFLACHEN
(§ 86 Abs.1 Nr.3 LBauO)

Die nicht Gberbauten Grundstlicksfléichen sind landschaftsgértnerisch oder
als Nutzgarten anzulegen, zu gestalten und dauerhaft instandzuhalten.

Vorgdrten durfen nicht als Arbeits- oder Lagerfldchen benutzt werden.
Soweit sie nicht als Zufahrt oder zur GebdudeerschlieBung bendtigt werden,
sind die Vorgérten als Nutz- oder Ziergarten anzulegen. Fir die Bepflanzung
sind vorwiegend einheimische Laubgehdlze aus der Pflanzliste des landes-
pflegerischen Planungsbeitrags (Punkt 9.4) zu verwenden.

Befestigte, mit dem Erdboden verbundene Fiéichen auf den Grundstlcken
sind mit wasserdurchldssigen Beldgen (z.B. mit Rasengittersteinen oder Pfla-
ster mit hohem Fugenanteil) auszufGhren.

Ausgenommen von dieser Verpflichtung sind Uberwiegend als Pkw-Stell-
pléize genutzte Fléichen sowie Garagenzufahrten, Terrassen oder dhnliche
Fidichen. Insgesamt ist eine derartige (wasserundurchldssige) Befestigung
zuldssig bis zu einer Obergrenze von 40 m?2 pro Grundstuck.
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2.3

3.1

3.2

Im Vorgartenbereich sind freistehende Abfallbehdlter und Mullboxen unzu-
I&ssig. MUllbehdilter sind in Gebduden oder gestalterisch in andere Anlagen
infegriert unterzubringen.

EINFRIEDUNGEN, ABGRENZUNGEN UND DEREN GESTALTUNG
(§ 86 Abs.1 Nr.3 LBauO)

Im Bereich der Vorgdrten sind Einfriedungen nur bis zu einer maximalen Héhe
von 0,80 m zul&ssig.

An den seitlichen und hinteren Grundstticksgrenzen sind Einfriedungen nur bis
zu einer maximalen Héhe von 1,8 m zuldssig, sofern sie nicht als Mauern aus-
gefdhrt werden.

Mauern in diesem Bereich sind nur auf einer Ldnge von héchstens 5,0 m und
mit einer H6he von maximal 2,0 m-zur Abschirmung eines Sitzbereiches -
zul&ssig.

Einfriedungen nach Punkt 3.1, 2. Abschnitt (vgl. vor) sind als Holzlattenzé&une
mit senkrechter Verbretterung, als Maschendrahtzéune oder als natarliche
oder geschnitfene Hecken auszuflhren.

Fur die AusfUhrung von Mauern nach Punkt 3.1, 3. Abschnift gelten im Hin-
blick auf Materialien und Farbgebung die selben Bestimmungen wie fur Fas-
saden (vgl. Punkte 1.8, 1.9).
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ANHANG ZU DEN TEXTLICHEN FESTSETZUNGEN:

Uber die entsprechende Bestimmungen der planungsrechtlichen Festsetzungen
(Punkt 8) sind die folgenden Pflanzlisten Bestandteil des Bebauungsplans.

1. Gehdlze fir die freie Landschaft

Bdume:

Eiche Quercus robur
Winterlinde Tilia cordata
Vogelbeere Sorbus aucuparia
Strducher:

Feldahorn Acer campestre
Schwarzer Holunder Sambucus nigra
Schlehe Prunus spinosa
Hartriegel Cornus sanguinea
HaselnuB Corylus avelana
WeiBdorn Crataegus monogynd
Hundsrose Rosa canina
Obstwiese

Obstbdaume landschaftstypischer Sorten

Wieseneinsaat mit einer Landschaftsrasenmischung mit Krdutern

Geholze fiir die StraBenraumgestaltung

HochstGmme:

Winterlinde Tilia cordata
Spitzahorn Acer platanoides
niedrige Gehdlze:

Alpenjohannisbeere Ribes alpinum
Heckenkirsche Lonicera pileata
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Efeu Hedera helix
Spierstrauch Spired spec.

4. Pflanzen fir private Freirdume

HochstGmme:

Obstbdume

Vogelbeere Sorbus aucuparia
Birke Betula pendula
Spitzahorn Acer platanoides
Strducher:

wie Nr.1 sowie zusétzlich

Falscher Jasmin Philadelphus spec.
Kornelkirsche Cornus mas
Felsenbirne Amelanchier lamarckii
Weigelie Weigelia spec.

5. Kleftergehdlze

Efeu | Hedera helix

Wilder Wein : Parthenocissus spec.
Waldrebe Clematis spec.
Jeldngerjelieber ® Lonicera spec.
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BEGRUNDUNG
ZUM BEBAUUNGSPLAN ‘IN DEN BOHNGARTEN, Anderung I’
DER STADT FREINSHEIM

gemdB § 9 Abs.8 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 8. Dezember 1986
(BGBI. | S. 2253), zuletzt gedindert durch Art. 1 BauGBANdG. vom 30.7. 1996 (BGBI. |
S.1189)

INHALT:

1. AufstellungsbeschiuB und Rechtsgrundiagen
2. R&umlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans
3. Beschreibung des Plangebiets
4. Darstellungen des Fléichenm_.ltzungsplons
- 5. AnlaB der Planung
6. Planungsziel
7. Grundzige der Planung

8. Auswirkungen des Bebauungsplans -
Erlauterungen einzelner Festsetzungen

9. Abwdgung der Belange
10. Aufhebung bestehender Rechisvorschriften
11. Flachen- und Kostenermittlung
12. Hinweise zur Planverwirklichung

13. Sonstige Hinweise
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1.  AUFSTELLUNGSBESCHLUSS UND RECHTSGRUNDLAGEN

Der Stadtrat der Stadt Freinsheim hat in seiner Sitzung am 25. Juni 1991 die

Aufstellung eines Bebauungsplans flr den Bereich ‘In den Bohngdarten”
beschlossen.

Mit der Ausarbeitung des Plans wurde das Baro - IMMISSIONSSCHUTZ o
STADTEBAU « UMWELTPLANUNG - Technologiezentrum Kaiserslautern - beauftragt.

Die Aufstellung wurde erforderlich, um die stetig wachsende Nachfrage
nach Baugrundstticken und Wohnraum, die in Freinsheim sowie im gesamten
GroBraum Ludwigshafen bereits zu erheblichen Engpdssen auf dem
Wohnungsmarkt gefuhrt hat, befriedigen zu konnen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans verfolgt die Stadt Freinsheim das Ziel,
eine geordnete stédtebauliche Entwicklung sowie eine dem Wohl der Allge-
meinheit entsprechende soziclgerechte Bodennutzung gemdaB den Grund-
satzen des § 1 Abs.5 des Baugesetzbuches (BauGB) zu gewdhrleisten.

Es ist beabsichtigt, in dem geplanten Baugebiet Uberwiegend Wohnungen
2u schaffen und dabei auf eine sozialgerechte Verteilung unterschiedlicher
GrundstiicksgréBen, Bauformen usw. zu achten, um einer moglichst breiten
Bevdlkerungsschicht den Erwerb von Wohneigentum zu ermdglichen.

Die I. Anderung zum Bebauungsplan ‘In den Bohngdrten® wurde aufgrund
der Erweiterung des Geltungsbereichs um die Parzelle Nr. 520 im Nordwesten
des Plangebiets durchgefuhrt.

Im AnschiuB an das I. Anderungsverfahren wurde ein formliches Umlegungs-
verfahren durchgefuhrt.

Ein Vergleich der Baulandumlegung mit dem Parzellierungsvorschlag des
Bebauungsplans ergab z.T. erhebliche Abweichungen in bezug auf die
Grundstlickparzellierung und die lagemdBige Verortung der StraBen. Diese
Verschiebungen hatten zur Folge, daB die detaillierten Festsetzungen von
sffentlichen Steliplétzen und Béumen im StraBenraum nicht mehr in der
urspriinglichen Form haltbar waren, da Baumstandorte z.T. vor Garagenein-
fahrten plaziert waren. DarUber hinaus ergaben sich weiter Garagenein-
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3.1

fahrten plaziert waren. Darliber hinaus ergaben aufgrund einer zwischen-
zeitlich angefertigten Vermessung des Geldndes zur Erfassung der Hohenver-
hdltnisse weitere Anderungserfordernisse. Darauf hin wurde eine komplette
Uberarbeitung der Planzeichnung auf der Grundlage des neuen Katasters
erforderlich.

Der BeschluB zur Aufstellung des Bebauungsplanes ‘In den Bohngdrten,
Anderung Il', erfolgte in der Sitzung vom 07. 12. 1995.

RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH DES BEBAUUNGSPLANS

Das Baugebiet liegt im Sudosten der Stadt Freinsheim und grenzt im Westen
an das bestehende Wohnbaugebiet ‘Sudlicher Ortsteil” an. Im Suden geht
das Plangebiet bis auf etwa 70 m an die Bahnlinie heran, im Osten bis auf
wenige Meter an die LandesstraBe L 526, die in Richtung Erpolzheim fuhrt.
Noérdlich bildet die Fuchsbachaue die derzeitige Grenze des Geltungsbe-
reichs. Kinftig grenzt der Geltungsbereich des Bebauungsplans im Norden
an den Geltungsbereich des Bebauungsplans 'Std-Ost’ an, fur den bereits
ein AufstellungsbeschluB gefaBt wurde.

Im Vorfeld der Aufstellung des Bebauungsplans ‘In den Bohngdrten,
Anderung II' wurde ein férmliches Umlegungsverfahren gemdaB §845 bis 79
BauGB fir den ehemaligen Geltungsbereich des Bebauungsplans ‘In den
Bohngdrten’ durchgefthrt. An der Abgrenzung des Gelfungsbereichs hat
sich im Rahmen der Umlegung nichts gedndert. Jedoch wurden die Fidchen
im Geltungsbereich des Bebauungsplans neu parzelliert.

Der Geltungsbereich mit den entsprechenden FlurstGcksnummern fUr den
Bebauungsplan ‘In den Bohngdrten, Anderung II', ist der Planzeichnung zu
entnehmen. -

BESCHREIBUNG DES PLANGEBIETS
Lage und GréBe

Das Baugebiet ‘In den Bohngdrten” befindet sich am stddstlichen Ortsaus-
gang von Freinsheim (Richtung Erpolzheim) an der L 526. Im Osten liegen
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extensiv genutzte Grinfléchen zwischen der Grenze des Plangebiets und der
vorbeifiihrenden LandesstraBe. Im  Norden schlieBen kleingdartnerisch
genutzte Fléchen sowie ein Sport- und Freizeitgeléinde an. Im Suden sind
ausgedehnte Weinbaufldchen vorhanden, die intensiv  bewirtschaftet
werden. Im Westen gliedert sich ein groBfléchiges Wohnbaugebiet
(’Stdlicher Ortsteil’) an. Das Plangebiet liegt an landschaftlich relativ
exponierter Stelle. Die Fi&che fdllf nach Norden (zur Stadt Freinsheim) hin
sanft ab. Zusammen mit dem bereits bestehenden Wohngebiet ‘Sudlicher
Ortsteil’ sollen die ‘Bohngdirten’ den kunftigen stdéstlichen Ortsrand bilden.

Die GroBe des Plangebietes betréigt nach der neuen Abgrenzung etwa
7.2 ha.

Ausgangssituation und derzeitige Nutzung

Bei dem Plangebiet handelt es sich gréBfenteils um Landwirtschafts- oder
(Klein-) Gartenfléichen, die unterschiedlich bewirtschaftet werden. Neben
Rebflédchen sind auch jlingere und dltere Obstkulturen, Wiesenbereiche,
Acker u.d. sowie privat genutzte Garten vorhanden.

Nach den Ergebnissen des landespflegerischen Bestandsplans gehdren die
Flachen Uberwiegend Biotoptypen mit geringer Bedeutung flr den Natur-
haushalt und das Landschaftsbild an. Dies trifft besonders fur die intensiv
genutzten Wein- und Obstanbaufléchen zu. Im Plangebiet existieren jedoch
auch verschiedene Bereiche, die von mittlerer und hoher Bedeutung fur den
Naturhaushalt und das Landschaftsbild sind. Diese befinden sich insbeson-
dere im Bereich rechts und links einer bestehenden ZufahrtsstraBe, die den
‘stidlichen Ortsteil’ an die L 526 anbindet. Die gréBte Bedeutung haben die
Bereiche, die unmittelbar an den bestehenden Bachlauf des Fuchsbaches
angrenzen. Hierzu gehdren bspw. Schilffldchen, extensiv genutzte Obstgdr-
ten, verschiedene Brachfiéichen usw. Diese Biotoptypen liegen jedoch nur
teilweise innerhalb des réumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans.

Kleinklimatisch ist das Untersuchungsgebiet insbesondere hinsichtlich seiner
Frischluftproduktion bedeutsam. Vor allen Dingen die Grabenzone um den
Fuchsbach, ist nach den Ausfiihrungen des landespflegerischen Planungsbei-
trags als frischiuftproduzierende Fidiche einzustufen und hatf von daher eine
hohere Wertigkeit als die Ubrigen Bereiche.

Der Untersuchungsraum hat aufgrund seiner kleinrumig wechselnden Struk-
turen mit unterschiedlicher Nutzungsintensitét insgesamt als Lebensraum fur
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Pflanzen und Tiere eine hohe Quadlit&t, wenngleich sich in bestimmten Teil-
regionen durch die dort vorherrschende Monostruktur deutliche Einschréin-
kungen ergeben.

Das Landschaftsbild im weiteren Plangebiet wird derzeit durch das Relief
(leichter Nordhang) und die weitlGufigen Rebflédchen geprégt. Im Gegensatz
zu der tiefer gelegenen Bachniederung mit z.T. groBkronigem Baumbestand,
wirken diese eher einténig. Der alte Ortsrand der Stadt Freinsheim - mit seiner
historischen Stadtmauer - ist aus Richtung Erpolzheim auf der L 526 kommend
gut erkennbar. Im Hinblick auf die klnftige Ortsrandgestaltung kommt dem
Planungsraum daher eine hohe Bedeutung zu.

Bezlglich der Situation innerhalb des rdumlichen Geltungsbereichs sowie
dessen ndherer Umgebung, sei an dieser Stelle ausdricklich auf den
landespflegerischen Planungsbeitrag zum Bebauungsplan hingewiesen, der
vom BUro L.A.U.B., Kaiserslautern erarbeitet wurde. Dieser enthdlt detaillierte
Beschreibungen des Plangebiets und gibt einen vertieften Einblick in dessen
kleinr&umige Strukturen.

4. DARSTELLUNGEN DES FLACHENNUTZUNGSPLANS

Das zur Disposition stehende Geldnde ist im Fldchennutzungsplan der Ver-
bandsgemeinde Freinsheim nur zum Teill fUr eine bauliche Entwicklung vorge-
sehen. Der groBte Teil des Geltungsbereichs ist als ‘gemischte Baufidche’
dargestellt. Die suddstlichen Teile sind gemdB ihrer derzeitigen Nutzung als
FiGche fUr die Landwirtschaft (Rebland) ausgewiesen.

Die Entwicklung aus dem Fldchennutzungsplan gemdRB § 8 BauGB ist daher
derzeit nur teilweise gewdhrleistet. Da die Ausweisung des Wohnbaugebiets
‘In den Bohngdrten’, das Uberwiegend als ‘allgemeines Wohngebiet (WA)’
gemdB § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt werden soll, zur
Deckung eines dringenden Wohnbedarfs der Bevélkerung erfolgt, wird
seitens der Stadt Freinsheim angestrebt, den Fldchennutzungsplan gemdaR
§ 1 Abs.2 des BauGB-MaBnahmenG auf dem Wege der Berichtigung
anzupassen. Enfsprechende Vorgesprdche wurden diesbezlglich bereits
gefuhrt,
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Aufgrund der érilichen Situation sowie der differenzierten Planung - unter
Beachtung der réumlichen Besonderheiten des Plangebiefes und Wahrung
der Bezlige zum alten Ortskern - ist davon auszugehen, daB die geordnete
stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets durch die Planung nicht
beeintréchtigt wird. Um dies sicherzustellen, wurde im Rahmen der Planung
besonderer Wert auf die gestalterische Integration des Neubaugebietes in
die Landschaft sowie die Festsetzung weitreichender bauordnungsrechtlicher
Vorgaben in Form von Gestaltungsfestsetzungen fur die einzelnen Baukorper
gelegt. Ndheres hierzu wird unter Punkt8 (EriGuterung einzelner
Festsetzungen) aufgefuhrt.

5. ANLASS DER PLANUNG

Ausgangspunkt der Planung war die noch immer starke Nachfrage nach
Wohnbauland, die in der Stadt Freinsheim bereits seit vielen Jahren unver-
mindert anhdlt. Gerade wegen der Lagegunst der Stadt zum Ballungs-
zentrum Rhein-Neckar und den verschiedenen Mittelzentren mit ihrem
groBen Arbeitsplatzangebot sowie der zunehmend besseren Verkehrsan-
bindung durch den Neu- und Ausbau Uberdrtlicher StraBen, hat die Stadt
Freinsheim in jingerer Zeit nochmals an AttraktivitGt gewonnen.

Nachdem die verschiedenen - in den vergangenen Jahren ausgewiesenen
und erschlossenen - Neubaugebiete bereits jetzt zum groBen Teil bebaut sind
und die verbleibenden Fl&ichen unmittelbar zur Bebauung anstehen, war es
erforderlich, ein weiteres zusammenhdngendes Baugebiet zur Verfugung zu
stellen, um den dringenden Wohnbedarf der Bevélkerung decken zu
kédnnen.

Nach Abprifung verschiedener Alternativen kam die Flache, die am sudost-
lichen Ortsausgang von Freinsheim unweit der L 526 liegt, in die engere Wahl.
Sie ist bereits im Flachennutzungsplan (FNP) der Verbandsgemeinde Freins-
heim zum gréBten Teil als Baufléche dargestellt, so daB die Entscheidung.
eine Uberplanung in Angriff zu nehmen, nur konsequent ist. Der FNP stellt das
Gebiet noch als ‘gemischte Baufidche’ dar, aufgrund der zum Zeitpunkt der
Aufstellung des vorbereitenden Bauleitplans noch nicht voraussehbaren Ent-
wicklung der jlingsten Vergangenheit, hat sich nunmehr jedoch die Not-
wendigkeit ergeben, eine Umwidmung vorzunehmen und hier statt einem
‘Mischgebiet (MI)* gemd&B § 6 BauNVO eher ein ‘allgemeines Wohngebiet
(WA)" gemdB § 4 BauNVO zu erschlieBen. Ein kieinerer Teil des Planungsraums
sol nach wie vor als ‘Mischgebiet (Ml)’ ausgewiesen werden.
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An dem Anlass der Planung hat sich bis dato nichts gedndert, da weiterhin
eine starke Nachfrage nach Wohnbauland besteht und sich der Siedlungs-
druck aus den o.g. Ballungsgebieten weiter verstarkt,

6. PLANUNGSZIEL

Ziel der Planung ist es, am sudlichen Ortsrand von Freinsheim ein attraktives
und modernen Standards im Hinblick auf die ErschlieBung und Gestaltung
genugendes Baugebiet zu entwickeln, das den dringenden Wohnbedarf der
Bevdlkerung auf einige Jahre hinaus deckt.

Besonders wichtig ist der von Anfang an erkidrte Wille der Stadt, hier die
Bedurfnisse verschiedener Bevolkerungsgruppen zu berlcksichtigen und fr
eine gesunde soziale Durchmischung zu sorgen. Dies soll insbesondere durch
ein vielfdltiges Angebot unterschiedlicher GrundstUcksgréBen und Bebau-
ungstypen erreicht werden, die -neben ‘konventionellen’ Einfamilien-
hdusern - ausdricklich auch GeschoBbauten als Mehrfamilienh&user
vorsehen,

Ziel der Planung ist es auBerdem, eine behutsame Entwicklung in dem land-
schaftlich und naturrumlich relativ empfindlichen Gebiet zu gewdhrleisten.
Gerade wegen der exponierten Ortsrandlage ist es daher erforderlich, im
Bebauungsplan weitgehende Festsetzungen zu treffen, die eine Integration in
die Landschaft gewdhrleisten und eine harmonische Abrundung der Stadt
nach Sudosten hin schaffen,

7. GRUNDZUGE DER PLANUNG

7.1  Planungsgrundsétze

Die Planung zum Bebauungsplan ‘In den Bohngdirten, Anderung I’ geht von
folgenden Grundsatzen aus:

- Der Bebauungsplan soll die bauliche und sonstige Nutzung im Plange-
biet umfassend regeln,
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eine geordnete stadtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der
Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodenordnung gewdhr-
leisten,

eine menschenwlrdige Umwelt sichern und die natlrlichen Lebens-
grundlagen schitzen und entwickeln,

im gesamten Plangebiet Lebensbedingungen schaffen, die den
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver-
hdltnisse entsprechen und den Wohn- und Erholungsbedurfnissen der
Bevélkerung umfassend Rechnung fragen,

die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevélkerung unterstlfzen und
der Bildung einseitiger Bevdlkerungsstrukturen entgegenwirken,

die BedUirfnisse verschiedener Bevdlkerungsgruppen, insbesondere von
Familien, von jungen und alten Menschen sowie von Behinderten
berticksichtigen und deren Anforderungen an die bauliche und soziale
Umgebung, an das Wohnumfeld, die Erholung u.&. gerecht werden,

einer Stérung des Orts- und Landschaftsbilds vorbeugen, die alfen Orts-
strukturen - insbesondere im Randbereich der Stadt Freinsheim -
schutzen,

eine Neubebauung schaffen, die sich in Form und MaBstab
harmonisch an den alten Ortskern angliedert, dessen wesentliche
Gestaltelemente und Proportionen aufnimmt und trotzdem Wohn-
formen anbietet, die modernen Standards entsprechen,

einen schonenden Umgang mit Grund und Boden gewdhrleisten und
Fidchen, die derzeit landwirtschaftlich genufzt werden, nur im
unbedingt notwendigen Umfang in Anspruch nehmen.

Der Bebauungsplan dient in seiner Gesamtheit der Verbesserung der Lebens-
verhdltnisse in der Stadt Freinsheim und trégt zu einer weiteren wirtschaft-
lichen Stabilisierung und Sicherung der Erwerbsgrundlagen der Bevdlkerung

ErlGuterung der Planungsidee

Der Bebauungsplan ‘In den Bohngdirten, Anderung II” der Stadt Freinsheim
wurde unter der Vorgabe entwickelt, hier ein Wohngebiet zu erschlieBen, das
den neuesten sté&dtebaulichen Erkenntnissen entspricht. Dabei wurde von

Anfang an auf einen moglichst gerechten Ausgleich der verschiedenartigen
Interessen geachtet.
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e Grundkonzeption
Die Grundkonzeption unterscheidet im wesentlichen zwei Zonen:

> Der westliche Teil des Geltungsbereichs, mit einer GréBe von rund
1.4 ha, ist bereits zum groBen Teil bebaut. Hier befinden sich neben
Wohnhdusern auch eine Massagepraxis, eine Gastwirtschaft u.é., so
daB von einer gemischten Nufzung ausgegangen werden kann. Diese
soll auch in Zukunft erhalten bleiben, da sie keine wohnunvertréaglichen
Emissionen verursacht. Aus diesem Grund wird dieser Teil des r&um-
lichen Geltungsbereichs als ‘Mischgebiet (M)’ gemdB § 6 BauNvVO
ausgewiesen.

Tankstellen werden im geplanten Ml generell ausgeschlossen, da sie
i.d.R. zu erheblichen Immissionen in der Nachbarschaft fUhren und
Konflikte mit der Wohnbebauung hervorrufen kénnen.

Vergnlgungsstatten im Sinne des § 4a Abs.3 Nr.2 BauNVO werden
ausgeschlossen, da innerhalb des Mischgebietes keine Bereiche
existieren, die Uberwiegend gewerblich gepragt sind. Zudem flhren
diese Einrichtungen in der Regel ebenfalls zu unverhdltnismd&Bigen
Stérungen der Wohnnachbarschaft.

- Der 6stliche Teil des Plangebiets ist derzeit noch unbebaut. Hier befin-
den sich Kleingdrten unterschiedlicher Nutzungsintensit&t sowie
FiGchen fur die Landwirtschaft, insbesondere Rebfldchen. Dieser
Bereich wird aufgrund des dringenden Wohnbedarfs als ‘Allgemeines
Wohngebiet (WA)" gemd&B § 4 BauNVO festgesetzt. Unvertrég-
lichkeiten mit dem angrenzenden Mischgebiet oder sonstigen
Nutzungen sind nicht erkennbar. Durch die zuvor beschriebenen
Einschréinkungen im Ml sind diese auch in Zukunft nicht zu erwarten.

Innerhalb des WA sind alle gemdB § 4 Abs.2 BauNVO generell zuldssi-
gen Nutzungsarten Bestandteil des Bebauungsplans. Die in § 4 Abs.3
genannfen Ausnahmen werden nicht zugelassen, da sie im Rahmen
der von der Stadt verfolgten stédtebaulichen Konzeption nur schwer
integrierbar sind und Stérungen -z.B. durch vermehrten Kfz-Verkehr
innerhalb des Baugebiets - nicht ausgeschlossen werden kénnen.

« AuBere Verkehrsanbindung

Die Planungskonzeption geht davon aus, daB das gesamte Gebiet mdglichst
stérungsfrei gehalten werden soll. Die Verkehrsanbindung erfolgt direkt Gber
die LandesstraBe L 526. Der Knotenpunkt wurde bereits normgerecht ausge-
baut und ist entsprechend leistungsfahig. Er befindet sich im &stlichen
AnschluB der geplanten HaupterschlieBungsstraBe, liegt aber auBerhalb des
raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans.
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Der derzeit bestehende Weg, der vom Anbindungspunkt an die L 526 in west-
liche Richtung bis zur StraBe ‘In den Bohngdrten’ verlauft, soll entsprechend
den Verkehrserfordernissen ausgebaut werden und bildet das Rackgrat der
kiinfligen VerkehrserschlieBung. Seine Lage wird dabei in Teilabschnitten
leicht verandert, im wesentlichen aber beibehalten.

« Innere VerkehrserschlieBung
StraBenverkehrsfldchen

GemdB den Verkehrserforderissen soll die HaupterschlieBung mit einem
Regelquerschnitt von 5,50 m (Gesamtfahrbahnbreite) ausgebaut werden,
was nach den ‘Empfehlungen fur die Anlage von ErschlieBungsstraBen (EAE-
85)' flr eine Begegnung zweier LKW bei verminderter Geschwindigkeit (<
40 km/h) ausreicht. Um den StraBenraum optisch einzuengen, sollen seitliche
breite Pflasterrinnen in Kombination mit geeigneten Rundbordsteinen die
eigentliche Fahrbahn nochmals reduzieren, so daB der Kraftfahrer den
Eindruck eines deutlich schmaleren StraBenprofils hat, das mit etwa 4,75 m
fur die Begegnung eines LKW und eines PKW (maBgeblicher Begegnungsfall)
bei verminderter Geschwindigkeit ausgelegt ist. Die Pflasterstreifen kdnnen
bei der Begegnung breiterer Fahrzeuge (z.B. auch landwirtschaftliche
Maschinen) mitbenutzt werden.

Im Bereich der HaupterschlieBung soll die Geschwindigkeit mittels Verkehrs-
zeichen auf 30 km/h begrenzt werden. Die Verminderung der Geschwindig-
keit wird zusatzlich durch bauliche MaBnahmen unterstttzt. So ist der Fahr-
bahnverlauf nicht geradlinig, sondern durch einen Wechsel von ‘konventio-
nellen’ StraBenabschnitten und platzartigen Aufweitungen gepragt, an
denen die Fahrbahn geteilt und um eine ‘Grininsel’ herumgeflhrt wird.
Hierdurch sind deutliche Versdatze und Verschwenkungen im StraBenraum
gegeben, die eine ungebremste Durchfahrt verhindemn. An den Platzbe-
reichen wird die (einseitige) Fahrbahn auf ein MaB von 3,50 m festgelegt,
dies reicht auch flr Rettungsfahrzeuge oder landwirtschaftliche Maschinen
aus. Auch hier dienen breite Pflasterstreifen dem o.g. Zweck und Uberneh-
men auBerdem eine rédumliche Gliederungsfunktion.

Die HaupterschlieBungsstraBe besitzt durchgdngig einen beidseitigen Geh-
weg, um auch den nicht motorisierten Verkehrsteilnehmern eine genugende
Sicherheit zu geben. In Abschnitten ist auBerdem ein einseitiger Parkstreifen
vorgesehen, der durch Grinfldchen mit Baumen gegliedert wird. Der Geh-
weg verlauft in diesem Fall hinter dem Park-/Grlnstreifen, also von der Fahr-
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bahn abgewandt. Die Gehwegbreite betragt in der Regel 125m
(beidseitig). Die Gestaltungsplanung sieht vor, die (im Begegnungsfall zweier
schwerer Fahrzeuge) benutzbaren Pflasterstreifen durch eine entsprechende
Materialwahl ‘optisch’ dem Gehwegbereich zuzuschlagen, so daB ein
zusatzlicher ‘Sicherheitsabstand’ zur eigentlichen Fahrbahn gegeben ist.

Verkehrsfldchen besonderer  Zweckbestimmung - Zweckbestimmung

“Verkehrsberuhigter Bereich’ und_Zweckbestimmung ‘Offentliche Parkfici-
chen’

Der bereits verkehrsberuhigt ausgebaute Teil der StraBe ‘In den Bohngdrten’
(westlicher Abschnitt, bis EinmuUndung BurgstraBe) bleibt in seiner jetzigen
Form erhalten. Er ist im Bebauungsplan als ‘Verkehrsfiiche besonderer
Zweckbestimmung - Zweckbestimmung verkehrsberuhigter Bereich’
festgesetzt, Durch diese MaBnahme soll eine zusatzliche
Verkehrsverlangsamung herbeigeflhrt werden. AuBerdem wird die
HaupterschlieBung damit als ‘Schleichweg’ fur gebietsfremmden Verkehr
unattraktiv, so daB im Baugebiet im Wesentlichen nur mit Ziel- und
Quellverkehr gerechnet werden muB.

Die Ubrigen StraBen und Wege sind durchgéngig als ‘VerkehrsfiGichen beson-
derer Zweckbestimmung - Zweckbestimmung verkehrsberuhigter Bereich’
festgesetzt. Bei einem (Gesamt-)StraBenquerschnitt von 6,0 bis 8,0 m steht
hier ausreichend Platz zur Verfugung, um die unterschiedlichen Nutzungs-
anspriche zu befriedigen. Die Fahrbahn ist stellenweise auf ein MaB von 4,0
m bzw. 3.5 m (Wohnweg) verengt. Hier ist die Begegnung zweier Kraftfahr-
zeuge nicht maoglich. Daher sind entsprechende Ausweichstellen vorge-
sehen, die eine gréBere Fahrbahnbreite aufweisen. Hier kbnnen entgegen-
kommende Fahrzeuge anhalten und warten.

Innerhalb dieser verkehrsberuhigten Bereiche und der Verkehrsflichen sind
Offentliche Parkpldtze (gekennzeichnet als Verkehrsfldchen besonderer
Zweckbestimmung mit der Zweckbestimmung ‘Offentliche Parkfiéiche”)
parallel oder rechtwinklig zur Fahrbahn vorgesehen. Die Ubrigen Stellplatz-
moglichkeiten sollen auf den privaten Grundstlcken angeordnet werden.

Da die entsprechenden StraBenzlige als Mischfldchen ausgebaut werden,
sind separat gefUhrte Gehwege nicht erforderlich. Im Bereich der "Verkehrs-
flichen besonderer Zweckbestimmung’ sind Pflanzbeete und Bdume
geplant, die z.T. in der Planzeichnung festgesetzt werden. Diese bewirken an
manchen Stellen eine Verschwenkung der Fahrgasse und vermindern damit
wirkungsvoll die Geschwindigkeit. Weitere Festsetzungen von Baum-
pflanzungen im StraBenraum erfolgen Uber die textliche Festsetzung der
Pflanzung von 8 Baumen pro 100m laufender StraBenldnge. Dies ermdglicht
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eine flexible Anordnung der B&ume, die an die ortlichen Erfordernisse
(Berticksichtigung von Einfahrstbereichen) angepaBt werden kann. Die in der
Planzeichnung eingetragenen B&ume werden angerechnet.

Zentral gelegene Platzbereiche gliedern das Baugebiet und bieten Méglich-
keiten flr vielfdltige Aktivitdten. Durch ihre Dimensionierung (18 x 18 m) sind
sie auch als Wendepldtze fir PKW, Mulifahrzeuge usw. geeignet.

Verkehrsfiicl | l 7 Kbesti .7 Kbesti
IE! rB r

FuBwege verbinden das Baugebiet mit den angrenzenden Grunzonen. Diese
verlaufen sowohl in nérdliche als auch in stdliche Richtung. Hierdurch ist eine

Durchquerung des Plangebiets abseits der Fahrverkehrswege mégiich, was

besonders flr Kinder, alte Menschen und Behinderte von groBer Bedeutung
ist.

Die FuBwege sind so dimensioniert, daB hier auch Versorgungsleitungen ver-
legt werden kénnen. Sie haben z.T. einen seitlichen Grlnstreifen, so daB hier
auch Verweilméglichkeiten angeboten werden kénnen.

Verkehrsfiichen besonderer Zweckbestimmung - Zweckbestimmung “Wirt-
schaffsweg’

Am stdlichen Rand des Geltungsbereichs ist ein Wirtschaftsweg vorgesehen
und im Bebauungsplan als ‘Verkehrsfiéiche besonderer Zweckbestimmung'’

festgesetzt. Dies wurde notwendig, um den landwirtschaftlichen Verkehr
auBen am Baugebiet entlang zu flhren.

Derzeit verl&uft ein Wirtschaftsweg von Stdwesten kommend in Richtung
Nordosten durch das Plangebiet und st&8t etwa in Hohe des Anbindungs-
punktes an die L 526 auf die vorhandene HaupterschlieBung. AuBerdem wird
ein weiterer Weg - aus Richtung Stdosten kommend - auf diesen gefahrt. Mit
der Planung wird diese fir die WeinbergserschlieBung wichtige Verbindung
abgeschnitten. Der im Plan ausgewiesene Wirtschaftsweg stellt die Verknup-
fung beider Wege wieder her und stellt gleichzeitig sicher, daB keine land-
wirtschaftlichen Fahrzeuge durch das Baugebiet fahren mussen.
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¢ Fldchenanteil der Verkehrsfldchen und Verkehrsfiichen besonderer Zweck-
bestimmung

Die ErschlieBungsflichen (incl. StraBenverkehrsgrin) haben mit ca. 9.700 m?
einen Anteil von rund 13,6 % an der GesamtfiGiche des Baugebiets. Dies ist
ein geringer Wert, der dokumentiert, daB die Planung eine duBerst sparsame
Dimensionierung der éffentlichen Fliichen gewdhrleistet.

e Bebauungskonzept
Art_und MaB der baulichen Nutzung sowie Begrenzung der Hohenlage der
baulichen Anlagen
Die Bebauungskonzeption geht von einer Durchmischung unterschiedlicher
Bauformen aus. Kernidee der Planung ist der Gedanke, das Gebiet durch
eine optimale Anpassung an die topographischen Verhdltnisse so weit wie

mdglich in die Landschaft einzubinden und Stérungen des Ortsbildes zu
vermeiden.

Der Plan sieht vor, den duBeren ‘Ring’ der Bebauung. der sich entlang eines
verkehrsberuhigten Bereichs erstreckt (im Plan gekennzeichnet mit Cs, Cs und
C7). nur eingeschossig auszufihren, um keinen unvermittelten Ubergang von
der freien Landschaft zum Baugebiet zu schaffen. Die Wandhdhe wird auf
ein MaB von 4,00 m bei talseitiger Bebauung und auf 5,00m bei bergseitiger
Bebauung begrenzt. Durch entsprechende Festsefzungen ist der Einbau
eines Kniestocks (Drempel) bis zu 0,80 m Hohe gestattet. Die Dachneigung ist
mit 40°-45° so ausgelegt, daB ein wirtschaftlicher Dachausbau mdglich ist.
Die Schaffung von zusatzlichem Wohnraum wird durch die Festsefzung eines
moglichen weiteren Vollgeschosses im Dachraum (Festsetzung ‘I1+D’) unter-
stUtzt. Das bedeutet konkret, daB - sofern andere Bestimmungen des Bebau-
ungsplans oder geltende Rechtsvorschriften nicht verletzt werden - im Dach
der Gebdude auch Geschosse zuldssig sind, die Uber mehr als drei Viertel
ihrer GrundflGiche eine Hohe von 2,30 m haben und somit als Voligeschosse
im Sinne der Landesbauordnung fUr Rheinland-Pfalz gelten. Durch
weitreichende bauordnungsrechtliche Festsetzungen (z.B. Verbot von
Dacheinschnitten oder Dachfldchenfenstern an bestimmten Stellen bzw.
Uber einer bestimmten GréBe) ist sichergestellt, daB durch den Dachausbau
keine Stérungen in der Dachlandschaft entstehen. Die Belichtung erfolgt im
wesentlichen Uber Dachgauben.

Die Ortsrandbebauung ist im stddstlichen Bereich traufstdndig orientiert, um
die Geschlossenheit des Baugebietes zu betonen.
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In Richtung Stden und Westen (zum inneren Bereich des Baugebietes hin)
wird die Stellung der baulichen Anlagen verdndert, so daB ein lebendiger
Wechsel verschiedener Baukérperanordnungen gegeben ist.

Im zweiten ‘Ring’ (Bereiche Ci1, C2, Cs und Ca) ist die Bebauung maximal
zweigeschossig. Da das Gelénde in Richtung Norden abfdillt, liegen die hier
2u errichtenden Gebdude (Unterkante) niedriger als am Gebietsrand. Trofz
der - mit bis zu 6,80 m - gréBeren Wandhéhe, wirken die Wohnhduser von
auBen her gesehen nicht héher als die am Ortsrand und der Blick in Richfung
auf den historischen Stadtkemn wird nicht mehr als nach den Umstdnden
unvermeidbar eingeschrénkt. Eine Stérung des Orts- und Landschaftsbildes ist
daher nicht zu beflrchten. Ein Dachausbau wird durch die Festsetzung eines
Kniestocks von bis zu 0,80 m sowie einer Dachneigung von 40°-45° begunstigt
und ist demnach maglich, sofern das GeschoB im Dachraum Uber weniger
als drei Viertel seiner Grundfléche eine Héhe von 2,30 m aufweist und damit
kein VollgeschoB im Sinne der Landesbauordnung fur Rheinland-Pfalz ist.

Entlang der HaupterschlieBungsstraBe ist im Nordwesten ein Bereich (B) mit
zwingend zweigeschossiger Bauweise ausgewiesen. Hierdurch soll ein harmo-
nischer Ubergang zur bestehenden Uberwiegend zweigeschossigen Bebau-
ung sichergestellt werden. Die Maglichkeit des Dachausbaus ist auch hier
(vgl. vor) gegeben.

Nur in der Zone des Baugebiets, die bereits jefzt Uberwiegend bebaut ist
(Bereiche A1, A2 und As), ist durch die Festsefzung ‘Il+D’ der Ausbau eines
zusditzlichen Vollgeschosses im Dachraum redlisierbar. Die Wandhdhe ist
jedoch auch hier auf ein MaB von hdchstens 6,80 m begrenzt. Die Dachnei-
gung besitzt wegen des vorhandenen Bestandes, der unterschiedlich struktu-
Hert ist, mit 38-4801 eine gréBere Bandbreite als im Ubrigen Geltungsbereich.

Bauweise

offene Bauweise

In den Teilbereichen A1, As, A4, As, B, C1, C2, Cs, Ca, Cs, Cs, C7 und Cs, gilt
grundsdtzlich die offene Bauweise. FUr verschiedene Zonen sind im
Bebauungsplan zusatzliche Bestimmungen enthalten, die die Bauformen
betreffen und z.B. nur Einzelhduser oder nur Einzelhduser und Doppelhduser
zulassen. Hiermit soll einer UbermdBigen Verdichtung der Bebauung
entgegengewirkt werden. Dies gilt insbesondere in den Randbereichen des

Baugebiets, also im Ubergang zur freien Landschaft bzw. zur Bachniederung.
In der Kernzone des Gebiets sowie in den bereits Uberwiegend bebauten
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Bereichen (A1, As und Ci) sind hingegen dlle Bauformen (also z.B. auch
Reihenhduser, verdichtete Hausgruppen u.d.) zuldssig.

abweichende Bauweise

In dem Bereich A2 gilt eine abweichende Bauweise. Hier sind Hausgruppen
mit eine Ladnge von Uber 50m zuldssig. Hiermit wurde die Mdglichkeit
geschaffen in dem Baugebiet verdichtetet Bauformen und somit fl&ichen-
sparende und kostenglnstigere Bauweisen zu redlisieren.

GrundstlcksgréBen und_hodchstzuldssige Zahl von Wohnungen Mohnge—
bdauden

Die GréBe der Grundstlicke und deren Zuschnitte, die in der qunzeichnung
als Vorschlag enthalten sind, weisen eine groBe Spannweite auf. Die
kKleinsten Grundstlcke liegen in den Bereichen A2, Aa und Ci. Entlang der
Bcschntederung (nérdlicher Abschnitt des Geltungsbereichs) - insbesondere
beim Ubergang zur bestehenden Bebauung - sind gréBere, ungeteilte
Grundstlcke vorgesehen. Diese haben eine Fl¢iche von bis zu ca. 3.500 m2
und erlauben z.B. auch eine Bebauung mit Mehrfamilienh&usern. Eine Teilung
dieser Grundstlicke ist jedoch jederzeit mdglich. Die durchschnittiche Grége
der Grundstlcke liegt - unter Berlcksichtigung der zuvor genannten groBen
FiGchen - bei etwa 610 m2,

Um ungesunden Wohnverhditnissen auf jeden Fall vorzubeugen wurde die
Zahl der Wohnungen begrenzt. In dem Bereich A1 (Kernzone des Gebiets
bzw. Ubergang zur bestehenden Bebauung) sind bis zu vier Wohnungen pro
Wohngebdude zuldssig, in Teilgebiet As sind sechs Wohneinheiten zuldssig.
Dardber hinaus sind in den Teilgebieten B und C1 maximal vier Wohnein-
heiten zuléssig. In allen Ubrigen Teilbereichen sind zwei Wohnungen pro
Wohngebdude erlaubt, Um weiteren Wohnraum zu schaffen, die Wirtschaft-
lichkeit der Bebauung zu erhdhen und den BedUrfnissen bestimmter Bevél-
kerungsgruppen Rechnung zu tragen, kénnen in den Gebieten B und Ci
ausnahmsweise maximal zwei, in allen Ubrigen Bereichen maximal eine
zusdtzliche Wohnung mit einer Brutto-Wohnfléche von bis zu 50 m2 (sog.
‘Einliegerwohnungen’, z.B. flr Alleinstehende, fir &ltere Menschen, Behin-
derte 0.4.) pro Wohngebdude zugelassen werden.

Fi&chen flr Garagen und Stellplétze

Die FlGchen fur Garagen und Stellplétze sind nur innerhalb der Gberbaubaren
Grundstlcksflichen oder auf den eigens hierflr ausgewiesenen Fléchen
anzuordnen. So soll verhindert werden, daB die Abstandsfléichen zwischen
den Gebduden nach und nach mit Garagen, Carports u.d. ‘zugebaut’

Stand: Oktober 1996 Seite 15 von 33 Seiten



Stadt Freinsheim s Bebauungsplan ‘In den Bohngérten’, Anderung Il Begriindung zum Bebauungsplan

werden und dadurch die Durchgrinung des Gebietes verringert und die
Verzahnung mit der Landschaft aufgeldst wird.

Da in den Bereichen B und C1 aufgrund der hier zul&ssigen gréBeren Zahl von
Wohnungen ein erhéhter Stellplatzbedarf abzusehen ist, sind Garagen hier
auch unterhalb der Geléndeoberfléiche zuldssig. Dabel kann - um eine funk-
tional und wirtschaftlich vertretbare Planung zu gewdhrleisten - die Grund-
flache der Garagen in ihrer rdumlichen Ausdehnung die (oberirdisch) Gber-
baubaren Fl&ichen ausnahmsweise um bis zu 50 % Uberschreiten. Dies gilt
jedoch nur, wenn durch eine ausreichende ErdUberdeckung des Garagen-
dachs sichergestellt ist, daB die entsprechende Fliche gemdB den Bestim-
mungen des Bebauungsplans sowie des landespflegerischen Planungs-
beitrags begrint und gdrnerisch angelegt werden kann. So soll einer zu
groBen Versiegelung entgegengewirkt werden.

o Grunkonzept

Bezliglich der Grundkonzeption flr das Grinkonzept haben sich im Laufe der
Anderungsverfahren des Bebauungsplans ‘In den Bohngdrten’ keine Modifi-
kationen ergeben. Da die Inhalte und Festsetzungen des Bebauungsplanes
'In den Bohngdirten’ sowohl mit der Landspflege wie auch mit den Tragern
Offentlicher Belange umfassend diskutiert und abgestimmt wurden, wird die
Grunkonzeption fur den Bebauungsplan ‘In den Bohngdrten, Anderung I’
unverdndert Gbernommen.

Die grunordnerische Einbindung des Baugebiets in die besonders
stérempfindliche Ortsrandsituation hat im Zuge der Bebauungsplanung
besondere Aufmerksamkeit erfordert. Im nun vorliegenden Plan sind daher
weitreichende MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft sowie zur Integration in das Orts- und Landschaftsbild
enthalten.

Die Ortsrandbegrinung erfolgt durch einen groBzlgigen &ffentlichen Gran-
streifen der gemd@B den AusfUhrungen des landespflegerischen Planungsbei-

trags mit einer lockeren Bepflanzung aus standortgerechten Laubgehdlzen
zu versehen ist.

Um nachteilige Folgen flr die Grundwasserneubildung zu verhindern, sollten
die Niederschlagswdsser aus der Dachentwdsserung nach Méglichkeit Gber
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ein getfrenntes Leistungsnetz in unterirdischen Zisternen oder oberirdischen
Teichen und Mulden zu sammeln und soweit wie mdglich als Brauchwasser
zu wiederverwendet werden. Dabei ist ein Uberlauf an das éffentliche
Kanalnetz vorzusehen.

Mit umfangreichen Bindungen fur das Anpflanzen von Baumen, StrGuchern
und sonstigen Bepflanzungen sowie offentlichen Grinfldchen mit der
Zweckbestimmung Verkehrsgrin wird sichergestellt, daB das gesamte Bau-
gebiet in ausreichendem MaBe durchgrint wird. Innerhallb der Verkehrs-
flichen und der Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung sowie der
offentlichen Grinfléichen mit der Zweckbestimmung Verkehrsgriin sind hierzu
Baumstandorte vorgegeben, die mit ‘StraBenbdumen’ zu bepflanzen sind.
Durch zusétzliche textliche Festsetzungen wird zudem eine Mindestvorgabe
hinsichtlich der Begriinung des StraBenraums an den Stellen gewdhrleistet, far
die keine Baumstandorte definiert sind. Hierdurch kdnnen die
entsprechenden Bdume an geeigneten Stellen gepflanzt werden.

Auf den privaten Grundstlcken wird die Verpflichtung zur Begrinung durch
Mindestpflanzmengen pro m?2 nicht Gberbauter GrundstlicksfliGiche festge-
sefzt. AuBerdem sind fensterlose Wénde ab einer GréBe von 20 m? durch
Kletterpflanzen zu begrinen.

Pflanzlisten, die Bestandteil des Bebauungsplans sind, regeln die Anforderun-
gen an die Mindestbepflanzung und schreiben vor, welche Arten verwendet
werden sollen. Bei Bepflanzungen, die Uber diesen Mindestumfang hinaus-
gehen, sollten vorwiegend einheimische Laubbdume verwendet werden.
Dem Grundstlickseigentlimer ist hier jedoch ein genltgender Gestaltungs-
spielraum gegeben, da er in seiner Wahlméglichkeit lediglich im Hinblick auf
die Mindestanforderungen zur Durchgrinung eingeschrdnkt wird.

Festsetzungen hinsichtlich der Gestaltung der nicht Uberbauten Grundstlcks-
fliichen regeln Uberdies die Anlage von Vorgdrten, Terrassen usw., um die
Versiegelung der Grundsticke so weit wie moglich einzuschrdnken und
auBerdem einen harmonischen Gestaltungsrahmen innerhall des gesamten
Baugebiets zu schaffen.

Mit der Freihaltung breiter ‘Zé&suren’ zwischen den Uberbaubaren Grund-
stGicksfléichen wird einer UbermdBigen Verdichtung vorgebeugt. Die so
entstehenden Freibereiche sind dauerhaft freizuhalten und bilden die
Grundlage flr die grinordnerische Gliederung des Baugebiets.
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7.3

Der landespflegerische Planungsbeitrag zum Bebauungsplan enthdlt weit-
reichende Vorgaben hinsichtlich der erforderichen MaBnahmen im
&ffentlichen und privaten Bereich. Auf die entsprechenden Textteile sei an
dieser Stelle daher ausdricklich hingewiesen.

Sonstiges

Wegen der sehr hohen Anforderungen an die Gestaltung des Baugebiets,
die aus seiner Lage am Ortsrand abzuleiten sind, enthdlt der Bebbauungsplan
neben den planungsrechtlichen auch zahlreiche bauordnungsrechtliche
Festsefzungen. Diese beziehen sich auf die duBere Gestaltung der baulichen
Anlagen, auf die Gestaltung der nicht Uberbauten Grundsticksfldchen (vgl.
vor) sowie die Einfriedungen und Abgrenzungen der Grundstlcke.

Besonderer Wert wird dabei auf die Dachform, die Dachneigung, die
Dacheindeckung, die Dachaufbauten sowie die Dachfldchenfenster und
Dacheinschnitte gelegt, weil hierdurch das duBere Erscheinungsbild des
Baugebiets in erheblichem MaBe gepragt wird. Daneben sind auch die
Fassadengestaltung incl. Fensterformaten, Farbgebung u.d. rahmensetzend
geregelt, um eine Einheitlichkeit in Formgebung und Materialwahl zu errei-
chen, die sich auf Ortstypischkeit und Harmonie mit der Umgebung grindet.
Technische Aufbauten (Parabolantennen und Solarkollektoren) werden in
ihrer GroBe sowie ihrem Anbringungsort beschrénkt, um das Geprdge des
Baugebiets nicht durch einen ‘Antennenwald’ zu stéren.

Die Baufreiheit wird durch die vorgenannten Festsetzungen nur im unbedingt
notwendigen Umfang eingeschréinkt. Der Gestaltungsspielraum des Einzel-
nen innerhalb der vorgegebenen Grundregeln ist so groB, daB individuelle
Winsche -sofern sie nicht das Gesamterscheinungsbild des Baugebietes
beeintréchtigen - verwirklicht werden kénnen und die freie Entfaltung der
persénlichen Vorstellungen méglich bleibt.

ErlGuterungen zur Beachtung wesentlicher Belange

Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdlinisse und die Sicher-
heit der Wohn- und Arbeitsbevdlkerung

Aufgrund seiner Lage am Ortsrand der Stadt Freinsheim - mit direkter Anbin-
dung an den Ortskern mit seinen vielfdltigen Versorgungsfunktionen auf der
einen und der freien Landschaft mit ihrem hohen Erholungswert auf der
anderen Seite - ist das Plangebiet ideal fUr die Ausweisung als Wohnbau-
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flache  geeignet.Die  Anforderungen  an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhdltnisse wurden bei der Planung umfassend berlcksichtigt. So sind
insbesondere die Begrenzung der Versiegelung sowie die intensive
Durchgriinung des Baugebiets zu nennen, die dazu beitragen, eine weit
Gberdurchschnittliche Lebensqualitét zu sichem. Fldchen, die aufgrund ihrer
Funktionen fir den Naturhaushalt als besonders wertvoll anzusehen sind,
werden weitgehend geschont. So bleibt z.B. die Flache entiang des
Fuchsbaches, die aufgrund ihrer kleingértnerischen Nutzung sowie ihrer
vielfltigen Lebensgrundlagen fur Tiere und Pflanzen von besonderer
Bedeutung ist, von Bebauung frel. Sie kann somit auch weiterhin der Erholung
dienen.

Durch die Stellung der Baukérper am Ortsrand wird eine entsprechende
Durchlifftung des Baugebiets (mogliche Kaltluftstrdme) beglnstigt.
AuBerdem erreicht man durch die entsprechenden Festsefzungen des
Bebauungsplans eine optimale Verzahnung von naturlicher und gebauter
Umwelt. '

Auf die landschaftsgerechte Eingrinung des Baugebiets wird besonderer
Wert gelegt. Der landespflegerische Planungsbeitrag enthdit diesbezlgliche
Regelungen. AuBerdem hat die Stadt Freinsheim aufgrund des durch den
vorliegenden Bebauungsplan entstehenden Eingriff in den Naturhaushalt
beschlossen, ndrdlich des Geltungsbereichs einen weiteren Bebauungsplan
('Stid-Ost?) aufzustellen, der ausschlieBlich landespflegerische Festsetzungen
enthdlt und den Ausgleich umfassend regelt. Dieser befindet sich zur Zeit im
Aufstellungsverfahren.

Die GroBe der Grundstticke im Bereich ‘In den Bohngdrten” ist so bemessen,
daB keine ungesunden Wohnverhdltnisse entstehen kénnen. Die offentlichen
StraBenréume sind sparsam dimensioniert und werden Uberwiegend
verkehrsberuhigt ausgebaut, was eine entsprechende Minimierung der
versiegelten Fldchenanteile gewdhrleistet und Gberdies eine mulfifunktionale
Nutzbarkeit (z.B. auch zum Kinderspiel oder als Kommunikationsraum) bei
Gleichberechtigung aller Verkehrsteilnehmer sicherstellt.

Im Bereich der bereits teilweise bebauten Grundstlicke (westlicher Abschnift
des Baugebietes) wird durch die Festsefzung weitreichender
BegriinungsmaBnahmen eine Nachbesserung erreicht, wodurch das Lebens-
und Arbeitsumfeld flr die Bevolkerung erheblich aufgewertet wird.
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Wohnbediirfnisse sowie soziale und kulturelle Bediirfnisse der Bevdlkerung

Durch die unterschiedlichen Bauformen und die Méglichkeit, innerhallb der
Wohngebdude ausnahmsweise auch zusdfzliche  Kleinwohnungen
anzuordnen, wird den unterschiedlichen Bedurfnissen der Bevdélkerung im
Hinblick auf Form und GréBe der Wohnungen Rechnung getragen. Neben
dem ‘klassischen’ Einfamilienhaus als Einzel- oder Doppelhaus sind auch
verdichtete Gebdudeformen (zB. Reihenhduser, Kettenhduser bzw.
Mehrfamilienwohnhduser) vorgesehen. Damit ist sichergestellt, daB das
Baugebiet nicht nur von einer privilegierten Schicht besserverdienernder
Bevolkerungsgruppen, sondern auch von anderen Bevoélkerungsgruppen
genutzt werden kann.,

Neben dem Eigenheim kénnen z.B. auch Eigentums- oder Mietwohnungen
hergestellt werden. Hierdurch ergibt sich ein breit gefdchertes Spektrum
verschiedener Wohnformen. Die ‘Einliegerwohnung” bis zu 50 m2
BruttogeschoBfiéiche, die als zusétziche Wohnung innerhalb der Gebdude
zugelassen werden kann, erméglicht dartiber hinaus, daB z.B. auch dlteren
Menschen oder Behinderten angemessener Wohnraum zur VerfUgung
gestellt wird, so daB sie hier ein eigenbestimmtes Leben fUhren kénnen, ohne
auf den direkten Kontakt zum Nachbarm innerhalb des Gebdudes und
dessen Hilfe verzichten zu mussen.

Diese Kleinwohnungen sind auch flr junge Menschen (‘Einsteigerwohnung’)
oder Alleinstehende geeignet, deren Bevdlkerungsanteil in  den
vergangenen Jahren stetig zugenommen hat.

Belange der Erhaltung, Erneuerung und Fortentwicklung vorhandener
Ortsteile sowie der Gestaltung des Oris- und Landschaftsbildes

Aufgrund der Ortsrandlage sowie der Ndhe zum historischen Stadtkern von
Freinsheim wurde den o.g. Aspekten besondere Beachtung geschenkt.
Durch entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan ist sichergestellt, daB
sich das Baugebiet harmonisch in die Landschaft einfigt und das Orts- und
Landschaftsbild nicht beeintréachtigt.

Die Gesamtkonzeption - in Anlehnung an vorhandene bauliche Strukturen -
stellt einen stérungsfreien Ubergang zwischen historisch gewachsener Bau-
substanz und Neubebauung sicher. Das Neubaugebiet ‘Sudlicher Ortsteil’,
das im Westen des réumlichen Geltungsbereichs anschliet, wird mit dem
Gebiet ‘In den Bohngdrten’ nach Osten hin abgerundet. Die vorhandene
Bebauung zwischen den beiden Neubaugebieten wird dabei integriert und
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in das Gesamtkonzept eingebunden, so daB eine Arrondierung des
suddstlichen Ortsrandes erreicht wird.

- Belange des Umweltschufzes, des Naturschutzes und der Landespflege

Ein Baugebiet stellt immer auch einen Eingriff in Natur- und Landschaft dar,
der nicht ohne Folgen fur den Naturhaushalt bleiben kann. Daher ist es
erforderlich, die Auswirkungen der Planung moglichst frihzeitig zu erfassen
und hieraus Konsequenzen fUr die Planung abzuleiten, um negative
Auswirkungen so weit wie mdoglich zu vermeiden. Nicht vermeidbare
Auswirkungen mussen minimiert und durch entsprechende Ausgleichs- und
ErsatzmaBnahmen kompensiert werden.

Der Bebauungsplan enthdilt eine Reihe von Festsetzungen, die diesem Ziel
dienen. Sie basieren auf allgemeinen stddtebaulichen Forderungen (z.B.
schonender Umgang mit Grund und Boden) sowie den Ergebnissen des
landespflegerischen Planungsbeitrags, auf den an dieser Stelle nochmals
ausdricklich hingewiesen wird.

Da nicht dlle Eingriffe innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
ausgeglichen werden kénnen, hat sich die Stadt Freinsheim entschlossen, in
unmittelbarer r&dumlicher Ndhe sowie in funktionalem Zusammenhang zum
geplanten Neubaugebiet einen weiteren Bebauungsplan aufzustellen, der
ausschlieBlich landespflegerische Festsetzungen enthdlt. Hier sollen die Aus-
gleichserfordernisse  umfassend  berlcksichtigt  und  rechtsverbindlich
umgesetzt werden. Unter anderem ist hier geplant, die Fuchsbach-
Renaturierung zu regeln, Streuobstwiesen und sonstige extensiv genutzte
FiGchen anzulegen, bestehende Feuchtbiotope zu sichern u.&. Der
AufstellungsbeschluB wurde bereits gefaBt. Der Bebauungsplan befindet sich
derzeit im Aufstellungsverfahren. Ein Vorentwurf wurde vom Blro L.A.U.B.
erarbeitet, das auch den landespflegerischen Planungsbeitrag zum
vorliegenden Bebauungsplan erstellt hat.

I Baugebiet selbst sollen neben der sparsamen Dimensionierung von
ErschlieBungs- und Verkehrsfldchen, der Beschréinkung der Uberbaubarkeit
der GrundstUcke sowie der Bauweise, vor dallen Dingen die im
Bebauungsplan enthaltenen detaillierten Regelungen zu MaBnahmen zum
Schufz zur Pflege und zur Enfwicklung von Natur und Landschaft sowie zu
Bindungen fur das Anpflanzen von Baumen und Stréuchern sowie sonstigen
Bepflanzungen fur eine moglichst groBe Umweltvertréglichkeit sorgen.
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Da das Baugebiet bis auf ca. 50 m an die bestehende LandesstraBe L 526
heranrtickt, kommt dartber hinaus auch dem Schutz vor sché&dlichen
Umwelteinwirkungen durch Gerdéuschimmissionen eine erhdhte Bedeutung
zu. Um sicherzustellen, daB keine Beeintrédchtigungen der Wohnruhe durch
den Verkehrsldrm auftreten, wurden schalltechnische Berechnungen far die
Grundstticke durchgefuhrt, die nahe an die Uberértliche VerbindungsstraBe
heranrtcken.

Derzeit verkehren auf der L 526 ca. 3.200 Fahrzeuge pro 24 Stunden (DTV),
bei einem Schwerverkehrsanteil von rund 4% (vgl. Verkehrsmengenkarte
1990, herausgegeben von der StraBenverwaltung Rheinland-Pfalz). 1985 lag
die Verkehrsstérke noch bei etwa 2.500 Fahrzeugen pro 24 Stunden und
einem Schwerverkehrsanteil von 5% (vgl. Verkehrsmengenkarte 1985,
herausgegeben von der StraBenverwaltung Rheinland-Pfalz). Hieraus wird
ersichtlich, daB der PKW-Verkehr in den vergangenen funf Jahren um mehr
als 25% zugenommen hat. Daraus kann die SchluBfolgerung abgeleitet
werden, daB eine immer gréBere Anzahl von Personen das private Kfz
- besonders z.B. auf dem téglichen Weg zur Arbeit, aber auch far Einkaufs-
fahrten u.d. - nutzt. Es ist abzusehen, daB der vorgenannte Wert sich weiter
erhdhen wird. Um hinsichtlich der Immissionsprognose ‘auf der sicheren Seite’
zu liegen, wurde fUr den Planungshorizont ein DTV von 6.000 Kfz zugrunde
gelegt. Dies entspricht einer Verdoppelung (1) gegentber 1985 und einer
Steigerung von nochmals Uber 556 % gegentber 1990.

Auf dieser Basis wurden Schallausbreitungsrechnungen nach den Bestimmun-
gen der DIN 18005 ‘Schallschutz im Stddtebau’ Teil 1 ‘Berechnungsverfahren’
vom Mai 1987 durchgefthrt. Der Emissionspegel Lm®@» (Mittelungspegel in
25 m Abstand zur Fahrbahnachse) betrégt demnach rund 61 dB(A) am Tag
(06.00 bis 22.00 Uhr) und 52 dB(A) in der Nacht (22.00 bis 06.00 Uhr.

Die ndchstgelegenen Einwirkungsorte (éstiche Grenze der Uberbaubaren
Fidchen) befinden sich ca. 65 m vom Fahrbahnrand der StraBe entfernt.
Hieraus ergibt sich bei vorgenannten Belastungsannahmen und den &rtlichen
Bedingungen (StraBensteigung, Fahrbahnbelag, zuldssige Hochstgeschwin-
digkeit usw.) ein Beurteilungspegel L., der am unglnstigsten Einwirkungsort
am Tag bei 54 dB(A) und in der Nacht bei 45 dB(A) liegt. Vergleicht man
diesen mit den ‘schalltechnischen Orientierungswerten far die stadtebauliche
Planung’ nach Beiblatt 1 zu DIN 18005 Teil 1, die als Richtschnur flr einen
angemessenen Schallschutz herangezogen werden, so sind keine Uberschrei-
tungen des Wertes zu beflrchten, der fur allgemeine Wohngebiete (WA)
zugrundezulegen ist. Dieser betréigt am Tag 55 dB(A) und in der Nacht far
Verkehrsgerdusche 45 dB(A).
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8.1

Aufgrund des groBen Sicherheitsspielraums hinsichtlich der angenommenen
Verkehrsmenge, kann davon ausgegangen werden, doB der oben
berechnete Wert im allgemeinen sogar unterschritten wird. Andere relevante
Gerduschquellen sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans sowie in
dessen unmittelbarer Umgebung nicht vorhanden. Auf besondere
Vorkehrungen zum Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen durch
Gerduschimmissionen (z.B. die Festsetzung von L&rmschutzwdllen oder Schall-
schutzfenstern) kann daher nach Ansicht des Stadtrates verzichtet werden.

In der Summe reichen die im Plan festgesetzten MaBnahmen zum Umwelt-
und Naturschutz sowie zur Landespflege aus, innerhalb des Baugebiets
gesunde Wohn- und Arbeitsverhditnisse sicherzustellen und nachteilige
Folgen flUr den Menschen zu vermeiden. Durch die relativ groBe Fldcheninan-
spruchnahme ist es dllerdings erforderlich, weitergehende Ausgleichs-
maBnahmen vorzunehmen, um die negativen Auswirkungen auf den Natur-
haushalt zu kompensieren. Hierzu sind im landespflegerischen Planungsbei-
trag umfangreiche Vorschiéige unterbreitet, die in entsprechenden Verfah-
ren verbindlich umzusetzen sind.

AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS -
ERLAUTERUNG EINZELNER FESTSETZUNGEN

Stadtebauliche Struktur und Gestalt

Art der baulichen Nutzung

Far das Plangebiet wird in dem Bereich, der bereits Uberwiegend bebaut ist
(westlicher Abschnitt), die Nufzungsart ‘Mischgebiet (M)’ gemdB § 6
BauNVO festgesetzt. Der Ubrige Teil des Geltungsbereichs (Neubebauung im
Sstlichen Abschnitt) wird als ‘Allgemeines Wohngebiet (WA)’ entsprechend
§4 BauNVO ausgewiesen. Die beiden Nutzungsarten beinhalten kein
nennenswertes Konfliktpotential. Stérungen untereinander kénnen weitge-
hend ausgeschlossen werden. Nutzungen, die mdoglicherweise zu erhdhten
Immissionen fUhren koénnten -z.B. Tankstellen- werden im gesamten
Geltungsbereich ausgeschlossen. Da an den Planungsraum nur Flé&ichen
angrenzen, die hinsichtlich ihrer Struktur dem Plangebiet vergleichbar sind
(Uberwiegend Wohnnutzung sowie Freizeiteinrichtungen), ist nicht von
Beeinfréchtigungen des Wohn- oder Arbeitsumfeldes auszugehen.
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e MaB der baulichen Nufzung

Das MaB der baulichen Nutzung orientiert sich nur teilweise an den in
§ 17 BauNVO definierten Obergrenzen hinsichtlich der GrundflGchenzahl
(GRZ) sowie der GeschoBflichenzahl (GFZ). Um eine zu starke bauliche
Verdichtung und damit verbundene Einschrénkungen in bezug auf die
Anforderungen an gesunde Wohnverhdltnisse auszuschlieBen, liegen die
festgesetzten Werte fUr GRZ und GFZ im allgemeinen unter den allgemein
zuldssigen HéchstmaBen.

Besonders im Hinblick auf die GFZ sind die moglichen Maximalwerte nicht
ausgeschopft worden. Somit besteht fir den Bauherrn die Mdbglichkeit,
entweder eine verhdltnismdaBig hohe Ausnutzung der Grundfl&che oder eine
gréBere Ausnutzung der Héhe zu wdéhlen, nicht aber eine volle Uberbauung
der Grundfléiche und eine Ausnutzung der héchstzuldssigen Zahl der Vollge-
schosse.

Mit den entsprechenden Festsefzungen wird einer ungesunden Struktur des
Baugebiets mit allen damit verbundenen negativen Konsequenzen
(fehlende Freifldchen, Parkraumknappheit, Belichtungsprobleme usw.)
wirkungsvoll entgegengesteuert.

Die Einschrankungen im MaB der baulichen Nufzung dienen dartber hinaus
dem Ziel, die notwendigen grunordnerischen MaBnahmen im Baugebiet
selbst, wie etwa die Freihaltung von Frischluftschneisen und Grinzésuren, das
Anpflanzen groBkroniger B&ume usw. nicht zu behindern.

e Bauweise

Im Uberwiegenden Teil des Geltungsbereich des Bebauungsplans ist die
offene Bauweise festgesetzt. Da es sich um ein Neubaugebiet ohne
besondere Anforderungen aus bestehenden, schutzenswerten Strukturen
handelt, war die Definition einer besonderen Bauweise nur in einem Teilbe-
reich erforderlich. Die geschlossene Bauweise schied aus, da Gebdude-
IGngen Uber 50 m wegen ihrer Ortsuntypischkeit in jedem Fall ausgeschlossen
werden sollten und darlber hinaus aus Grinden der Belichtung und Beluf-
tung seitliche Abstdnde zu den Grundstucksgrenzen zu wahren sind.

In einem Teilbereich (A1) des Bebauungsplans wurde eine abweichende
Bauweise festgesetzt. Hier sind Hausgruppen mit einer Ldnge von Uber 50m
zuldssig. Mit dieser Festsetzung ermoglicht man an dieser Stelle die Mdglich-
keit zur Realisierung einer verdichteten, flchensparenden und somit kosten-
gunstigeren Bauweisen.
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8.2

o GroBe der Baugrundstiicke

Die Vorschldége des Bebauungsplans ‘In den Bohngdrten® zur Grundsttcks-
gréBe sowie zu deren Zuschnitt orientierten sich an der von der Stadt Freins-
heim verfolgten Absicht, eine Durchmischung unterschiedlicher Typen zu
gewdhrleisten. Insofern ist die Palette relativ groB. Mittlerweile wurde im
Rahmen eines férmlichen Umlegungsverfahrens neu parzelliert. Der Bebau-
ungsplan ‘In den Bohngdrten, Anderung Il, wurde auf der Grundlage des
neuen Katasters erarbeitet und zeigt eine Bandbreite unterschiedlicher
GrundsttcksgroBen.,

Naturhaushalt und Landschaftsbild

Die Anlage eines Wohnbaugebiets setzt die Umwidmung bestehender Fld-
chen - insbesondere von Grunzonen, Kleingdrten und Rebfldchen - voraus.
Dadurch werden Lebensrume von Tieren und Pflanzen zerstért sowie die
Landschaft in ihren verschiedenartigen Funktionen (Erholungswert, Biotop-
schutz, Immissionsschutz u.d.) beeintrédchtigt. Um den Eingriff so gering wie
moglich zu halten, wurden bei der Planung nur die unbedingt erforderlichen
Fldchen in Anspruch genommen. Bereiche, die fur die Bebauung oder
ErschlieBung nicht bendtigt werden, wurden aus dem Geltungsbereich aus-
geklammert. Darlber hinaus werden im Baugebiet selbst intensive
BegridnungsmaBnahmen durchgefuhrt. Der landespflegerische Planungs-
beitrag enthdlt eine ausfuhrliche Darstellung aller MaBnahmen, die zur
Vermeidung und Verminderung von negativen Auswirkungen der Planung
sowie zu deren Ausgleich erforderlich sind.

Die entsprechenden Festlegungen dienen insbesondere

- zur Erhaltung der schutzenswerten Bereiche und zur Sicherung einer
ausreichenden Durchgrinung des Baugebiets,

- zur Einbindung des Baugebiets in die Landschaft,
- zum Schufz besonders gefdhrdeter Arten,
- zur Sicherung der Erholungsfunktion der Landschaft und

- zur Vermeidung schddlicher Umwelteinwirkungen.

Als ‘MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft’ werden folgende Regelungen getroffen:
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8.3

- der Ortsrand (Ubergangsbereich zur freien Landschaft) ist umfassend zu
begrinen,

- innerhalb des Baugebiets sind auf den privaten Grundsticken zahlreiche
EingrinungsmaBnahmen vorgeschrieben; die Bepflanzungen mussen
bestimmte Mindestqualité&tsanforderungen erflllen,

- die &ffentlichen Verkehrswege, StraBen, Platze und Wege sind umfassend
mit groBkronigen Laubbd&umen zu bepflanzen,

- die Ableitung des Niederschlagswasser der Dachfléchen hat Uber ein
getrenntes Netz zu erfolgen; zur Vermeidung negativer Wirkungen auf die
Grundwasserneubildung wird dieses unbelastete Niederschlagswasser
versickert.

Die Vorschriften zur Verwendung bestimmter Pflanzenarten stifzen sich auf
die Erkenntnisse des landespflegerischen Planungsbeitrags zum Bebauungs-
plan. Dort waren ausflhrliche Analysen der Bestandssituation vor dem Eingriff
angestellt worden. Aus landespflegerischer Sicht erscheint die Verwendung
der in den Pflanzlisten ausgewdhlten Arten zur Erhaltung bzw.
Wiederherstellung funktionsféhiger okologischer Strukturen zwingend. Die
angegebenen Qualitaten sind erforderlich, um in absehbarer Zeit Effekte fur
den Naturhaushalt zu erreichen. Bei Verwendung kleinerer Pflanzen wulrde

dies unangemessen lénger dauern, die erhdhten Kosten sind im Gegensatz
dazu vertretbar.

Verkehrsverhdltnisse

Innerhalb des Plangebiets werden nur geringe Verkehrsstrome erwartet. Die
StraBenquerschnitte sind so dimensioniert, daB sie flr den Ziel- und Quellver-
kehr ausreichen und keinen Anreiz fur ‘Schleichverkehr’ bieten.

Aufgrund der verschiedenen planerischen MaBnahmen wurde in umfassen-
der Weise daflir Sorge getragen, daB keine StraBenabschnitte entstehen, die
zu Uberhohten Fahrgeschwindigkeiten verleiten. Im gesamfen Geltungs-
bereich des Bebauungsplans soll die Héchstgeschwindigkeit 30 km/h nicht
Uberschreiten. Der Uberwiegende Teil der VerkehrsflGchen wird sogar als
‘verkehrsberuhigter Bereich’ festgesetzt, so daB hier nur Schrittgeschwin-
digkeit zuldssig ist.
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8.4

Durch die Anordnung von Platzbereichen wird eine Gliederung des StraBen-
raums erreicht. Dort, wo die Verkehrsverhdlinisse ein Wenden schwerer Fahr-
zeuge nicht oder nur unter erschwerten Bedingungen ermoéglichen, kdnnen
LKW (z.B. Versorgungsfahrzeuge oder Refttungsdienste) Uber Wohnwege
abfahren, ohne rickwdarts fahren zu mussen. Durch das im wesentlichen aus
zwei Ringen bestehende ErschlieBungssystem ist eine leichte Orientfierung
gewdhrleistet. Ortsfremder Verkehr wird wirkungsvoll ferngehalten.

Parkplatze sind in gentigender Zahl im StraBenraum vorgesehen. Die privaten
Stellpladize und Garagen sind jeweils auf den Grundsticken anzuordnen.
Sammelgaragen sind nur im Kernbereich des Gebiets - also da, wo eine
verdichtete Bauweise angestrebt wird - vorgesehen, sollen hier jedoch unter
der ErdoberflGche (im KellergeschoB) untergebracht werden. Um einen
ungeordneten Bau von Garagen und Carports zu verhindern, sind diese nur
innerhalb der Uberbaubaren Grundstlcksfldchen sowie in den eigens daflr
ausgewiesenen Bereichen zuldssig.

Auswirkungen auf die Sozialstruktur

Die Redlisierung des geplanten Wohngebiets stellt eine fur die weitere
Entwicklung Freinsheims unerléBliche MaBnahme dar, ohne wesentliche
soziale Veradnderungen mit sich zu bringen. Die Infrastruktur am Ort reicht aus,
die zusatzliche Bevolkerungszahl zu verkraften. Durch die sorgsame Planung
ist sichergestellt, daB sich keine einseitigen Bevolkerungsstrukturen
entwickeln. Negative Auswirkungen der Planung im Hinblick auf das Sozial-
gefluge sind nicht zu beflrchten.

ABWAGUNG DER BELANGE

Die vorangegangenen Ausfuhrungen haben deutlich gemacht, daB die
Stadt Freinsheim bemuUht war, negative Auswirkungen des Bebauungsplans
von vorne herein zu vermeiden. Trofzdem ist es nicht moglich, alle Interessen
gleichermaBen zu berlUcksichtigen. Im Rahmen der Abwagung war es daher
erforderlich, bestimmte Belange zugunsten anderer zurtickzustellen.

Ein wesentlicher Konflikt, der nicht aufzuldésen war, ist in der Inanspruchnahme
von Fléichen zu sehen, die im Hinblick auf Okologie und Landschaftsbild von
besonders hoher Bedeutung sind. Hiervon betroffen sind in erster Linie die
vorhandenen Kleingartenstrukturen, die z.T. extensiv genutzten Ostgdrten,
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Wiesen u.d.. Eine Erhaltung dieser Ficichen wdre nur mit unverhdltnismdgig
hohem Aufwand moglich, da sie feilweise inmitten des Plangebiets liegen.
Ein Ausklammern dieser Bereiche wdre zwar theoretisch denkbar gewesen,
hatte aber kaum den gewUnschten Effekt gehabt, da die Biotope dann in
‘Insellage’ ihre urspringliche Funktion kaum noch erflllen konnten. Es
erscheint daher sinnvoller, die notwendigen Ausgleichs- und Ersaiz-
maBnahmen an anderer Stelle und moglichst im réumlichen und funktfiona-
len Zusammenhang mit dem Baugebiet selbst vorzunehmen. Teile dieses
Ausgleichs werden bereits im Geltungsbereich redlisiert (z.B. Ortsrandeingrui-
nung, Freihaltung von Grinzésuren, intensive Bepflanzung u.4.), andere mus-
sen auBerhalb umgesetzt werden. Der rGumliche Geltungsbereich des vor-
liegenden Bebauungsplans wurde so ‘zugeschnitten’, daB viele der beson-
ders wertvollen Fléchen - insbesondere die Zone entlang des Fuchsbaches -
aus der Planung ausgeklammert wurden, um diese in ihrer nattrlichen Funk-
tion zu belassen.

Die stieB im Zuge der Beteiligung der Tréger 6ffentlicher Belange an der Bau-
leitplanung auf starke Kritik, insbesondere seitens der Landespflegeorganisa-
tionen. Von hier wurde der Vorwurf erhoben, daB die Eingriffe in das Land-
schaftsbild nicht ausgleichbar seien. AuBerdem sei das Biotop um den Fuchs-
bach in seinem Bestand bedroht. Es wurde angeregt, den Fuchsbach und
die umgebenden Fléchen in den Geltungsbereich einzubeziehen und hier
Regelungen im Sinne der Landespflege zu freffen.

Die Stadt Freinsheim hat sich aufgrund der geduBerten Bedenken nach sorg-
faltiger fachlicher Beratung sowie nach zahlreichen Gesprachen und
Diskussionen dazu entschlossen, einen weitergehenden Schritt zu vollziehen
und Ausgleichs- und Ersatzfléichen in gréBerem MaBe zur Verflgung zu stellen
und dauerhaft zu sichern.

Hierzu soll nérdlich des Geltungsbereichs ein weiterer Bebauungsplan aufge-
stellt werden, der ausschlieBlich landespflegerische Festsetzungen enthdit. In
einem Bebauungsplan ‘Std-Ost’ - flr den bereits ein AufstellungsbeschluB
gefaBt wurde - wird die Fuchsbach-Renaturierung kanftig umfassend
geregelt. AuBerdem sollen hier vorhandene BiotopfiGchen gesichert und
neue Biotope angelegt werden. Ein Auftrag zur Erstellung des Plans wurde an
ein qualifiziertes Blro vergeben, das bereits erste VorUberlegungen
prasentiert hat. Diese sehen neben den geschilderten MaBnahmen z.B. auch
die groBfléchige Anlage von Streuobstwiesen, die Extensivierung vorhande-
ner Nutzungen u.d. vor. Da hierzu der Erwerb von Grundstlcken durch die
Stadt Freinsheim erforderlich ist, wurde die Verwaltung beauffragt, in
entsprechende Verhandlungen einzutreten. Verschiedene Grundsticke
befinden sich bereits in stadtischem Besitz.
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Mit dem neu aufzustellenden Bebauungsplan kann nach Ansicht der Stadt
Freinsheim ein vollsté&ndiger Ersatz flr verlorengegangene wertvolle Bereiche
geschaffen werden, der zudem in unmittelbarer réumlicher Zuordnung zum
Baugebiet ‘In den Bohngdrten’ zu redlisieren ist. Eine Vernetzung ist durch die
bereits im vorliegenden Bebauungsplan festgesetzten MaBnahmen in ausrei-
chendem MaBe gewdhrleistet,

Die Stadt Freinsheim kommt daher nach sorgfdltiger Abwdgung der
verschiedenen Interessen zu dem Ergebnis, daB der entstehende Eingriff zwar
nicht zu vermeiden und nicht vollst&indig auszugleichen ist, sieht aber in den
nunmehr beschlossenen ErsatzmaBnahmen und in der Aufstellung eines
neuen Bebauungsplans eine ausreichende Grundlage gegeben, durch die
Bebauung entstehende negative Folgen zu kompensieren. Da dies in réium-
licher Zuordnung zum Baugebiet selbst steht, ist die Qualitét des Ausgleichs
umso hdher einzuschdatzen. In der Gesamtbetrachtung erscheint dem Stadt-
rat die Notwendigkeit, Bauland fur den dringlichen Bedarf in der Stadt bereit-
zustellen, hdher zu gewichten, als die Belange des Naturschutzes und der
Landespflege, die in erster Linie die Beeintréichtigungen des Ortsbildes und
die Einbeziehung der Fuchsbachaue in den Geltungsbereich in den Vorder-
grund racken.

Ein weiterer Interessenstreit entsteht durch die Verkleinerung der Rebfléichen.
Dieser Eingriff in die landwirtschaftliche Nutzung ist jedoch unumgdnglich,
wenn eine sinnvolle stadtebauliche Konzeption und die Schaffung einer
genugenden Anzahl von Wohnungen im Plangebiet angestrebt wird. Die
Stadt Freinsheim hat sich daher entschlossen, die Weinbaufldchen flr die
Errichtung von Wohngebduden in Anspruch zu nehmen. Die geringfligigen
wirtschaftlichen Nachteile, die hierdurch fur Einzelne entstehen kénnen, sind
den Interessen der Allgemeinheit an dem Baugebiet nach Ansicht des
Stadtrates unterzuordnen. Sie sollen durch finanzielle Entschédigungen aus-
gedlichen werden.

Weitere Interessenkonflikte, sind nach Beteiligung der Blrger sowie der Trager
offentlicher Belange an der Bauleitplanung nicht erkennbar. Im Zuge des
Beteiligungsverfahrens wurden lediglich geringflgige Veréinderungen der
Planung angeregt bzw. formelle Fehler angemerkt. Den Anderungswtinschen
wurde in den verschiedenen Stadien, die der Bebauungsplan durchlaufen
hat, so weit wie modglich Rechnung getragen. Dabei wurden unter anderem
Wegeflhrungen besser an die bestehenden Grundstlcksverhdlinisse ange-
paBt, Uberbaubare FlGchen bzw. Fidchen fir Garagen leicht veréndert usw.
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10.

11.

Weitergehende private Interessen, die dem Bebauungsplan entgegenstin-
den, wurden nicht geltend gemacht. Seitens der Tréger Sffentlicher Belange
wurden keine Bedenken vorgetragen, die nicht im Zuge des Planungsverfah-
rens bertcksichtigh und ausgerdumt werden konnten.

Der Stadtrat der Stadt Freinsheim kommt nach Prifung aller Gesichtspunkte,
deren Gewichtung und Abwdgung zu dem Ergebnis, daB der Bebauungs-
plan in der nunmehr vorliegenden Form den Belangen der Stadt in bestmdg-
licher Weise Rechnung trégt, keine offentlichen oder privaten Interessen
verletzt und fUr nicht vermeidbare oder ausgleichbare Eingriffe einen ange-
messenen Ausgleich bietet. Er wird daher als Satzung beschlossen.

AUFHEBUNG BESTEHENDER RECHTSVORSCHRIFTEN

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden die bestehenden
Rechtsvorschriften aufgehoben, sofern sie den Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes widersprechen.

FLACHEN- UND KOSTENERMITTILUNG

Eine Kostenermittlung ist auf der Grundlage des vorliegenden Plans von dem
mit der ErschlieBungsplanung beauftragten Ingenieurbtro durchzufhren.

Die Stadt Freinsheim wird die erforderlichen Finanzmittel in ihrem Haushalt
bereitstellen.

Eine Fléchenermittlung wurde vorgenommen und in einem separaten Plan
dokumentiert. Dieser kann als Grundlage flr die Umlegung dienen. Die
Fidchenanteile gliedern sich im wesentlichen wie folgt:
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Aufstellung fiir den gesamten Geltungsbereich

GesaMTIGCE . vvminnananamvinarisasseas i ca. 72210mM2....ueenenn. 100,00 %
GrundstUcKksfIACNEN ......oovveeeeeeeeic s ca, BT.B24 M2 ecsmsersrances 7966 %
ErschlieBungsfléichen ... ca. 9731 . .cmeiacen 1361 %
GIUNFIACHEN. ...t e e eaaee e sraee s el 4955 MR 693 %

Aufstellung fiir den bereits tiberwiegend bebauten Teilbereich

Anteile an der Gesamtfléiche des Baugebietes:

Fldchenanteil westlicher Bereich, gesamt ........ ca. 14543 m.........cccen.ne 20,14 %
Grundstlcksfldchen (westlicher Bereich) .........cccvveenee. ca: 14073 mc i 18,67 %
ErschlieBungsfléchen (westlicher Bereich).........c.ccooe. ca. TR v sinasannsssines 066 %
Grunfl&chenanteil (westlicher Bereich) c.ocoooovvvcvieniiinniinenn, OM2.iiiiiiieinnnn 000 %

Aufstellung fiir die noch nicht bebauten Teilbereiche

Anteile an der Gesamiflidche des Baugebietes:

FlIdchenanteil dstlicher Bereich, gesamt........... O BLEOT IR ccivianeivan 8067 %
Grundsttcksflachen (&stlicher Bereich) .........oovvvvcviane ca. 43451 m2....cccvnnnes 60,78 %
ErschlieBungsflchen (&stlicher Bereich) ... CA;  F20T NP cneinsocrsonss 1295 %
Parkplétze im StraBenverkehrsraum (6stl. Bereich) ............ L
Grunfléichen (Ostlicher BereiCh).......ocoeevevvviieeiiiiiiiiiiinians cd:  A9BB IR 694 %
Grundstucksfléichen (ostlicher Bereich) .....cccovciviiiinins et ATASTIML . vnrevine 60,80 %
GrundstlUcksanzahl (Gstlicher Bereich)......occvvviiniinn, 71 St.

GrundsticksgroBe liegt imm Durchschnitt bei.................. ca. 612 m?

Kleinste GrundstlicksgroBe........cvvvveeveiiieciiciiineiciinieeennn ca. 339 m?

GroBte GrundstlcksgroBe (Mehrfamilienhausbebauung) ca. 3.520 m?
ErschlieBungsflachen (&stlicher Bereich) ........ocoeeiennnns cd. 9261 MPaaiiisaan 1295 %
StraBen (inkl. verkehrsberuhigte Bereiche) .................... Gel:  Bi2ABATP cvvsvenamenies 1153 %
PUBWETIE s mii iy msn s i s s o s e e d s v ca. A361MNE vianiviviwvaaivn 061 %
WIHSCOMSWOG, <vavaiiviins b siadomsviss i tadssvaRisvinsssnansssinis ca. BT MR semnssivisi 081 %

Alle vorgenannten Fldichenangaben sind Circa-Werte. Sie beziehen sich auf
den Plan mit der Bezeichnung "Bestimmung der GrundsticksgréBen”, Stand
November 1992,
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12.  HINWEISE ZUR PLANVERWIRKLICHUNG

12.1 Ver- und Entsorgung des Gebiets:

Die Ver- und Entsorgung des Baugebiets erfolgt Uber den AnschluB an das
bestehende Leitungssystem. Die Planung zur tfechnischen Infrastruktur inner-
halb des Baugebiets wird derzeit erarbeitet. Mogliche Schwierigkeiten sind
nicht bekannt. '

13. SONSTIGE HINWEISE

3.1 Baulandumiegung

Eine Baulandumlegung g_emé':B dem férmlichen Umlegungsverfahren §§45
bis 79 BauGB ist erfolgt.

HINWEIS:

Dieser Bebauungsplan umfaBt eine Planzeichnung im MaBstab 1: 500 sowie fextli-
che Festsetzungen - bestehend aus planungsrechtlichem und bauordnungsrechtli-
chem Teil - die aufgrund ihres Umfangs (14 Seiten) in einem gesonderten Textteil zu
Beginn dieser Broschlre abgedruckt sind.

Diese Begrindung ist Bestandteil
des am f’(S’J%‘? 7)/’6 angzzeigten

Bebhauuno:s

I"et.au-;u._( it ‘:a Dirkheim

Bad L}urnh; i, oﬂn 020’77//

! ftra
;;vz: t,

Eichner)
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erarbeitet im Auftrag der Stadt Freinsheim durch

ZIMMERMANN

C KLAUS
C U - Immissionsschutz « Stédtebau = Umweltplanung )

Dipl.-kad. K. Zimmermann

O

FREINR
STADTPLANER

Beschlossen: Freinsheim, am ff{f((%(’

B&hr, Ortsblrgermeister

Die Begrindung vom fcf,(‘i‘(ﬁ ....... zum Bebauungsplan ‘In den Bohngdrten'
hat zusammen mit den zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des o.g.
Bebauungsplanes vom

in den Dienstrdumen der Verbandsgemeindeverwaltung Freinsheim offentlich
ausgelegen. Die Auslegung wurde im Amtsblatt der Verbandsgemeinde Freinsheim
vom .....0 0 .. d994.... Sffentlich bekannt gemacht.

Freinsheim, den ...A4: 4. A446..

B&hr, Ortsblrgermeister
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