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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
ZUM BEBAUUNGSPLAN ‘IN DEN BOHNGARTEN, Anderung III

DER STADT FREINSHEIM
GEMASS § 9 Abs. 1 BAUGESETZBUCH (BauGB)

. PLAN

INHALT:
1.  Artund MaB der baulichen Nutzung
2. Bauweise und lUberbaubare Grundstiicksflachen
3. MindestmaBe fiir die GréBe der Baugrundstiicke
4. Flachen fir Stellplaize und Garagen
5. HochstzulGssige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden
6. Verkehrsfldchen sowie besonderer Zweckbestimmung, Anschllisse anderer

Fidchen an die Verkehrsflachen
Offentliche Grinfiéichen

N

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

9. Das Anpflanzen von B&umen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
sowie Bindungen fiir Bepflanzungen

10. 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 Eintfragungen zur Art der baulichen Nutzung in die Nufzungsschablonen
(vgl. Planzeichnung) bedeuten:

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

Z' Ilg" SSig S'IDd.

1. Wohngebdude

2. die der Versorgung des Gebietes dienenden Ladden, 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 BAuNVvVO).

MI = Mischgebiet gemdaB § 6 BauNVO in Verbindung mit § 1 Abs.5 und
6 BauNvVO

Zl Ilg" Ssig sindn

1. Wohngebdude,

2. Geschdfts- und BUrogebdude,

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

4. sonstige Gewerbebetriebe,

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

6. Gartenbaubetriebe.

Dight Z' ||Q" Ssig siDd-

1. Tankstellen, gemdaB § 1T Abs.5 BAuNVvVO,
2. Vergnugungsstatten im Sinne des § 4a Abs.3 Nr.2 BauNVO, gemdB § 1
Abs.5 und 6 BauNVO.,
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1.2

1.2.1

1.2.2

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 gemdag Eintrag in die Nufzungsscha-
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 II+D) bedeutet, daB ein zusdfzliches VollgeschoB im
Sinne der Landesbauordnung fur Rheinland-Pfalz im DachgeschoB des Ge-
bdudes zuldssig ist.

Hoéhe baulicher Anlagen (§ 18 BauNVO)
Begriffsdefinitionen:

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

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

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

1.2.2.1 Fur das Plangebiet wird die Wandhdhe als HoéchstmaB folgen-
dermaBen festgesetzt:

1. bei eingeschossiger Bauweise:

und talseitiger Bebauung 400 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 Wandhdhe Uberschritten werden (vgl. bau-
ordnungsrechtliche Festsetzungen Punkt 1.4).

1.2.2.2 Ein Kniestock (Drempel) ist bis zu einer Hohe von hdchstens
0.80 m zul&ssig.

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

Die Uberbaubaren Grindstlcksfl&ichen werden entsprechend der Planzeich-
nung durch Baugrenzen bestilmmmt.

_Die Bauweise wird gemd&B Eintrag in die Nufzungsschablone (vgl. Planzeich-
nung) festgesetzt,

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

In den Teilbereichen B, C 3, Cs und C7 wird die offene Bauweise dahinge-
hend eingeschrénkt, daB nur Einzelhduser zugelassen werden.

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

FUr 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 Grundsticksfldchen sind Nebenanlagen im
Sinne des § 14 BauNVO und bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht
in den Abstandsfl&ichen zuldssig sind oder zugelassen werden kédnnen, nicht
zuldssig.

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

Bei einer Doppelhausbebauung wird die MindestgréBe der Baugrundstiicke
auf 300 m? pro Doppelhaushdifte festgesetzt.

Ausgenommen hiervon sind die Bereiche A 2, A 4, A 5 und C 1. Hier betragen
die MindestgréB8e der Baugrundsticke generell 200 m2,

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

Garagen auf den Grundsticken sind nur auf den ausgewiesenen Flédchen fur
Garagen oder innerhalb der Uberbaubaren Grundstlcksfldchen zuléssig.

Im Teilbereich C 4 sind Garagen und Stellplétze nur innerhalb der Uberbau-
baren Grundstticksfl&iche in den seitlichen Abstandsfl&ichen zuldssig.

In den Gebieten mit der Bezeichnung ‘B’ und ‘Ci” kénnen Garagen auch in
Kellergeschossen (unterhalb der Geldndeoberfléiche) zugelassen werden.
Ausnahmsweise kann die Grundfliche der Garagen gemdB §23
Abs.3 BAuNVO in ihrer rumlichen Ausdehnung dabei die in der Planzeich-
nung durch Baugrenzen bestimmte Uberbaubare Grundsticksfiiche um bis
zu 50 % Uberschreiten, wenn durch eine ausreichende ErdUberdeckung des
Garagendachs sichergestellt ist, daB dieses gemd&B den Festsetzungen zur
Gestaltung der nicht Uberbauten Grundsticksfiichen (vgl. Bauordnungs-
rechtliche Festsetzungen, Punktf 2.1) gdrinerisch angelegt, gestaltet und
instandgehalten werden kénnen.

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

5.1

52

5.3

5.4

HOCHSTZULASSIGE ZAHL DER WOHNUNGEN

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

Die hoéchstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden wird wie folgt
begrenzt:

=]

in Teilgebiet A1 sind 4 Wohneinheiten zuldssig,

2. in Teilgebiet As sind 6 Wohneinheiten zul&ssig,

3. in den Teilgebieten mit der Bezeichnung ‘B° und ‘Ci’
4 Wohneinheiten,

4, in allen Gbrigen Teilgebieten 2 Wohnungen.

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

VERKEHRSFLACHEN SOWIE  VERKEHRSFLACHEN  BESONDERER
ZWECKBESTIMMUNG; ANSCHLUSSE ANDERER FLACHEN AN DIE

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

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

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

Die Verkehrsfichen besonderer Zweckbestimmung mit der Zweckbestim-
mung ‘FuBweg’ sind entsprechend dieser Funktion fur die fuBlaufige
ErschlieBung des Baugebiets auszubauen. Der Ausbau kann befestigt oder
unbefestigt erfolgen. Mischformen sind zuldssig.

Die Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung mit der Zweckbestim-
mung ‘WW~ sind als Wirtschaftswege entsprechend dieser Funktion flr die
land- und forstwirtschaftliche Nutzung auszubauen. Der Ausbau kann be-
festigt oder unbefestigt erfolgen. Mischformen sind zuldssig.

Im StraBenraum sind offentliche Stellpldtze als VerkehrsflGechen besonderer
Zweckbestimmung mit der Zweckbestimmung ‘Offenfliche ParkfliGdche’
festgesetzt. Diese sind unter Berlcksichtigung von Einfahrtsbereichen,
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5.5

5.6

8.1

Baumstandorten und sonstigen Zwangspunkten auszubauen. Anpassungen
an die értlichen Erfordemisse im Rahmen der Ausbauplanung sind zuldssig.

B&schungen, bis zu einer Tiefe von 20m und einer Hhe von 15m
-gemessen von der StraBenbegrenzungslinie - die zur Herstellung der
StraBenkérper 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 rédumen die Grundstlickseigenttimer der
Stadt Freinsheim zur Befestigung der Randeinfassung der &ffentlichen Ver-
kehrsflGchen das Recht ein, maximal 0,20 m der Privatgrundstlicke in
Anspruch zu nehmen (auch Anbdschungsrecht).'

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

Fr die offentlichen Grunfldchen werden folgende Zweckbestimmungen
festgesetzt:

° Ortsrandeingrinung

o Verkehrsgrin
Far die offentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung
'VGVerkehrsgran® in dem westlichem Abschnitt der Dr. Kausch StraBe
wird ein Uberfahrtsrecht zu den Grundtstlicken 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 flr MaBnahmen
zum Schufz zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft” eine
lockere Bepflanzung mit standortgerechten Gehodlzen aus der Pflanzliste des
landespflegerischen Planungsbeitrags (Punkt 9.1 und 9.2) festgesetzt. Die
entsprechenden 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.

9.1

2.2

9.3

9.4

9.5

Die aus der Dachentwdsserung anfallenden Niederschlagswdsser sollfen
Uber ein getfrenntes Leitungsnetz in unterirdischen Zisternen oder oberirdi-
schen Teichen und Mulden aufgefangen und soweit wie maoglich als
Brauchwasser wiederverwendet werden. Ein Uberlauf an das offentliche
Kanalnetz ist vorzusehen.

DAS ANPFLANZEN VON BAUMEN, STRAUCHERN UND SONSTIGEN

BEPFLANZUNGEN SOWIE BINDUNGEN FUR BEPFLANZUNGEN
(§ @ Abs.T Nr.25 a) und b) BauGB)

Die Flachen fur das Anpflanzen von Bd&umen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen sind locker mit standortgerechten Gehodlzen 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 Festsefzungen).

In den Verkehrsfl&ichen sowie Verkehrsflichen besonderer Zweckbestim-
mung sind pro 100 m laufender StraBenldnge mindestens 8 einheimische
Laubbé&me aus der im Anhang abgedruckten Pflanzliste (Punkt 3) zu pflanzen
und dauerhaft zu unterhalten. In der Planzeichnung eingetragene Standorte
sind hierbei anzurechnen. :

Auf den Baugrundstticken ist pro Grundstlck mindestens ein hochstdmmiger,
einheimischer Obstbaum zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

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

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

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

1. Stammumfang 18 cm,
2. Ansafz der Krone 2,5 - 3,0 m (auBer bei Obstbdumen),
3. durchgehender Leittrieb, 4 mal verpflanzt mit Ballen.

Die Auswahl dieser B&iume muB gemdB der im Anhang abgedruckten Pflanz-
liste erfolgen. Die Bepflanzungen sind spdtestens in der Pflanzperiode durch-
zufUhren, 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 Qualitat zu ersetzen. Die gepflanzten
B&ume dUrfen auch in spdteren Jahren nicht eigenmdchtig entfernt werden.

Flr Bepflanzungen, die Uber den unter Punkt 8.1 bis 8.4 beschriebenen Min-
destumfang hinausgehen, sind vorwiegend einheimische Laubgehdlze 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 fur Denkmalpflege hier-
Uber zu unterrichten, damit die wissenschaftlichen Grabungen in Absprache
mit den Bauherren und Baufirmen planmd&Big gemdB den Anforderungen
der heutigen archdologischen Forschung durchgefthrt werden kénnen.

Eventuelle Funde sind sind dem Landesamt fur Denkmalpflege unverzlglich
anzuzeigen.
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Il. BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

GEMASS LANDESBAUORDNUNG FUR RHEINLAND-PFALZ (LBauQ)

INHALT:

1. AuBere Gestaltung baulicher Anlagen
2. Gestaltung der nicht Gberbauten GrundstiicksfiGchen
3. Einfriedungen, Abgrenzungen und deren Gestaltung

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

1.1  DACHFORM
Far den Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind generell nur Satteldd-
cher und aus Saftel- und/oder Pultddchern zusammengesetzte Décher zu-

I&ssig. Abwalmungen sind gestattet.

Nebenfirstrichtungen sind zul&ssig bis zur L&nge der Hdlfte des Haupffirstes.

1.2 DACHNEIGUNG
Die zul&ssige Dachneigung ist durch Eintrag in die Nutzungsschablone (vgl.
Planzeichnung) fur die einzelnen Telle 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 mussen die gleiche
Dachneigung und Firsthéhe haben.

Fur Garagen und Nebengebdude betragt die Dachneigung 25° - 48°,
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1.3

14

1.5

1.6

DACHEINDECKUNG

Fur die Dacheindeckung der Hauptgebdude sind nur Ziegel oder Materialien
zugelassen, die Ziegeln in ihrem Erscheinungsbild entsprechen. Als Farbge-
bung sind rofe bis rotbraune Farbténe vorgeschrieben. Unzuldssig sind glén-
zende Materidlien.

Far Garagen und Carports kdbnnen ausnahmsweise auch andere Dachein-
deckungen (z.B. Kunststoff, Trapezblech 0.4.) verwendet werden, sofern sich
diese gestalterisch in die Umgebung einpassen.

DACHAUFBAUTEN

Dachaufbauten durfen in der Summe ihrer Breiten 1/2 der Trauflénge der
jeweiligen Dachseite nicht Uberschreiten.

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

DACHEINSCHNITTE UND DACHFLACHENFENSTER

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

sig.
Dachfldchenfenster durfen eine GréB8e von maximal 1 m2 Glasfléiche pro Ein-

zelfenster nicht Uberschreiten. Die Summe aller Dachfldchenfenster darf eine
GréBe von 2 m2 Glasfldche pro Gebdude nicht Uberschreiten.

Dacheinschnitte sind unzul&ssig.

TRAUFAUSBILDUNG UND REGENRINNEN
Far die Ausbildung der Traufen sind Kastengesimse nicht zuldssig.

Der Dachlberstand darf an der Traufe sowie am Ortgang 20 cm nicht unter-
schreiten. Die zuldssige Obergrenze liegt bei 50 cm. GréBere Uberstéinde sind
als Eingangstberdachungen maoglich,

Der Dachuberstand ist zu messen von der Schnittlinie der Wandfldche mit der
Dachhaut orthogonal zum aufgehenden Mauerwerk.
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Gebiet noch als ‘gemischte Baufidche’ dar, aufgrund der zum Zeitpunkt der
Aufstellung des vorbereitenden Bauleitplans noch nicht voraussehbaren Ent-
wicklung der jungsten Vergangenheit, hat sich nunmehr jedoch die Not-
wendigkeit ergeben, eine Umwidmung vorzunehmen und hier statf einem
‘Mischgebiet (M)’ gemd&B § 6 BauNVO eher ein ‘allgemeines Wohngebiet
(WA)  gemdB § 4 BauNVO zu erschlieBen. Ein kleinerer Teil des Planungsraums
soll nach wie vor als ‘Mischgebiet (M)’ ausgewiesen werden.An dem Anlass
der Planung hat sich bis dato nichts gedndert, da weiterhin eine starke
Nachfrage nach Wohnbauland besteht und sich der Siedlungsdruck aus den
o.g. Ballungsgebieten weiter verstarkt.

6. PLANUNGSZIEL

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

Besonders wichtig ist der von Anfang an erklérte Wille der Stadf, hier die
BedUrfnisse verschiedener Bevdlkerungsgruppen zu berucksichtigen und far
eine gesunde soziale Durchmischung zu sorgen. Dies soll insbesondere durch
ein vielfdltiges Angebot unterschiedlicher GrundsticksgréBen und Bebau-
ungstypen erreicht werden, die -neben ‘konventionellen” Einfamilien-
hausern - ausdrlicklich auch GeschoBbauten als Mehrfamilienh&user
vorsehen,

Ziel der Planung ist es auBerdem, eine behutsame Entwicklung in dem land-
schaftlich und naturrdumlich 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 Stdosten hin schaffen.
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7.

7.1

GRUNDZUGE DER PLANUNG

Planungsgrundsdtze

Die Planung zum Bebauungsplan ‘In den Bohngdrten, Anderung Il geht von
folgenden Grundsatzen aus:

Der Bebauungsplan soll die bauliche und sonstige Nutzung im Plange-
biet umfassend regeln,

eine geordnete stadtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der
Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodenordnung gewdhr-
leisten,

eine menschenwdrdige Umwelt sichern und die naturlichen Lebens-
grundlagen schufzen und entwickeln,

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

die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevolkerung unterstitzen und
der Bildung einseitiger Bevélkerungsstrukturen entgegenwirken,

die BedUrfnisse verschiedener Bevélkerungsgruppen, insbesondere von
Familien, von jungen und alten Menschen sowie von Behinderten
berticksichtigen und deren Anforderungen an die bauliche und soziale
Urmgebung, an das Wohnumfeld, die Erholung u.d. gerecht werden,

einer Stérung des Orts- und Landschaftsbilds vorbeugen, die alten 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 frofzdem Wohn-
formen anbietet, die modernen Standards entsprechen,

einen schonenden Umgang mit Grund und Boden gewdhrleisten und
Flachen, die derzeit landwirtschaftlich genutzt 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-
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lichen Stabilisierung und Sicherung der Erwerbsgrundlagen der Bevélkerung

bei.

7.2  Erlauterung der Planungsidee

Der Bebauungsplan ‘In den Bohngdrten, Anderung llI” der Stadt Freinsheim
wurde unter der Vorgabe entwickelt, hier ein Wohngebiet zu erschlieBen, das
den neuesten stédtebaulichen Erkenntnissen entspricht. Dabei wurde von
Anfang an auf einen maglichst gerechten Ausgleich der verschiedenartigen
Interessen geachtet.

Fehler! Textmarke nicht definiert. 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.d., so
daB von einer gemischten Nutzung ausgegangen werden kann. Diese
soll auch in Zukunft erhalten bleiben, da sie keine wohnunvertraglichen
Emissionen verursacht. Aus diesem Grund wird dieser Teil des raum-
lichen Geltungsbereichs als ‘Mischgebiet (M)’ gemdB § 6 BauNVO
ausgewiesen.

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

Vergntigungsstétten 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 ebenfdlls zu unverhdlinismdgigen
Stdrungen der Wohnnachbarschaft.

" Der &stliche Teil des Plangebiets ist derzeit noch unbebaut. Hier befin-

den sich Kleingdrten unterschiedlicher Nutzungsintensitét  sowie
Flidchen fur die Landwirtschaft, insbesondere Rebfléichen. Dieser
Bereich wird aufgrund des dringenden Wohnbedarfs als ‘Allgemeines
Wohngebiet (WA)" gemd&B § 4 BauNvVO festgesetzt. Unvertrdg-
lichkeiten mit dem angrenzenden Mischgebiet oder sonstigen
Nufzungen 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 zuldissi-
gen Nufzungsarten Bestandteil des Bebauungsplans. Die in § 4 Abs.3
genannten Ausnahmen werden nicht zugelassen, da sie im Rahmen
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der von der Stadt verfolgten stadtebaulichen Konzeption nur schwer
integrierbar sind und Stérungen - z.B. durch vermehrten Kfz-Verkehr
innerhalb des Baugebiets - nicht ausgeschlossen werden kdnnen.

« AuBere Verkehrsanbindung

Die Planungskonzeption geht davon aus, daB das gesamte Gebiet moglichst
stérungsfrei gehalten werden soll. Die Verkehrsanbindung erfolgt direkt Gber
die LandesstraBe L 626. Der Knotenpunkt wurde bereits normgerecht ausge-

' baut und ist entsprechend leistungsféhig. Er befindet sich im &stlichen
AnschluB der geplanten HaupterschlieBungsstraBe, liegt aber auBerhalb des
rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans.

Der derzeit bestehende Weg, der vom Anbindungspunkt an die L 526 in west-
liche Richtung bis zur StraBe ‘In den Bohngdrten’ verléuft, soll entsprechend
den Verkehrserfordernissen ausgebaut werden und bildet das Rickgrat der
kanffigen VerkehrserschlieBung. Seine Lage wird dabei in Teilabschnitten
leicht verdndert, im wesentlichen aber beibehalten.

» Innere VerkehrserschlieBung
StraB kehrsfiésct
GemdB den Verkehrserfordernissen soll die HaupterschlieBung mit einem
Regelquerschnitt von 5,50 m (Gesamtfahrbahnbreite) ausgebaut werden,
was nach den ‘Empfehlungen fUr die Anlage von ErschlieBungsstraBen (EAE-
85)" fur 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
flr die Begegnung eines LKW und eines PKW (maBgeblicher Begegnungsfall)

. bei verminderter Geschwindigkeit ausgelegt ist. Die Pflasterstreifen kénnen
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 zus&tzlich durch bauliche MaBnahmen unterstitzt. So ist der Fahr-
bahnverlauf nicht geradlinig, sondern durch einen Wechsel von ‘konventio-
nellen” StraBenabschnitten und platzartigen Aufweitungen geprdégt, an
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denen die Fahrbahn geteilt und um eine ‘Gruninsel’ herumgefihrt wird.
Hierdurch sind deutliche Versétze und Verschwenkungen im StraBenraum
gegeben, die eine ungebremste Durchfahrt verhindern. An den Platzbe-
reichen wird die (einseitige) Fahrbahn auf ein MaB von 3,50 m festgelegt,
dies reicht auch fur Rettungsfahrzeuge oder landwirtschaftliche Maschinen
aus. Auch hier dienen breite Pflasterstreifen dem o.g. Zweck und Uberneh-
men auBerdem eine r&iumliche Gliederungsfunktion.

Die HaupterschlieBungsstraBe besitzt durchgéingig einen beidseitigen Geh-
weg, um auch den nicht motorisierten Verkehrsteilnehmern eine gentigende
Sicherheit zu geben. In Abschnitten ist auBerdem ein einseitiger Parkstreifen
vorgesehen, der durch Grdnfl&ichen mit Baumen gegliedert wird. Der Geh-
weg verlduft in diesem Fall hinter dem Park-/Griinstreifen, also von der Fahr-
bahn abgewandt. Die Gehwegbreite betragt in der Regel 1.25m
(beidseitig). Die Gestaltungsplanung sieht vor, die (im Begegnungsfall zweier
schwerer Fahrzeuge) benutfzibaren Pflasterstreifen durch eine entsprechende
Materialwahl ‘optisch’ dem Gehwegbereich zuzuschlagen, so daB ein
zus@fzlicher “Sicherheitsabstand’ zur eigentlichen Fahrbahn gegeben ist.

Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung - Zweckbestimmung
‘Verkehrsberuhigter Bereich’ und Zweckbestimmung ‘Offentliche Parkflds-
chen’

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

Die Ubrigen StraBen und Wege sind durchgdéingig als ‘Verkehrsficichen beson-
derer Zweckbestimmung - Zweckbestimmung verkehrsberuhigter Bereich’
festgesetzt, Bei einem (Gesamt-)StraBenquerschnitt von 6,0 bis 8,0 m steht
hier ausreichend Platz zur Verflgung, um die unterschiedlichen Nutzungs-
ansprdche zu befriedigen. Die Fahrbahn ist stellenweise auf ein MaB von 4,0
m bzw. 3.6 m (Wohnweg) verengt. Hier ist die Begegnung zweier Kraftfahr-
zeuge nicht mdglich. Daher sind entsprechende Ausweichstellen vorge-
sehen, die eine gréBere Fahrbahnbreite aufweisen. Hier kdnnen entgegen-
kommende Fahrzeuge anhalten und warten.
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Innerhalb dieser verkehrsberuhigten Bereiche und der Verkehrsflichen sind .
Offentliche Parkplétze (gekennzeichnet als Verkehrsfldichen besonderer
Zweckbestimmung mit der Zweckbestimmung ‘Offentliche Parkflche’)
parallel oder rechtwinklig zur Fahrbahn vorgesehen. Die Ubrigen Stellplatz-
maoglichkeiten sollen auf den privaten Grundstiicken angeordnet werden.

Da die entsprechenden StraBenzlige als Mischflichen ausgebaut werden,
sind separat gefuhrte Gehwege nicht erforderlich. Im Bereich der ‘Verkehrs-
flGchen 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 Bdumen pro 100m laufender StraBenléinge. Dies erméglicht
eine flexible Anordnung der Bdume, die an die értlichen Erfordernisse
(Berlicksichtigung von Einfahrstbereichen) angepaBt werden kann. Die in der
Planzeichnung eingetragenen Bdume werden angerechnet.

Zentral gelegene Platzbereiche gliedern das Baugebiet und bieten Méglich-
keiten far vielfdltige Akfivit&ten. Durch ihre Dimensionierung (18 x 18 m) sind
sie auch als Wendepldatze fur PKW, Mullifahrzeuge usw. geeignet.

FuBwege verbinden das Baugebiet mit den angrenzenden Grinzonen. Diese
verlaufen sowohl in nérdliche als auch in stidliche Richtung. Hierdurch ist eine
Durchquerung des Plangebiets abseits der Fahrverkehrswege méglich, was
besonders fUr Kinder, alfe Menschen und Behinderte von groBer Bedeutung
ist.

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

Am sUdlichen Rand des Geltungsbereichs ist ein Wirtschaftsweg vorgesehen
und im Bebauungsplan als “Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung’
festgesetzt. Dies wurde notwendig, um den landwirtschaftlichen Verkehr
auBen am Baugebiet entlang zu fUhren.
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Derzeit verlduft ein Wirtschaftsweg von Stidwesten kommend in Richtung -
Nordosten durch das Plangebiet und stéBt 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 gefthrt. Mit
der Planung wird diese fur die WeinbergserschlieBung wichtige Verbindung
abgeschnitten. Der im Plan ausgewiesene Wirtschaftsweg stellt die Verkntip-
fung beider Wege wieder her und stellt gleichzeitig sicher, daB keine land-
wirtschaftlichen Fahrzeuge durch das Baugebiet fahren missen.

e Flachenanteil der Verkehrsfidéchen und Verkehrsfldichen besonderer Zweck-
bestimmung

Die ErschlieBungsfléichen (incl. StraBenverkehrsgriin) haben mit ca. 9.700 m?2
einen Anteil von rund 13,6 % an der Gesamtfléiche des Baugebiets. Dies ist
ein geringer Wert, der dokumentiert, daB die Planung eine é&uBerst sparsame
Dimensionierung der éffentlichen Fiichen gewdhrleistet.

o Bebauungskonzept

Die Bebauungskonzeption geht von einer Durchmischung unterschiedlicher
Bauformen aus. Kernidee der Planung ist der Gedanke, das Gebiet durch
eine optimale Anpassung an die tfopographischen Verhdiltnisse so weit wie
mogdlich in die Landschaft einzubinden und Stérungen des Ortsbildes zu
vermeiden.

Der Plan sieht vor, den &uBeren 'Ring’ der Bebauung, der sich entlang eines
verkehrsberuhigten Bereichs erstreckt (im Plan gekennzeichnet mit Cs, Cs und
C7). nur eingeschossig auszuflhren, 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 Festsetzungen 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 maéglich ist.
Die Schaffung von zusétzlichem Wohnraum wird durch die Festsetzung eines
moglichen weiteren Vollgeschosses im Dachraum (Festsetzung ‘I+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 Grundfldche eine Hohe von 2,30 m haben und somit als Vollgeschosse
im Sinne der Landesbauordnung fir Rheinland-Pfalz gelten. Durch
weifreichende bauordnungsrechtliche Festsetzungen (z.B. Verbot von
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Dacheinschnitten oder Dachflédchenfenstern an bestimmten Stellen bzw.
Uber einer bestimmten GroBe) 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 traufstéindig orientiert, um
die Geschlossenheit des Baugebietes zu betonen.

In Richtung Stden und Westen (zum inneren Bereich des Baugebietes hin)
wird die Stellung der baulichen Anlagen verdndert, so daB ein lebendiger
Wechsel verschiedener Baukdrperanordnungen gegeben ist.

Im zweiten ‘Ring’ (Bereiche Ci, C2, Cs und Ca) ist die Bebauung maximal
zweigeschossig. Da das Geldnde in Richtung Norden abfdlit, liegen die hier
zu errichtenden Gebdude (Unterkante) niedriger als am Gebietsrand. Trotz
der - mit bis zu 6,80 m - gréBeren Wandhdhe, wirken die Wohnhduser von
auBen her gesehen nicht héher als die am Ortsrand und der Blick in Richtung
auf den historischen Stadtkern wird nicht mehr als nach den Umsténden
unvermeidbar eingeschréinkt. 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 maoglich, sofern das GeschoB im Dachraum Uber weniger
als drei Viertel seiner Grundfléche eine Hohe 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 Méglichkeit des Dachausbaus ist auch hier
(vgl. vor) gegeben.

Nur in der Zone des Baugebiets, die bereits jetzt Uberwiegend bebaut ist
(Bereiche A1, A2 und As), ist durch die Festsetzung ‘ll+D’ der Ausbau eines
zusdatzlichen Vollgeschosses im Dachraum realisierbar. Die Wandhodhe st
jedoch auch hier auf ein MaB von hdchstens 6,80 m begrenzt. Die Dachnei-
gung besitzt wegen des vorhandenen Bestandes, der unterschiedlich struktu-
riert ist, mit 38-480 eine groBere Bandbreite als im Ubrigen Geltungsbereich,
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Bauweise

offene Bauweise

In den Teilbereichen A1, As, Aa, As, B, C1, C2, Cs, Ca, Cs, Cs, C7 und Ce, gilt
grundsdtzlich die offene Bauweise. FUr verschiedene Zonen sind im
Bebauungsplan zusdtzliche 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
Bereichen (A1, As und Ci1) sind hingegen dalle Bauformen (also z.B. auch
Reihenhduser, verdichtete Hausgruppen u.d.) zuldssig.

I it e B .
In dem Bereich A2 gilt eine abweichende Bauweise. Hier sind Hausgruppen
mit eine Ldnge von Uber 50m zuldssig. Hiermit wurde die Moglichkeit
geschaffen in dem Baugebiet verdichtetet Bauformen und somit flichen-
sparende und kostengunstigere Bauweisen zu realisieren.

Die GréBe der Grundstlcke und deren Zuschnitte, die in der Planzeichnung
als Vorschlag enthalten sind, weisen eine groBe Spannweite auf. Die
kleinsten GrundstUcke liegen in den Bereichen A2, As, Aaund Ci. Entlang der
Bachniederung (nérdlicher Abschnitt des Geltungsbereichs) - insbesondere
beim Ubergang zur bestehenden Bebauung - sind gréBere, ungeteilte
Grundstlicke vorgesehen. Diese haben eine Fi&iche von bis zu ca. 3.500 m?2
und erlauben z.B. auch eine Bebauung mit Mehrfamilienhdusern. Eine Teilung
dieser Grundstlcke ist jedoch jederzeit médglich. Die durchschnittliche GroBe
der Grundstlcke liegt - unter Berlcksichtigung der zuvor genannten groBen
Fldchen - bei etwa 610 m2,

Um ungesunden Wohnverhdltnissen 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 Ci1 maximal vier Wohnein-
heiten zuldssig. In allen Ubrigen Teilbereichen sind zwei Wohnungen pro
Wohngebdude erlaubt. Um weiteren Wohnraum zu schaffen, die Wirtschaft-
lichkeit der Bebauung zu erhéhen und den BedUrfnissen bestimmter Bevdl-
kerungsgruppen Rechnung zu tragen, kénnen in den Gebieten B und Ci
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ausnahmsweise maximal zwei, in dllen Ubrigen Bereichen maximal eine
zusGtzliche Wohnung mit einer Brutto-Wohnfl&iche von bis zu 50 m2? (sog.
‘Einliegerwohnungen’, z.B. fUr Alleinstehende, flr &ltere Menschen, Behin-
derte 0.4.) pro Wohngebdude zugelassen werden.

Eléchen flir G | Stellolés

Die Fidchen fUr Garagen und Stellplétze sind nur innerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflichen oder auf den eigens hierflr ausgewiesenen Fldchen
anzuordnen. So soll verhindert werden, daB die Abstandsfléichen zwischen
den Gebduden nach und nach mit Garagen, Carports u.é. ‘zugebaut’
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 zuldssigen gréBeren Zahl von
Wohnungen ein erhéhter Steliplatzbedarf abzusehen ist, sind Garagen hier
auch unterhalb der Geldndeoberfldche zuldssig. Dabei kann - um eine funk-
fional und wirtschaftlich vertretbare Planung zu gewdhrleisten - die Grund-
fldche der Garagen in ihrer rdumlichen Ausdehnung die (oberirdisch) Uber-
baubaren Fl&chen ausnahmsweise um bis zu 50 % Uberschreiten. Dies gilt
jedoch nur, wenn durch eine ausreichende ErdUberdeckung des Garagen-
dachs sichergestellt ist, daB die entsprechende Fliche gemd&B den Bestim-
mungen des Bebauungsplans sowie des landespflegerischen Planungs-
beitrags begrint und gdrtnerisch angelegt werden kann. So soll einer zu
- groBen Versiegelung entgegengewirkt werden.

e Grinkonzept

Bezlglich der Grundkonzeption fur 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 Bohngdrten” sowohl mit der Landspflege wie auch mit den Trégern
Offentlicher Belange umfassend diskutiert und abgestimmt wurden, wird die
Grinkonzeption 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. Imm nun vorliegenden Plan sind daher
weitreichende MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
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Natur und Landschaft sowie zur Integration in das Orts- und Landschaftsbild
enthalten.

Die Ortsrandbegrinung erfolgt durch einen groBzigigen offentlichen Grin-
streifen der gemdB den Ausfuhrungen des landespflegerischen Planungsbei-
tfrags mit einer lockeren Bepflanzung aus standortgerechten Laubgehdlzen
zu versehen ist.

Um nachteilige Folgen fur die Grundwasserneubildung zu verhindern, sollten
die Niederschlagswdsser aus der Dachentwdsserung nach Moglichkeit Gber
ein getrenntes Leistungsnetz in unterirdischen Zisternen oder oberirdischen
Teichen und Mulden zu sammeln und soweit wie moglich als Brauchwasser
zu wiederverwendet werden. Dabei ist ein Uberlauf an das &ffentliche
Kanalnetz vorzusehen,

Mit umfangreichen Bindungen fur das Anpflanzen von B&umen, Stréuchern
und sonstigen Bepflanzungen sowie offentlichen Granfldchen mit der
Zweckbestimmung Verkehrsgrin wird sichergestellt, daB das gesamte Bau-
gebiet in ausreichendem MaBe durchgrint wird. Innerhalb der Verkehrs-
fldchen und der Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung sowie der
offentlichen Granfldchen mit der Zweckbestimmung Verkehrsgriin sind hierzu
Baumstandorte vorgegeben, die mit ‘StraBenbdumen’ zu bepflanzen sind.
Durch zusatzliche textliche Festsetzungen wird zudem eine Mindestvorgabe
hinsichtlich der Begrinung des StraBenraums an den Stellen gewdhrleistet, flr
die keine Baumstandorte definiert sind. Hierdurch kb&nnen die
entsprechenden Baume an geeigneten Stellen gepflanzt werden.

Auf den privaten Grundsticken wird die Verpflichtung zur Begrinung durch
Mindestpflanzmengen pro m?2 nicht Uberbauter GrundstUcksfldche festge-
sefzt. AuBerdem sind fensterlose Wdande ab einer GréBe von 20 m?2 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 Grundstlickseigentimer ist hier jedoch ein genlgender Gestaltungs-
spielraum gegeben, da er in seiner Wahiméglichkeit lediglich im Hinblick auf
die Mindestanforderungen zur Durchgrunung eingeschrankt wird.
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Festsetzungen hinsichtlich der Gestaltung der nicht Uberbauten Grundstticks-
flichen regeln Uberdies die Anlage von Vorgdrten, Terrassen usw., um die
Versiegelung der Grundsticke so weit wie moglich einzuschrénken und
auBerdem einen harmonischen Gestaltungsrahmen innerhalb des gesamten
Baugebiets zu schaffen.,

Mit der Freihaltung breiter ‘Zasuren’ zwischen den Uberbaubaren Grund-
stlcksfldchen wird einer UberméBigen Verdichtung vorgebeugt. Die so
enfstehenden Freibereiche sind dauerhaft freizuhalten und bilden die
Grundlage fur die griinordnerische Gliederung des Baugebiets.

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

e Sonstiges

Wegen der sehr hohen Anforderungen an die Gestaltung des Baugebiets,
die aus seiner Lage am Ortsrand abzuleiten sind, enthdlt der Bebauungsplan
neben den planungsrechtlichen auch zahlreiche . bauordnungsrechtliche
Festsetzungen. Diese beziehen sich auf die duBere Gestaltung der baulichen
Anlagen, auf die Gestaltung der nicht Uberbauten Grundsttcksfldchen (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 geprégt 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 GréBe sowie ihrem Anbringungsort beschrénkt, um das Geprége 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
Wlnsche - sofern sie nicht das Gesamterscheinungsbild des Baugebietes
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7.3

beeintrdchtigen - verwirklicht werden kénnen und die freie Entfaltung der
persdnlichen Vorstellungen moglich bleibt.

ErlGuterungen zur Beachtung wesentlicher Belange

Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse und die Sicher-
heit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung

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-
fldche  geeignet.Die  Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhdltnisse wurden bei der Planung umfassend berlcksichtigt. So sind
insbesondere die Begrenzung der Versiegelung sowie die intensive
Durchgrinung des Baugebiets zu nennen, die dazu beitragen, eine weit
Uberdurchschnittliche Lebensqualitdt zu sichern. Fldchen, die aufgrund ihrer
Funktionen fur den Naturhaushalt als besonders wertvoll anzusehen sind,
werden weitgehend geschont. So bleibt z.B. die Fldche entlang des
Fuchsbaches, die aufgrund ihrer kleingértnerischen Nutzung sowie ihrer
vielfdltigen Lebensgrundlagen fur Tiere und Pflanzen von besonderer
Bedeutung ist, von Bebauung frei. Sie kann somit auch weiterhin der Erholung
dienen.

Durch die Stellung der Baukoérper am Ortsrand wird eine entsprechende
Durchliftung des Baugebiets (mogliche Kaltluftstrdme) beglnstigt.
AuBerdem erreicht man durch die entsprechenden Festsefzungen des
Bebauungsplans eine optimale Verzahnung von natdrlicher und gebauter
Umwelt,

Auf die landschaftsgerechte Eingrinung des Baugebiets wird besonderer
Wert gelegt. Der landespflegerische Planungsbeitrag enthdlt 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.
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Die GréBe der Grundsticke im Bereich ‘In den Bohngdirten’ ist so bemessen,
daB keine ungesunden Wohnverhdiltnisse entstehen kénnen. Die dffentlichen
StraBenrdume  sind  sparsam  dimensioniert und werden Uberwiegend
verkehrsberuhigt ausgebaut, was eine entsprechende Minimierung der
versiegelten Flidchenanteile gewdhrleistet und Uberdies eine multifunktionale
Nutzbarkeit (z.B. auch zum Kinderspiel oder als Kommunikationsraum) bei
Gleichberechtigung aller Verkehrsteilnehmer sicherstellt,

Im Bereich der bereits teilweise bebauten Grundstiicke (westlicher Abschnitt
des Baugebietes) wird durch die Festsetzung weitreichender
BegrinungsmaBnahmen eine Nachbesserung erreicht, wodurch das Lebens-
und Arbeitsumfeld fUr die Bevdlkerung erheblich aufgewertet wird.

« Wohnbedirfnisse sowie soziale und kulturelle Bedirfnisse der Bevdlkerung

Durch die unterschiedlichen Bauformen und die Mdglichkeit, innerhalb der
Wohngebdude ausnahmsweise auch zusdtzliche Kleinwohnungen
anzuordnen, wird den unterschiedlichen BedUrfnissen der Bevodlkerung im
Hinblick auf Form und GréBe der Wohnungen Rechnung getragen. Neben
dem ‘klassischen’ Einfamilienhaus als Einzel- oder Doppelhaus sind auch
verdichtete Gebdudeformen (z.B. Reihenhduser, Kettenhduser bzw.
Mehrfamilienwohnhduser) vorgesehen. Damit ist sichergestellt, daB das
Baugebiet nicht nur von einer privilegierten Schicht besserverdienernder
Bevdlkerungsgruppen, sondern auch von anderen Bevélkerungsgruppen
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 m?2
BruttogeschoBfldche, die als zusdizliche Wohnung innerhalb der Gebdude
zugelassen werden kann, ermoglicht dartiber hinaus, daB z.B. auch dlteren
Menschen oder Behinderfen angemessener Wohnraum zur VerfUgung
gestellt wird, so daB sie hier ein eigenbestimmtes Leben fuhren kénnen, ohne
auf den direkten Kontakt zum Nachbarn mnerhc:lb des Gebdudes und
dessen Hilfe verzichten zu mussen.

Diese Kleinwohnungen sind auch fur junge Menschen (’Einsteigerwohnung”)
oder Alleinstenende geeignet, deren Bevdlkerungsanteil in  den
vergangenen Jahren stetig zugenommen hat.
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- Belange der Erhaltung, Erneuerung und Forfentwicklung vorhandener
Ortsteile sowie der Gestaltung des Oris- und Landschaftsbildes

Aufgrund der Ortsrandlage sowie der Ndhe zum historischen Stadtkern von
Freinsheim wurde den o.g. Aspekien besondere Beachtung geschenkt.
Durch entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan ist sichergestellt, daB
sich das Baugebiet harmonisch in die Landschaft einfUgt 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 rdumlichen Geltungsbereichs anschlieBt, wird mit dem
Gebiet ‘In den Bohngdrten’ nach Osten hin abgerundet. Die vorhandene
Bebauung zwischen den beiden Neubaugebieten wird dabeil integriert und
in das Gesamtkonzept eingebunden, so daB eine Arrondierung des
stddstlichen Ortsrandes erreicht wird.

» Belange des Umwelischutzes, des Naturschuizes und der Landespflege

Ein Baugebiet stellt immer auch einen Eingriff in Natur- und Landschaft dar,
der nicht ohne Folgen fUir 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 moglich zu vermeiden. Nicht vermeidbare
Auswirkungen mussen minimiert und durch entsprechende Ausgleichs- und
ErsatzmaBnahmen kompensiert werden.

Der Bebauungsplan enthdlt eine Reihe von Festsefzungen, die diesem Ziel
dienen. Sie basieren auf allgemeinen stadtebaulichen 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 alle Eingriffe innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
ausgeglichen werden kénnen, hat sich die Stadt Freinsheim entschlossen, in
unmittelbarer rumlicher N&he sowie in funkfionalem Zusammenhang zum
geplanten Neubaugebiet einen weiteren Bebauungsplan aufzustellen, der
ausschlieBlich landespflegerische Festsetzungen enthdlt. Hier sollen die Aus-
gleichserfordernisse  umfassend berlcksichtigt und  rechtsverbindlich
umgesetfzt werden. Unter anderem ist hier geplant, die Fuchsbach-
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Renaturierung zu regeln, Streuobstwiesen und sonstige extensiv genutzte
Fldichen anzulegen, bestehende Feuchtbiotope zu sichern u.d. 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.

Im Baugebiet selbst sollen neben der sparsamen Dimensionierung von
ErschlieBungs- und Verkehrsfl&ichen, der Beschrénkung der Uberbaubarkeit
der Grundsticke sowie der Bauweise, vor dallen Dingen die im
Bebauungsplan enthaltenen detaillierten Regelungen zu MaBnahmen zum
Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft sowie zu
Bindungen far das Anpflanzen von B&umen und Stréuchern sowie sonstigen
Bepflanzungen fur eine mdglichst groBe Umweltvertréglichkeit sorgen.

Da das Baugebiet bis auf ca. 50 m an die bestehende LandesstraBe L 526
heranrGckt, kommt darlber hinaus auch dem Schutz vor schddlichen
Umwelteinwirkungen durch Gerduschimmissionen eine erhdhte Bedeutung
zu. Um sicherzustellen, daB keine Beeintréchtigungen der Wohnruhe durch
den Verkehrslérm auftreten, wurden schalltechnische Berechnungen fur die
Grundstlcke durchgefuhrt, die nahe an die Uberértliche VerbindungsstraBe
heranrdcken.

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 Verkehrsstdrke 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 gréoBere Anzahl von Personen das private Kfz
- besonders z.B. auf dem tdglichen Weg zur Arbeit, aber auch fur Einkaufs-
fahrten u.d. - nutzt. Es ist abzusehen, daB der vorgenannte Wert sich weiter
erhbhen wird. Um hinsichtlich der Immissionsprognose ‘auf der sicheren Seite’
zu liegen, wurde fur den Planungshorizont ein DTV von 5.000 Kfz zugrunde
gelegt. Dies entspricht einer Verdoppelung (1) gegentber 1985 und einer
Steigerung von nochmals Gber 55 % gegenuber 1990.

Auf dieser Basis wurden Schallausbreitungsrechnungen nach den Bestimmun-
gen der DIN 180056 ‘Schallschutz im Stadtebau’ Teil 1 ‘Berechnungsverfahren’
vom Mai 1987 durchgeflhrt. Der Emissionspegel L@ (Mittelungspegel in
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25 m Abstand zur Fahrbahnachse) betrdgt 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 (6stliche Grenze der Uberbaubaren
FlGchen) befinden sich ca. 66 m vom Fahrbahnrand der StraBe entfernt.
Hieraus ergibt sich bei vorgenannten Belastungsannahmen und den &rtlichen
Bedingungen (StraBensteigung., Fahrbahnbelag, zuldssige H&chstgeschwin-
digkeit usw.) ein Beurteilungspegel L, der am ungunstigsten Einwirkungsort
am Tag bei 54 dB(A) und in der Nacht bei 45 dB(A) liegt. Vergleicht man
diesen mit den ‘schalltechnischen Orientierungswerten flr die stadtebauliche
Planung” nach Beiblatt 1 zu DIN 18005 Teil 1, die als Richtschnur far einen
angemessenen Schallschutz herangezogen werden, so sind keine Uberschrei-
tungen des Wertes zu befUrchten, der fUr allgemeine Wohngebiete (WA)
zugrundezulegen ist. Dieser betrdgt am Tag 55 dB(A) und in der Nacht fur
Verkehrsgerdusche 45 dB(A).

Aufgrund des groBen Sicherheitsspielraums hinsichtlich der angenommenen
Verkehrsmenge, kann davon ausgegangen werden, daB der oben
berechnete Wert im allgemeinen sogar unterschritten wird. Andere relevante
Gerduschquellen sind i Geltungsbereich des Bebauungsplans sowie in
dessen unmittelbarer Umgebung nicht vorhanden. Auf besondere
Vorkehrungen zum Schuiz vor schddlichen Umwelteinwirkungen durch
Gerduschimmissionen (z.B. die Festsetzung von Ldrmschufzwdéllen 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 Arbeitsverhdltnisse sicherzustellen und nachteilige
Folgen fur den Menschen zu vermeiden. Durch die relativ groBe Fidcheninan-
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 Vorschldge unterbreitet, die in entsprechenden Verfah-
ren verbindlich umzusetzen sind.
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8.

8.1

AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS -
ERLAUTERUNG EINZELNER FESTSETZUNGEN

Stadtebauliche Struktur und Gestalt

Art der baulichen Nutzung

FUr das Plangebiet wird in dem Bereich, der bereits Uberwiegend bebaut ist
(westlicher Abschnitt), die Nufzungsart ‘Mischgebiet (M)* gemd&B § 6
BauNVO festgesetzt. Der Ubrige Teil des Geltungsbereichs (Neubebauung im
ostlichen Abschnitt) wird als ‘Allgemeines Wohngebiet (WA)’ entsprechend
§ 4 BauNVO ausgewiesen. Die beiden Nutzungsarten beinhalten kein
nennenswertes Konfliktpotential. Stérungen untereinander kénnen weitge-
hend ausgeschlossen werden. Nufzungen, die méglicherweise zu erhdhten
Immissionen fuhren kdénnten -z.B. Tankstellen - werden im gesamten
Geltungsbereich ausgeschlossen. Da an den Planungsraum nur Fldchen
angrenzen, die hinsichtlich ihrer Struktur dem Plangebiet vergleichbar sind
(Uberwiegend Wohnnutzung sowie Freizeiteinrichtungen), ist nicht von
Beeintrdchtigungen des Wohn- oder Arbeitsumfeldes auszugehen.

MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nufzung orientiert sich nur teilweise an den in
§ 17 BaAuNVO definierten Obergrenzen hinsichtlich der Grundfl&ichenzahl
(GRZ) sowie der GeschoBfladchenzahl (GFZ). Um eine zu starke bauliche
Verdichtung und damit verbundene Einschrdnkungen in bezug auf die
Anforderungen an gesunde Wohnverhdltnisse auszuschlieBen, liegen die
festgesetzten Werte fur GRZ und GFZ im dllgemeinen unter den allgemein
zuléssigen HochstmaBen.

Besonders im Hinblick auf die GFZ sind die méglichen Maximalwerte nicht
ausgeschopft worden. Somit besteht fUr den Bauherrn die Mdéglichkeit,
entweder eine verhdltnismdBig hohe Ausnufzung der Grundfldche oder eine
gréBere Ausnutzung der Hohe zu wdhlen, nicht aber eine volle Uberbauung
der Grundfléiche und eine Ausnutzung der héchstzuldssigen Zahl der Vollge-
schosse.

Mit den entsprechenden Festsetzungen wird einer ungesunden Struktur des
Baugebiets mit allen damit verbundenen negativen Konsequenzen
(fehlende Freifldchen, Parkraumknappheit, Belichtungsprobleme usw.)
wirkungsvoll entgegengesteuert.
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8.2

Die Einschrdnkungen im MaB der baulichen Nutzung dienen dartber hinaus
dem Ziel, die notwendigen grinordnerischen MaBnahmen im Baugebiet
selbst, wie etwa die Freihaltung von Frischluftschneisen und Granzdsuren, das
Anpflanzen groBkroniger Baume usw. nicht zu behindern.

Bauweise

Im Uberwiegenden Teil des Geltungsbereich des Bebauungsplans ist die
offene Bauweise festgesetzt. Da es sich um ein Neubaugebiet ohne
besondere Anforderungen aus bestehenden, schlfzenswerten Strukturen
handelt, war die Definition einer besonderen Bauweise nur in einem Teilbe-
reich erforderlich. Die geschlossene Bauweise schied aus, da Gebdude-
l&dngen Uber 50 m wegen ihrer Ortsuntypischkeit in jedem Fall ausgeschlossen
werden solltfen und darlber hinaus aus Grunden der Belichtung und Bellf-
tung seitliche Abstédnde zu den Grundstlcksgrenzen zu wahren sind.

In einem Teilbereich (A1) des Bebauungsplans wurde eine abweichende
Bauweise festgesetzt. Hier sind Hausgruppen mit einer Ldnge von Uber 50m
zul&ssig. Mit dieser Festsetzung erméglicht man an dieser Stelle die Maglich-
keit zur Redlisierung einer verdichteten, flichensparenden und somit kosten-
gunstigeren Bauweisen.

GréBe der Baugrundstiicke

Die Vorschldge des Bebauungsplans ‘In den Bohngdrten’ zur Grundstlcks-
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 I, wurde auf der Grundiage des
neuen Katasters erarbeitet und zeigt eine Bandbreite unterschiedlicher
GrundstucksgréBen. An der Parzellierung hat sich in der vorliegenden
Anderung lll nichts geéndert.

Naturhaushalt und Landschafisbild

Die Anlage eines Wohnbaugebiets setzt die Umwidmung bestehender FIG-
chen -insbesondere von Grunzonen, Kleingdrten und Rebfldchen - voraus.
Dadurch werden Lebensriume von Tieren und Pflanzen zerstért sowie die
Landschaft in ihren verschiedenartigen Funktionen (Erholungswert, Biotop-
schutz, Immissionsschutz u.d.) beeintrdchtigt. Um den Eingriff so gering wie
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moglich zu halten, wurden bei der Planung nur die unbedingt erforderlichen
FiGchen 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
BegrinungsmaBnahmen durchgefthrt. 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 schifzenswerten Bereiche und zur Sicherung einer
ausreichenden Durchgrinung des Baugebiets,

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

- zur Vermeidung schédlicher Umwelteinwirkungen.

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

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

- innerhalb des Baugebiets sind auf den privaten Grundstlcken zahlreiche
EingrinungsmaBnahmen vorgeschrieben; die Bepflanzungen mussen
bestimmte Mindestqualitétsanforderungen erflllen,

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

- die Ableitung des Niederschlagswasser der Dachfldchen hat Gber ein
getrenntes Netz zu erfolgen; zur Vermeidung negativer Wirkungen auf die
Grundwasserneubildung wird dieses unbelastete Niederschlagswasser
versickert,

Die Vorschriften zur Verwendung bestimmter Pflanzenarten stltzen sich auf
die Erkenntnisse des landespflegerischen Planungsbeitrags zum Bebauungs-
plan. Dort waren ausflUhrliche Analysen der Bestandssituation vor dem Eingriff
angestellt worden. Aus landespflegerischer Sicht erscheint die Verwendung
der in den Pflanzlisten ausgewdhlten Arten zur Erhaltung bzw.
Wiederherstellung funktionsfahiger &kologischer Strukturen zwingend. Die
angegebenen Qualitaten sind erforderlich, um in absehbarer Zeit Effekte fr
den Naturhaushalt zu erreichen. Bei Verwendung kleinerer Pflanzen wurde
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dies unangemessen ldnger dauern, die erhdhten Kosten sind im Gegensatz
dazu vertretbar.

8.3 Verkehrsverhdltnisse

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

Aufgrund der verschiedenen planerischen MaBnahmen wurde in umfassen-
der Weise dafur Sorge getragen, daB keine StraBenabschnitte entstehen, die
zu Uberhdhten Fahrgeschwindigkeiten verleiten. Im gesamten Geltungs-
bereich des Bebauungsplans soll die Héchstgeschwindigkeit 30 kmn/h nicht
Uberschreiten. Der Uberwiegende Teil der Verkehrsfldchen wird sogar als
‘verkehrsberuhigter Bereich’ festgesetzt, so daB hier nur Schrittgeschwin-
digkeit zul&ssig ist.

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

Parkplatze sind in gentgender Zahl im StraBenraum vorgesehen. Die privaten
Stellplatze und Garagen sind jeweils auf den Grundstlcken anzuordnen.
Sammelgaragen sind nur im Kernbereich des Gebiets - also da, wo eine
verdichtete Bauweise angestrebt wird - vorgesehen, sollen hier jedoch unter
der Erdoberfldche (im KellergeschoB) untergebracht werden. Um einen
ungeordneten Bau von Garagen und Carports zu verhindern, sind diese nur
innerhalb der Uberbaubaren Grundstlcksfl&ichen sowie in den eigens dafur
ausgewiesenen Bereichen zuldssig.
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8.4 Auswirkungen auf die Sozialstruktur

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

9. ABWAGUNG DER BELANGE

Die vorangegangenen AusfUhrungen haben deutlich gemacht, daB die
Stadt Freinsheim bemUht war, negative Auswirkungen des Bebauungsplans
von vorne herein zu vermeiden. Trotzdem ist es nicht méglich, alle Interessen
gleichermaBen zu bertcksichtigen. Im Rahmen der Abwdégung war es daher
erforderlich, bestimmte Belange zugunsten anderer zurtickzustellen.

Ein wesentlicher Konflikt, der nicht aufzuldsen war, ist in der Inanspruchnahme
von Fléchen zu sehen, die im Hinblick auf Okologie und Landschaftsbild von
besonders hoher Bedeutung sind. Hiervon betroffen sind in erster Linie die
vorhandenen Kleingartenstrukturen, die zT. extensiv genutzten Ostgdrten,
Wiesen u.d.. Eine Erhaltung dieser Fidchen wdare nur mit unverhdltnismdsig
hohem Aufwand moéglich, da sie teilweise inmitten des Plangebiets liegen.
Ein Ausklamnmern dieser Bereiche wdre zwar theoretisch denkbar gewesen,
h&tte aber kaum den gewlnschten Effekt gehabt, da die Biotope dann in
‘Insellage’ ihre urspringliche Funktion kaum noch erflllen kénnten. Es
erscheint daher sinnvoller, die notwendigen Ausgleichs- und Ersatz-
maBnahmen an anderer Stelle und moglichst im rédumlichen und funktiona-
len Zusammenhang mit dem Baugebiet selbst vorzunehmen. Teile dieses
Ausgleichs werden bereits im Geltungsbereich realisiert (z.B. Ortsrandeingri-
nung, Freihaltung von Grdnzésuren, intensive Bepflanzung u.d.), andere mus-
sen auBerhalb umgesetzt werden. Der rumliche Geltungsbereich des vor-
liegenden Bebauungsplans wurde so ‘zugeschnitten’, daB viele der beson-
ders wertvollen Fldchen - insbesondere die Zone entlang des Fuchsbaches -
aus der Planung ausgeklammert wurden, um diese in ihrer natdrlichen Funk-
tion zu belassen.

Die stieB im Zuge der Beteiligung der Tréger &ffentlicher 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-
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schaftsbild nicht ausgleichbar seien. AuBerdem sei das Biotop um den Fuchs-
bach in seinem Bestand bedroht. Es wurde angeregt, den Fuchsbach und
die umgebenden Fladchen in den Geltungsbereich einzubeziehen und hier
Regelungen im Sinne der Landespflege zu treffen.

Die Stadf Freinsheim hat sich aufgrund der geduBerten Bedenken nach sorg-
faltiger fachlicher Beratung sowie nach zahlreichen Gespréichen und
Diskussionen dazu entschlossen, einen weitergehenden Schritt zu vollziehen
und Ausgleichs- und Ersatfzfl&ichen in gréBerem MaBe zur Verfligung zu stellen
und dauerhaft zu sichern.

Hierzu soll nérdlich des Geltungsbereichs ein weiterer Bebauungsplan aufge-
stellt werden, der ausschlieBlich landespflegerische Festsetzungen enthdlt. In
einem Bebauungsplan ‘Std-Ost” - fur den bereits ein AufstellungsbeschluB
gefaBt wurde- wird die Fuchsbach-Renaturierung kinftig umfassend
geregelt. AuBerdem sollen hier vorhandene Biotopfléichen gesichert und
neue Biofope angelegt werden. Ein Auftrag zur Erstellung des Plans wurde an
ein qudlifiziertes BUro vergeben, das bereits erste Vorlberlegungen
prasentiert hat. Diese sehen neben den geschilderten MaBnahmen z.B. auch
die groBfléichige Anlage von Streuobstwiesen, die Extensivierung vorhande-
ner Nutzungen u.d. vor. Da hierzu der Erwerb von Grundstlicken durch die
Stadt Freinsheim erforderlich ist, wurde die Verwaltung beauftragt, in
entsprechende Verhandlungen einzutreten. Verschiedene Grundstlicke
befinden sich bereits in sté&dtischem Besitz.

Mit dem neu aufzustellenden Bebauungsplan kann nach Ansicht der Stadt
Freinsheim ein vollst&indiger Ersatz fUr verlorengegangene wertvolle Bereiche
geschaffen werden, der zudem in unmittelbarer réumlicher Zuordnung zum
Baugebiet ‘In den Bohngdrten’ zu realisieren 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 vollstdndig 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 r&ium-
licher Zuordnung zum Baugebiet selbst steht, ist die Qualitét des Ausgleichs
umso hoéher einzuschdéitzen. In der Gesamtbetrachtung erscheint dem Stadt-
rat die Notwendigkeit, Bauland fur den dringlichen Bedarf in der Stadt bereit-
zustellen, héher zu gewichten, als die Belange des Naturschutzes und der
Landespflege, die in erster Linie die Beeintréichtigungen des Ortsbildes und
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die Einbeziehung der Fuchsbachaue in den Geltungsbereich in den Vorder-
grund rucken.

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

Weitere Interessenkonflikte, sind nach Beteiligung der Burger sowie der Traiger
offentlicher Belange an der Bauleitplanung nicht erkennbar. Im Zuge des
Beteiligungsverfahrens wurden lediglich geringfligige Veréinderungen der
Planung angeregt bzw. formelle Fehler angemerkt. Den Anderungswtinschen
wurde in den verschiedenen Stadien, die der Bebauungsplan durchlaufen
hat, so weit wie méglich Rechnung getragen. Dabei wurden unter anderem
Wegeflhrungen besser an die bestehenden Grundstlicksverhditnisse ange-
paBt, Gberbaubare Fidichen bzw. Fi&ichen fUr Garagen leicht veréindert usw.

Weitergehende private Interessen, die dem Bebauungsplan entgegenstiin-
den, wurden nicht geltend gemacht. Seitens der Trager dffentlicher Belange
wurden keine Bedenken vorgetragen, die nicht im Zuge des Planungsverfah-
rens berdcksichtigt und ausgerdumt werden konnten.

Der Stadtrat der Stadt Freinsheim kommt nach Prifung aller Gesichtspunkte,
deren Gewichtung und Abwd&gung zu dem Ergebnis, daB der Bebauungs-
plan in der nunmehr vorliegenden Form den Belangen der Stadt in bestmég-
licher Weise Rechnung tragt, keine &ffentlichen oder privaten Interessen
verletzt und far nicht vermeidbare oder ausgleichbare Eingriffe einen ange-
messenen Ausgleich bietet. Er wird daher als Satzung beschlossen.
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10.  AUFHEBUNG BESTEHENDER RECHTSVORSCHRIFTEN

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

11.  FLACHEN- UND KOSTENERMITTLUNG

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

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

Eine FliGchenermittiung wurde vorgenommen und in einem separaten Plan
dokumentiert. Dieser kann als Grundlage fUr die Umlegung dienen. Die
FliGchenanteile gliedemn sich im wesentlichen wie folgt:
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Aufstellung fir den gesamten Geltungsbereich

GesaMIfIACNE ..o, ca. 72210mM2......c...... 100,00 %
GrundstUcKsflachen ........ocooveveeeioiieeeeeeecie e ca. 57.524m2............. 79.66 %
ErschlieBungsfladchen............ccccccoeveveviccci, ca. 9.731m2............. 1361 %
GrUNflACNEN ..o, ca. 4955 mM2.....ccccceennn, 693 %

Aufstellung flr den bereits Uiberwiegend bebauten Teilbereich

Anteile an der Gesamtflche des Baugebietes:

Fldchenanteil wesflicher Bereich, gesamt........ ca. 14543 m2................ 20,14 %
GrundstUcksfldchen (westlicher Bereich) ............occ..o.. ca. 14073 mM2.....ccccccnns 18,67 %
ErschlieBungsfldchen (westlicher Bereich)............cc..o. ca. 470 M2, 066 %
Grunfldchenanteil (westlicher Bereich) ........c.ccovivviiiivinn, O M2 s swasmssvvinias 000 %

Aufstellung fiir die noch nicht bebauten Teilbereiche

Anteile an der Gesamtfléiche des Baugebietes:

Fldchenanteil dstlicher Bereich, gesamt ........... . BTOE7 .siviniissorins 80,67 %
Grundstucksfléchen (6stlicher Bereich)........ooccvvvvie, ca. 43451 m2.......ceeenn. 60,78 %
ErschlieBungsfldchen (&stlicher Bereich)...........cocooivi ca. 9261m2.......... 1295 %
Parkplatze im StraBenverkehrsraum (&stl. Bereich)............. 5o ) A _
Grunflchen (&stlicher Bereich) ..o, ca. 4955 m2......cccciiiinns 694 %
Grundstucksflchen (6stlicher Bereich)..........ccoeecvivie. ca. 43451 m2.......cc..., 60,80 %
GrundstUcksanzahl (6stlicher Bereich).........cocccoeeviiieen. 71 St.

GrundstlUcksgréBe liegt im Durchschnitt bei.................. ca. 612 m?

Kleinste GrundstlcksgroBe.........oovvvivviiiviiiiiiiiiiinneenn, ca. 339 m?

GroBte GrundstlcksgroBe (Mehrfamilienhausbebauung) ca. 3.520 m2
ErschlieBungsflichen (Ostlicher Bereich)........ccccoovivnnnnn G, 9200 N2 cususnis v sanss 1295 %
StraBen (inkl. verkehrsberuhigte Bereiche).................... ca. 8.248m2............... 11,53 %
FUBWEITIE i iiusiuiinsiosinin sn s s o is 574w is s mwmsius s insniid b b www vt ca. 436 M2, 0.61 %
WIMSChAISWEG ...cooviiiiiiiiiiiniriecc e ca. 577 M2, 081 %

Alle vorgenannten Fldchenangaben sind Circa-Werte. Sie beziehen sich auf
den Plan mit der Bezeichnung "Bestimmung der GrundstiicksgréBen”, 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 technischen Infrastruktur inner-
halb des Baugebiets wird derzeit erarbeitet. Mdgliche Schwierigkeiten sind
nicht bekannt.

13. SONSTIGE HINWEISE

3.1 Baulandumlegung

Eine Baulandumlegung gemd&B dem férmlichen Umlegungsverfahren §§45
bis 79 BauGB ist erfolgt.

HINWEIS:

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

Stand: Mérz 1998 Seite 33 von 34 Seiten



Stadt Freinsheim e Bebauungsplan 'In den Bohngérten, Anderung liI’ Begriindung zum Bebauungsplan

erarbeitet im Aufirag der Stadt Freinsheim durch

U U - Immissionsschutz = Stédtebau = Umweltplanung

o

Q‘- ZIMMERMANN
M‘VVL KLAUS

Dipl.NAg. K. Zimmermann Stand: Mérz 1998

FREI®R
STADTPLAMER

5 A i
Beschlossen: Freinsheim, am '))éz/ /W’

-----------------------------------------------------------------

B&hr, Ortsblrgermeister

Bestét

' 44
Die Begrindung vom Jyé’/“} zum Bebauungsplan ‘In den Bohngdrten'
hat zusammen mit den zeichnerischen und textlichen Festsefzungen des o.g.
Bebauungsplanes vom

in den Dienstrdumen der Verbandsgemeindeverwaltung Freinsheim offentlich
ausgelegen. Die Auslegung wurde im Amtsblatt der Verbandsgemeinde Freinsheim
vom ... 4299494 }. sffentlich bekannt gemacht.

Bahr, Ortsblrgermeister
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