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. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

gemaR Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 8. Dezember 1986 (BGBHI. |
S. 2253), zuletzt gedndert durch das Gesetz zur Erleichterung von Investitionen und
der Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbauland (Investitionserleichterungs- und
Wohnbaulandgesetz) vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466)

1. Art und MaR der baulichen Nutzung
2. uberbaubare Grundstiicksflichen
3. MindestmaRe fiir die GroRe der Baugrundstiicke
4. Flachen fiir Stellpldtze und Garagen
5. Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngeb&uden
6. Verkehrsflichen sowie besonderer Zweckbestimmung, Anschliisse anderer
Flachen an die Verkehrsflaichen
7. MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
' Landschaft sowie die Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft
8. Das Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen sowie
Bindungen fiir Bepflanzungen
9. Hinweise auf sonstige geltende Vorschriften sowie Richtlinien
1. ART UND MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
(8§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB)
1.1 ART DER BAULICHEN NUTZUNG
(8 9 Abs.1 Nr.1 BauGB)
Die Eintragungen zur Art der baulichen Nutzung in die Nutzungsschablonen
(vgl. Planzeichnung) bedeuten:
WA = Allgemeines Wohngebiet gemdR & 4 BauNVO in Verbindung mit § 1
Abs.6 BauNVO
zulassig sind:
1 Wahngebéude
2. die der Versorgung des Gebietes dienenden Liden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe
i
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3. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke '

Die Ausnahmen nach § 4 Abs.3 der BauNVO sind nicht zugelassen (8§ 1
Abs.6 BauNVO).
MI = Mischgebiet gemaR & 6 BauNVO in Verbindung mit § 1 Abs.5 und 6

BauNVO

zuldssig sind:

1. Wohngebaude,

2. Geschéafts- und Blirogebaude,

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

4. sonstige Gewerbebetriebe,

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

6. Gartenbaubetriebe.

nicht zuldssig sind:

1. Tankstellen, gemaR § 1 Abs.5 BauNVO,
2. Vergniigungsstatten im Sinne des § 4a Abs.3 Nr.2 BauNVO, gemal § 1

Abs.5 und 6 BauNVO.

1.2 MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs.1 Nr.1 des BauGB in Verbindung mit § 16 und § 18 Abs.1 BauNVO)
1.2.1 Das MaR der baulichen Nutzung wird gemaR Eintrag in die Nutzungsschablone
(vgl. Planzeichnung) festgesetzt.
In der Planzeichnung werden Bereiche unterschieden, in denen die Zahl der
Vollgeschosse als HoéchstmaR bzw. zwingend festgesetzt ist. Die
Kennzeichnung '+D’ (z.B. 1+D oder Il+D) bedeutet, daR ein zusatzliches
VollgeschoB im Sinne der Landesbauordnung fir Rheinland-Pfalz im
Dachgescho3 des Gebaudes zuléssig ist.
1.2.2 Hoéhe baulicher Anlagen (8 18 BauNVO)
Begriffsdefinitionen:
Fiir die folgenden Festsetzungen zur Hohe der baulichen Anlagen wird die
"Wandhéhe (WH)' definiert als das senkrecht auf der Wand der Frontfassade
gemessene MaR von der Hohe der StraRenoberflaiche der nachstgelegenen
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ErschlieBungsstralRe bis zur Schnittkante der Wand mit der Dachkonstruktion:
bei Verspringen in der Frontfassade gilt das gréRte MaR.

Grenzen die baulichen Anlagen an mehreren Seiten an Verkehrsflachen, so ist
die Seite mit traufstdndiger Orientierung heranzuziehen.

Als 'Stra3enoberflache’ wird die Hohe der Rohbaudecke der StraRe bestimmt,
gemessen in Gebdaudemitte auf der StraRenbegrenzungslinie.

Mit ‘Sockel" wird das MaR des Abstandes zwischen der Oberkante des Roh-
baufuBbodens des untersten Vollgeschosses und der Héhe der StraRenober-
flaiche, gemessen in Gebdudemitte, bezeichnet.

1.2.2.1 Der Sockel darf auf der StraRenseite héchstens 0,8 m betragen.

1.2.2:2 Far das Plangebiet wird die Wandhdhe als HochstmaR folgender-
malen festgesetzt:
1. bei eingeschossiger Bauweise: 4,00 m
2. bei zweigeschossiger Bauweise: 6,80 m
Auf der Halfte der Wandlange darf durch Zwerchhauser oder
Dachgauben die Wandhéhe um maximal 1,00 m Uberschritten
werden (vgl. bauordnungsrechtliche Festsetzungen Punkt 1.4).

2. 2.3 Ein Kniestock (Drempel) ist bis zu einer Héhe von héchstens 0,8 m
zulassig.

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

Die uberbaubaren Griindstiicksflaichen werden entsprechend der Planzeichnung
durch Baugrenzen bestimmt.

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

Auf den nicht lGberbaubaren Grundstlicksflichen sind Nebenanlagen im Sinne
des &8 14 BauNVO und bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den
Abstandsflachen zuldssig sind oder zugelassen werden kénnen, nicht zuléssig.

3. MINDESTMASSE FUR DIE GROSSE DER BAUGRUNDSTUCKE
(8 9 Abs.1 Nr.3 BauGB) *

Bei einer Doppelhausbebauung wird die MindestgroRe der Baugrundstiucke auf
300 m? pro Doppelhaushalfte festgesetzt.
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4.

FLACHEN FUR STELLPLATZE UND GARAGEN
(8 9 Abs.1 Nr.4 BauGB in Verbindung mit § 12 Abs.6 BauNVO)

Garagen auf den Grundstiicken sind nur auf den ausgewiesenen Flichen fiir
Garagen oder innerhalb der uberbaubaren Grundstiicksflichen zulassig.

In den Gebieten mit der Bezeichnung 'B’' und 'C1' kénnen Garagen auch in
Kellergeschossen (unterhalb der Geldndeoberfliche) zugelassen werden. Aus-
nahmsweise kann die Grundflaiche der Garagen gemiR § 23 Abs.3 BauNVO in
ihrer raumlichen Ausdehnung dabei die in der Planzeichnung durch Baugrenzen
bestimmte Uberbaubare Grundstlicksfliche um bis zu 50 % (iberschreiten,
wenn durch eine ausreichende Erdiiberdeckung des Garagendachs
sichergestellt ist, daR dieses gemaR den Festsetzungen zur Gestaltung der
nicht Uberbauten Grundsticksflachen (vgl. Bauordnungsrechtliche
Festsetzungen, Punkt 2.1) gértnerisch angelegt, gestaltet und instandgehalten
werden kénnen.

In allen anderen Gebieten sind Garagen nur oberhalb der Geliandeoberfliche
zul3ssig. .

5. HOCHSTZULASSIGE ZAHL DER WOHNUNGEN
IN WOHNGEBAUDEN
(8 9 Abs.1 Nr.6 BauGB)

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

T in den Teilgebieten mit der Bezeichnung 'B' und 'C1' 4 Wohnungen,

2. in allen Gbrigen Teilgebieten 2 Wohnungen.

Ausnahmsweise kénnen Ulber die o.g. Zahl hinaus pro Wohngebaude in den
Teilgebieten 'B' und 'C1' maximal 2 Wohnungen mit einer Bruttowohnfliche
von bis zu 50 m?, in allen tbrigen Teilgebieten maximal 1 Wohnung mit einer
Bruttowohnflache von bis zu 50 m? zugelassen werden.

6. VERKEHRSFLACHEN SOWIE VERKEHRSFLACHEN BESONDERER
ZWECKBESTIMMUNG; ANSCHLUSSE ANDERER FLACHEN AN DIE
VERKEHRSFLACHEN
(8 9 Abs.1 Nr.11 BauGB)

Die Verkehrsflachen sowie die Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
sind gemaR Eintrag in die Nutzungsschablone (vgl. Planzeichnung) festgesetzt.
i
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6.1 Die Verkehrsflaichen besonderer Zweckbestimmung mit der Zweckbestimmung

6.2

6.3

6.4

7

7.2.

'VB' sind als 'Verkehrsberuhigter Bereich (Zeichen 325/326 STVO)' entspre-
chend dieser Funktion in Form von Mischflachen auszubauen.

Die Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung mit der Zweckbestimmung
'FuBweg’ sind entsprechend dieser Funktion fur die fuRlaufige ErschlieBung des
Baugebiets auszubauen. Der Ausbau kann befestigt oder unbefestigt erfolgen.
Mischformen sind zuldssig.

Die Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung mit der Zweckbestimmung
"WW'’ sind als Wirtschaftswege entsprechend dieser Funktion flr die land- und
forstwirtschaftliche Nutzung auszubauen. Der Ausbau kann befestigt oder
unbefestigt erfolgen. Mischformen sind zulassig.

Boschungen, bis zu einer Tiefe von 2,0 m und einer Hohe von 1,5 m
- gemessen von der StraRenbegrenzungslinie - die zur Herstellung der StraRen-
kérper erforderlich sind, kénnen auch auf den privaten Grundsticken angelegt
werden. Dies gilt sowohl fir notwendige Aufschuttungen als auch fir
Abgrabungen. '

MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICK-
LUNG VON NATUR UND LANDSCHAFT SOWIE DIE FLACHEN FUR
MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICK-

LUNG VON NATUR UND LANDSCHAFT
(8§ 9 Abs.1 Nr.20 BauGB)

GemaR den Ausflihrungen des landespflegerischen Planungsbeitrags wird auf

- den in der Planzeichnung gekennzeichneten ‘Fidchen fir MaBnahmen zum

Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft’ eine lockere
Bepflanzung mit standortgerechten Gehdlzen aus der Pflanzliste des landes-
pflegerischen Planungsbeitrags (Punkt 9.1 und 9.2) festgesetzt. Die entspre-
chenden Flachen sind einer gelenkten Sukzession zu (iberlassen.

Die aus der Dachentwasserung anfallenden Niederschlagswasser sollten Uber
ein getrenntes Leitungsnetz in unterirdischen Zisternen oder oberirdischen
Teichen und Mulden aufgefangen und soweit wie mdglich als Brauchwasser
wiederverwendet werden. Ein Uberlauf an das 6ffentliche Kanalnetz ist
vorzusehen.
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8.

8.1

8.2

8.3

8.4

8.5

8.6

DAS ANPFLANZEN VON BAUMEN, STRAUCHERN UND SONSTI-

GEN BEPFLANZUNGEN SOWIE BINDUNGEN FUR BEPFLANZUNGEN
(8 9 Abs.1 Nr.25 a) und b) BauGB)

Die Flachen fur das Anpflanzen von B&dumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen sind locker mit standortgerechten Gehdlzen nach der im Anhang
abgedruckten Pflanzliste (Punkt 1) sowie mit landschaftstypischen Obstgehdi-
zen zu bepflanzen und einer gelenkten Sukzession zu Uberlassen (vgl. auch
Punkt 7.1 der planungsrechtlichen Festsetzungen).

In den Verkehrsflaichen sowie Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung
ist an den im Plan gekennzeichneten Stellen jeweils ein Laubbaum aus der im
Anhang abgedruckten Pflanzliste (Punkt 3) zu pflanzen und dauerhaft zu unter-
halten.

Auf den Baugrundsticken ist pro Grundstick mindestens ein hochstammiger,
einheimischer Obstbaum zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

Darliber hinaus ist pro 80 m? nicht Uberbauter Grundstiicksflaiche mindestens
ein einheimischer Laubbaum aus der im Anhang abgedruckten Pflanzliste
(Punkt 4) zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

Fensterlose Wande ab einer GréRe von 20 m? sind zu begriinen. Entsprechende
Kletterpflanzen sind der im Anhang abgedruckten Pflanzliste (Punkt 5) zu ent-
nehmen.

Die nach Punkt 8.2 und 8.3 zu pflanzenden Bdume missen zumindest folgende
Merkmale haben:

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

Die Auswahl dieser Baume mulR gemaf der im Anhang abgedruckten Pflanzliste
erfolgen. Die Bepflanzungen sind spatestens in der Pflanzperiode durch-
zufiihren, die nach Fertigstellung der baulichen Anlagen folgt.

Die erstellten Neupflanzungen sind zu pflegen. Pflanzausfalle sind in der darauf-
folgenden Pflanzperiode in gleicher Qualitdat zu ersetzen. Die gepflanzten
Baume durfen auch in spateren Jahren nicht eigenmachtig entfernt werden.

Fir Bepflanzungen, die (ber den unter Punkt 8.1 bis 8.4 beschrieben&n Min-
destumfang hinausgehen, sind vorwiegend einheimische Laubgehdlze aus der
im Anhang abgedruckten Pflanzliste sowie sonstige einheimische, standortge-
rechte Laubgehdélze - auch Obstbaume - zu verwenden.
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9. HINWEISE AUF SONSTIGE GELTENDE VORSCHRIFTEN SOWIE

RICHTLINIEN

Im Bereich des Plangebiets ist mit archaologischen Funden zu rechnen. Die
planmaRige Erforschung dieser Fundstellen liegt aus historischen,
wissenschaftlichen und heimatkundlichen Grinden im 6ffentlichen Interesse.

Vor Beginn der Erdbauarbeiten ist das Landesamt fur Denkmalpflege hierliber
zu unterrichten, damit die wissenschaftlichen Grabungen in Absprache mit den
Bauherren und Baufirmen planmaRig gemal den Anforderungen der heutigen
archaologischen Forschung durchgefuhrt werden kénnen.

Eventuelle Funde sind sind dem Landesamt fir Denkmalpflege unverzuglich
anzuzeigen. :
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II. BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

gemaR Landesbauordnung fiir Rheinland-Pfalz (LBauO) vom 28.November 1986
(GVBI. S.307 ber. GVBI. 1987 S.48), zuletzt gedndert durch das Landesgesetz zur
Anderung der Landesbauordnung Rheinland-Pfalz vom 08.April 1991 (GVBI. S.118)

1. AuRere Gestaltung baulicher Anlagen
2. Gestaltung der nicht liberbauten Grundstiicksflaichen
3. Einfriedungen, Abgrenzungen und deren Gestaltung
1s AUSSERE GESTALTUNG BAULICHER ANLAGEN
(8 86 Abs.1 Nr.1 LBauO)
1.1 DACHFORM
Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind generell nur Satteldacher
und aus Sattel- und/oder Pultdachern zusammengesetzte Dacher zulassig.
Abwalmungen sind nicht gestattet.
Nebenfirstrichtungen sind zuldssig bis zur Ladnge der Halfte des Hauptfirstes.
1.2 DACHNEIGUNG
Die zulassige Dachneigung ist durch Eintrag in die Nutzungsschablone (vgl.
Planzeichnung) fir die einzelnen Teile des Plangebiets festgesetzt. Die Dach-
neigung ist in Grad alter Teilung angegeben.
Satteldacher miissen auf beiden Seiten der Firstlinie die gleiche Dachneigung
haben.
Aneinandergebaute Garagen auf einem Grundstliick missen die gleiche Dach-
neigung und Firsthohe haben.
Fir Garagen betrdagt die Dachneigung mindestens 25°.
1.3 DACHEINDECKUNG
Fur die Dacheindeckung der Hauptgebdude sind nur Ziegel oder Materialien
zugelassen, die Ziegeln in ihrem Erscheinungsbild entsprechen. Als Farbgebung
[}
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sind rote bis rotbraune Farbténe vorgeschrieben. Unzuldssig sind glanzende
Materialien.

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

1.4 DACHAUFBAUTEN
Dachaufbauten dtrfen in der Summe ihrer Breiten 1/2 der Trauflange der jewei-
ligen Dachseite nicht Uberschreiten.
Dachaufbauten sind als Satteldach- oder Dreiecksgauben oder Zwerchhauser
auszufuhren. Abwalmungen sind nicht gestattet.

1.5 DACHEINSCHNITTE UND DACHFLACHENFENSTER
Dachflachenfenster mit einer GréRRe von mehr als 0,5 m? Glasflache sind nur
auf den dem &6ffentlichen Verkehrsraum abgewandten StraRenseiten zulassig.
Dachflachenfenster diirfen eine GréRe von maximal 1 m? Glasflache pro Einzel-
fenster nicht (berschreiten. Die Summe aller Dachflichenfenster darf eine
GroRe von 2 m? Glasflache pro Gebaude nicht tberschreiten.
Dacheinschnitte sind unzulassig.

1.6 TRAUFAUSBILDUNG UND REGENRINNEN
Fir die Ausbildung der Traufen sind Kastengesimse nicht zulassig.
Der Dachuiberstand darf an der Traufe sowie am Ortgang 20 cm nicht unter-
schreiten. Die zulassige Obergrenze liegt bei 40 cm. GroRere Uberstande sind
als Eingangsiiberdachungen maoglich.
Der Dachuberstand ist zu messen von der Schnittlinie der Wandflache mit der
Dachhaut entlang der Neigung bis zur AuRenkante der Dachkonstruktion.
Regenrinnen sind als vorgehangte, offene Regenrinnen auszubilden und, dirfen
nicht verkleidet werden.

[}
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1.7 TECHNISCHE ANBAUTEN

1.8

1.9

Parabolantennen an baulichen Anlagen werden auf einen maximalen Durch-
messer von 60 cm begrenzt, sie mussen farblich an ihre Hintergrundflache
angeglichen werden. Die Anbringung von Parabolantennen ist unzuldssig an
Seiten von baulichen Anlagen, die den 6ffentlichen Verkehrsflachen zugewandt
sind. '

Pro Geb&ude ist nicht mehr als eine Parabolantenne zulassig.

Solaranlagen sind, wenn sie im Dachbereich angeordnet sind, mdglichst
flaichenbiindig mit der Dachhaut anzubringen. Ein Abstand zwischen der
Solaranlage und der Dachhaut (z.B. zur Hinterliftung der Solarzellen) ist
unzulassig.

FASSADEN- UND WANDGESTALTUNG

Die Fassaden aller Gebaude sind als Putz-, gelbe Klinker- oder Kalksandstein-
fassaden auszufuhren. Materialien mit vergleichbarer auRerer Erscheinungsform
kénnen ausnahmsweise zugelassen werden.

Zusétzlich ist die Verwendung von Holz und einheimischem Naturstein moglich,
jedoch nur in flichenbezogen untergeordnetem Umfang. Ausnahmsweise kann
die Verwendung von Zinkblechverkleidungen in flachenbezogen
untergeordnetem Umfang zugelassen werden.

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

FARBGEBUNG

Als Farben fiir die Gestaltung der AuRBenwédnde der Gebaude und Garagen
sowie fiir auRenliegende Mauern und die Grundstiickseinfriedungen sind nur
weilR und aus weiR durch Abténen gewonnene, blasse Farbtone (Pastelltone)

zulassig.

Als AuRenanstriche an den Wandflachen unzulassig sind alle nicht abgetonten
und alle gldnzenden Farben, insbesondere Lacke oder Olfarben.
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1.10 FENSTERFORMATE

1.11

2.1

2.2

Alle Fenster missen auf den den Verkehrsflachen zugewandten oder von dort
eins?hbaren Seiten quadratische oder stehende Formate haben, d.h. die Héhe
der Offnungsflache ist so groR oder gréRer als ihre Breite.

Fensterflachen, die in ihrer Gesamtheit eine gr6Rere Breite als Héhe haben,
sind zulassig, wenn sie durch die Addition mehrerer quadratischer oder
stehender Formate erreicht werden.

In diesem Fall missen 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 GebaudeauBenwénde sind parallel bzw. rechtwinklig zu den eingetragenen
Hauptfirstrichtungen zu errichten.

- Abweichungen in geringfligigem Umfang kénnen ausnahmsweise zugelassen

werden.

GESTALTUNG DER NICHT UBERBAUTEN GRUNDSTUCKSFLACHEN
(8§ 86 Abs.1 Nr.3 LBau0)

Die nicht tberbauten Grundsticksflachen sind landschaftsgértnerisch oder als
Nutzgarten anzulegen, zu gestalten und dauerhaft instandzuhalten.

Vorgarten durfen nicht als Arbeits- oder Lagerflaichen benutzt werden. Soweit
sie nicht als Zufahrt oder zur GebaudeerschlieBung bendtigt werden, sind die
Vorgarten als Nutz- oder Ziergarten anzulegen. Flr die Bepflanzung sind vor-
wiegend einheimische Laubgehdlze aus der Pflanzliste des landespflegerischen
Planungsbeitrags (Punkt 9.4) zu verwenden.

Befestigte, mit dem Erdboden verbundene Flachen auf den Grundstiicken sind
mit wasserdurchlassigen Belagen (z.B. mit Rasengittersteinen oder Pflaster mit
hohem Fugenanteil) auszufihren.

Ausgenommen von dieser Verpflichtung sind lberwiegend als Pkw-Stellplatze
genutzte Flachen sowie Garagenzufahrten, Terrassen oder ahnliche Flachen.
Insgesamt ist eine derartige (wasserundurchlassige) Befestigung zulassig bis zu
einer Obergrenze von 40 m? pro Grundstick.
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2.3

Im Vorgartenbereich sind freistehende Abfallbehalter und Madallboxen
unzuldssig. Millbehélter sind in Gebduden oder gestalterisch in andere Anlagen
integriert unterzubringen.

3. EINFRIEDUNGEN, ABGRENZUNGEN UND DEREN GESTALTUNG
(8 86 Abs.1 Nr.3 LBauO)

3.1 Im Bereich der Vorgérten sind Einfriedungen nur bis zu einer maximalen Hohe
von 0,30 m zulassig.

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

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

3.2 Einfriedungen nach Punkt 3.1, 2. Abschnitt (vgl. vor) sind als Holzlattenzaune
mit senkrechter Verbretterung, als Maschendrahtzaune oder als nattrliche oder
geschnittene Hecken auszufihren.

Fir die Ausf[ihrung von Mauern nach Punkt 3.1, 3. Abschnitt gelten im
Hinblick auf Materialien und Farbgebung die selben Bestimmungen wie fir
Fassaden (vgl. Punkte 1.8, 1.9).
i
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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. Geholze fiir die freie Landschaft

Baume:
Eiche
Winterlinde
Vogelbeere

Straucher:
Feldahorn
Schwarzer Holunder
Schlehe

Hartriegel

HaselnulR

WeilRdorn
Hundsrose

Obstwiese

Obstbaume landschaftstypischer Sorten

Quercus robur
Tilia cordata
Sorbus aucuparia

Acer campestre
Sambucus nigra
Prunus spinosa
Cornus sanguinea
Corylus avelana
Crataegus monogyna
Rosa canina’

Wieseneinsaat mit einer Landschaftsrasenmischung mit Krautern

Gehdlze fiur die StraBenraumgestaltung

Hochstamme:
Winterlinde
Spitzahorn

niedrige Gehdolze:
Alpenjohannisbeere
Heckenkirsche

Tilia cordata
Acer platanoides

Ribes alpinum
Lonicera pileata

Stand: Satzungsbeschlu vom 02. Juni 1983
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Efeu
Spierstrauch

4. Pflanzen fiir private Freirdumnie

Hochstamme:
Obstbaume
Vogelbeere
Birke
Spitzahorn

Straucher:

wie Nr.1 sowie zusatzlich
Falscher Jasmin
Kornelkirsche
Felsenbirne

Weigelie

5. Klettergeholze
Efeu
Wilder Wein
Waldrebe
Jeldngerjelieber

Textliche Festsetzunagen

Hedera helix
Spirea spec.

Sorbus aucuparia
Betula pendula
Acer platanoides

Philadelphus spec.
Cornus mas
Amelanchier lamarckii
Weigelia spec.

Hedera helix
Parthenocissus spec.
Clematis spec.
Lonicera spec.

Stand: Satzungsbeschlufd vom 02. Juni 1993
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BEGRUNDUNG
ZUM BEBAUUNGSPLAN 'IN DEN BOHNGARTEN"’
DER STADT FREINSHEIM

gemaR § 9 Abs.8 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 8. Dezember 1986
(BGBI. | S. 2253), zuletzt geandert durch das Gesetz zur Erleichterung von Investi-
tionen und der Ausweisung und Bereitstelung von  Wohnbauland
(Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz) vom 22. April 1993 (BGBI. |

S. 466)

INHALT:

1. Aufstellungsbeschlu® und Rechtsgrundlagen

2. Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans
3. Beschreibung des Plangebiets

4. Darstellungen des Flachennutzungsplans

5. AnlaR der Planung

6. Planungsziel

7. Grundziige der Planung

‘8. Auswirkungen des Bebauungsplans -

Erlduterungen einzelner Festsetzungen
9. Abwigung der Belange
10. Aufhebung bestehender Rechtsvorschriften
11. Flichen- und Kostenermittlung

12. Hinweise zur Planverwirklichung
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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 fir den Bereich ‘/n den Bohngérten'
beschlossen.

Mit der Ausarbeitung des Plans wurde das Biro 30T - IMMISSIONSSCHUTZ o
STADTEBAU « UMWELTPLANUNG - Technologiezentrum Kaiserslautern - beauftragt.

Die Aufstellung wurde erforderlich, um die stetig wachsende Nachfrage nach
Baugrundstiicken und Wohnraum, die in Freinsheim sowie im gesamten GroR-
raum Ludwigshafen bereits zu erheblichen Engpassen auf dem Wohnungsmarkt
gefihrt hat, befriedigen zu kénnen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans verfolgt die Stadt Freinsheim das Ziel,
eine geordnete stadtebauliche Entwicklung sowie eine dem Wohl der Allge-
meinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung gemaR den Grundsatzen
des § 1 Abs.5 des Baugesetzbuches (BauGB) zu gewahrleisten.

Es ist beabsichtigt, in dem geplanten Baugebiet Uberwiegend Wohnungen zu
schaffen und dabei auf eine sozialgerechte Verteilung unterschiedlicher
GrundstiicksgréRen, Bauformen usw. zu achten, um einer moglichst breiten
Bevoélkerungsschicht den Erwerb von Wohneigentum zu erméglichen.

Der Bebauungsplan hat folgende Rechtsgrundlagen:

3 1 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
08. Dezember 1986 (BGBI. | S. 2253), zuletzt geandert durch das
Gesetz zur Erleichterung von Investitionen und der Ausweisung und
Bereitstellung von Wohnbauland (Investitionserleichterungs- und Wohn-

baulandgesetz)
vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466).

2. Gesetz zur Erleichterung des Wohnungsbaus im Planungs- und Baurecht
sowie zur Anderung mietrechtlicher Vorschriften (Wohnungsbau -
Erleichterungsgesetz - WoBauErlG) vom 17. Mai 1990 (BGBI. | §. 926),
zuletzt geédndert durch das Gesetz zur Erleichterung von Investitionen
und der Ausweisung und Bereitstellung von  Wohnbauland
(Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz)
vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466).

i
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< Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftpflege (Bundesnaturschutz-
gesetz - BNatSchG) vom 20. Dezember 1976, zuletzt geandert durch das
Gesetz zur Erleichterung von Investitionen und zur Anweisung und
Bereitstellung von Wohnbauland (Investitionserleichterungs- und Wohn-

baulandgesetz)
vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466).

4. Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungs-
verordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch das Gesetz zur
Erleichterung von Investitionen und der Ausweisung und Bereitstellung
von Wohnbauland (Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz)
vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466).

B, Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung
des Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90)
vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | 1991 S. 58).

6. Landesbauordnung Rheinland-Pfalz (LBauO) vom 28. November 1986
(GVBI. S. 307, ber. GVBI. 1987 S. 48), =zuletzt geandert durch das
Landesgesetz zur Anderung der Landesbauordnung Rheinland-Pfalz
vom 08. April 1991 (GVBI. S. 118).

s Landesgesetz (iber Naturschutz und Landschaftspflege (Landespflege-
gesetz - LPfIG) in der Fassung vom O5. Februar 1979 (GVBI. S. 36),
zuletzt geandert durch das Landesgesetz zur Anderung des Landes-
pflegegesetzes vom 27. Marz 1987 (GVBI. S. 70). -

8. Gemeindeordnung flir Rheinland-Pfalz (GemO) vom 14. Dezember 1973
(GVBI. S. 419), zuletzt geandert durch das Landesgesetz zur Fortfihrung
der Verwaltungsvereinfachung vom 08. April 1991 (GVBI. S. 104).

2. RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH DES BEBAUUNGSPLANS

Das Baugebiet liegt im Sldosten der Stadt Freinsheim und grenzt im Westen an
das bestehende Wohnbaugebiet 'Sddlicher Ortsteil’ an. Im Suden geht das
Plangebiet bis auf etwa 70 m an die Bahnlinie heran, im Osten bis auf wenige
Meter an die LandesstraRe L 526, die in Richtung Erpolzheim fihrt. Noérdlich
bildet die Fuchsbachaue die derzeitige Grenze des Geltungsbereichs. Kunftig
grenzt der Geltungsbereich des Bebauungsplans im Norden an den Geltungs-
bereich des Bebauungsplans 'Sdd-Ost’ an, fur den Dbereits ein
Aufstellungsbeschluld gefaldt wurde.
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GemaR dem zuvor zitierten - AufstellungsbeschluR sind im Bebauungsplan '/n
den Bohngérten’ im einzelnen folgende Grundstiicke erfaft:

522/1, 519 519/5, 519/6, 519/7, 519/8, 519/9, 519/10, 517/1, 517/2,
572/32, 516/3, 516/4,515, 513, 511/3, 511/2, 511/5, 5611/4, 510/3, 510/2,
509, 508, 507, 506, 505, 504, 503, 502/2, 502, 501, 500, 499, 498, 497,
496, 495, 523/30, 5111/3, 5111/2, 5111, 5113, 5114, 5115, 5110, 5112,
5116, 5116/2, 5117, 5119, 5119/2, 5120, 5120/2, 5122, 5124/2, 5124/3,
5121, 5124, 5123, 5125, 5125/2, 5126, 5127, 5127/2;, 5129, b129/2,
5130, 5131, 5131/2, 5132, 5133, 56134, 5134/2, 5135, 5136, 5137, 5138,
5139, 5141, 5142, 5142/2, 56143/10, 5143/11, 5143/12, 5143/13, 5143/14,
5143/15, 5143/6, 5148/8, 5146/1, 5147/1, 5146/2, 5178, 5179, 5180,
5182, 5183/1, 5185, 5180/2, 5181, 5181/2, 5128

sowie Teilflachen aus den Plannummern
572/33, 490/2, 492, 4640/5, 5215, 5214, 5212, und 5211.

Die Vorentwurfsplanung umfaRte den oben beschriebenen Bereich.: Im Laufe
der Detaillierung der Planungsvorstellungen stellte sich die Notwendigkeit her-
aus, den Geltungsbereich geringfligig zu verkleinern. In seiner Sitzung am
03. November 1992 hat der Stadtrat der Stadt Freinsheim daher beschlossen,
den Geltungsbereich neu zu definieren.

Er umfaRt nunmehr die Grundstiicke:

522/1, 519 519/5, 519/6, 519/7, 519/8, 519/9, 519/10, 517/1, 517/2,
572/32, 516/3, 516/4, 5111/3, 5111/2, 5111, 5113, 5114, 5115, 5110,
5112, 5116, 5116/2, 5117, 5119, 5119/2, 5120, 5120/2, 5122, 5124/2,
5124/3, 5121, 5124, 5123, 5125, 5125/2, 5126, 5127, 5127/2, 5129,
5129/2, 5130, 5131, 5131/2, 5132, 5133, 5134, 5134/2, 5135, 5136,
5137, 5138, 5139, 5141, 5142, 5142/2, 5143/10, 5143/11, 5143/12,
5143/13, 5143/14, 5143/15, 5148/8, 5146/1, 5147/1, 5146/2, 5178, 5179,
5180, 5182, 5183/1, 5185, 5180/2, 5181, 5181/2, 5128

sowie Teilflachen aus den Plannummern

515, 513, 511/3, 511/2, 511/4, 510/2, 509, 508, 507, 506, 505, 504, 503,
502/2, 502, 501, 500, 499, 498, 497, 496, 495, 572/33, 490/2, 5130/2,
492, 5215, 5214, 5212, und 5211. i

Der vorliegende Bebauungsplanentwurf basiert auf dieser Grundlage.
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3.

3.1

3.2

BESCH REIBU NG DES PLANGEBIETS

Lage und GroRe

Das Baugebiet ‘In den Bohngérten' befindet sich am siddéstlichen Ortsausgang
von Freinsheim (Richtung Erpolzheim) an der L 526. Im Osten liegen extensiv
genutzte Grinflachen zwischen der Grenze des Plangebiets und der vorbeifih-
renden LandesstraRe. Im Norden schlieBen kleingartnerisch genutzte Flachen
sowie ein Sport- und Freizeitgeldande an. Im Sitden sind ausgedehnte Weinbau-
flachen vorhanden, die intensiv bewirtschaftet werden. Im Westen gliedert sich
ein groRflachiges Wohnbaugebiet ('Sddlicher Ortsteil’) an.

Das Plangebiet liegt an landschaftlich relativ exponierter Stelle. Die Flache fallt
nach Norden (zur Stadt Freinsheim) hin sanft ab. Zusammen mit dem bereits
bestehenden Wohngebiet 'Sddlicher Ortsteil’ sollen die 'Bohngérten’ den kunf-
tigen suddstlichen Ortsrand bilden. -

Die GroRe des Plangebietes betragt nach der neuen (verkleinerten) Abgrenzung
etwa 7,15 ha. '

Ausgangssituation und derzeitige Nutzung

Bei dem Plangebiet handelt es sich gréRtenteils um Landwirtschafts- oder
(Klein-)Gartenfldchen, die unterschiedlich bewirtschaftet werden. Neben Reb-
flachen sind auch jiingere und altere Obstkulturen, Wiesenbereiche, Acker u.A.

sowie privat genutzte Garten vorhanden.

Nach den Ergebnissen des landespflegerischen Bestandsplans gehéren die Fla-
chen Uberwiegend Biotoptypen mit geringer Bedeutung fur den Naturhaushalt
und das Landschaftsbild an. Dies trifft besonders flr die intensiv genutzten
Wein- und Obstanbauflachen zu. Im Plangebiet existieren jedoch auch ver-
schiedene Bereiche, die von mittlerer und hoher Bedeutung fiir den Naturhaus-
halt und das Landschaftsbild sind. Diese befinden sich insbesondere im Bereich
rechts und links einer bestehenden ZufahrtsstralRe, die den ’sddlichen Ortsteil’
an die L 526 anbindet. Die gr6Rte Bedeutung haben die Bereiche, die unmittel-
bar an den bestehenden Bachlauf des Fuchsbaches angrenzen. Hierzu gehoéren
bspw. Schilfflaichen, extensiv genutzte Obstgarten, verschiedene Brachflachen

[
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usw. Diese Biotoptypen liegen jedoch nur teilweise innerhalb des raumlichen
Geltungsbereichs des Bebauungsplans.

Kleinklimatisch ist das Untersuchungsgebiet insbesondere hinsichtlich seiner
Frischluftproduktion bedeutsam. Vor allen Dingen die Grabenzone um den
Fuchsbach, ist nach den Ausflihrungen des landespflegerischen Planungsbei-
trags als frischluftproduzierende Flache einzustufen und hat von daher eine
héhere Wertigkeit als die Ubrigen Bereiche.

Der Untersuchungsraum hat aufgrund seiner kleinrdumig wechselnden Struktu-
ren mit unterschiedlicher Nutzungsintensitdt insgesamt als Lebensraum fir
Pflanzen und Tiere eine hohe Qualitdt, wenngleich sich in bestimmten Teil-
regionen durch die dort vorherrschende Monostruktur deutliche Einschran-
kungen ergeben.

Das Landschaftsbild im weiteren Plangebiet wird .derzeit durch das Relief
(leichter Nordhang) und die weitlaufigen Rebflachen gepragt. Im Gegensatz zu
der tiefer gelegenen Bachniederung mit z.T. groRkronigem Baumbestand, wir-
ken diese eher eintdnig. 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 kunftige Ortsrandgestaltung kommt dem
Planungsraum daher eine hohe Bedeutung zu. )

Beziiglich der Situation innerhalb des rdumlichen Geltungsbereichs sowie des-
sen naherer Umgebung, sei an dieser Stelle ausdriicklich auf den landespflege-
rischen Planungsbeitrag zum Bebauungsplan hingewiesen, der vom Buro
L.A.U.B., Kaiserslautern erarbeitet wurde. Dieser enthalt detaillierte Beschrei-
bungen des Plangebiets und gibt einen vertieften Einblick in dessen kleinrau-
mige Strukturen.

4. DARSTELLUNGEN DES FLACHENNUTZUNGSPLANS

Das zur Disposition stehende Gelande ist im Flachennutzungsplan der Ver-
bandsgemeinde Freinsheim nur zum Teil fir eine bauliche Entwicklung vorge-
sehen. Der groRte Teil des Geltungsbereichs ist als 'gemischte Bauflache' dar-
gestellt. Die stiddstlichen Teile sind gemaR ihrer derzeitigen Nutzung als Flache
fiir die Landwirtschaft (Rebland) ausgewiesen.

¢
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Die Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan gemaR § 8 BauGB ist daher
derzeit nur teilweise gewahrleistet. Da die Ausweisung des Wohnbaugebiets /n
den Bohngérten’, das Uberwiegend als ‘allgemeines Wohngebiet (WA)" gemafs
§ 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt werden soll, zur Deckung
eines dringenden Wohnbedarfs der Bevélkerung erfolgt, wird seitens der Stadt
Freinsheim angestrebt, den Flachennutzungsplan gemaR § 1 Abs.2 des BauGB-
MaRnahmenG auf dem Wege der Berichtigung anzupassen. Entsprechende
Vorgesprache wurden diesbezlglich bereits gefihrt.

Aufgrund der értlichen Situation sowie der differenzierten Planung - unter
Beachtung der raumlichen Besonderheiten des Plangebietes und Wahrung der
Beziige zum alten Ortskern - ist davon auszugehen, daR die geordnete stadte-
bauliche Entwicklung des Gemeindegebiets durch die Planung nicht beein-
trachtigt wird. Um dies sicherzustellen, wurde im Rahmen der Planung beson-
derer Wert auf die gestalterische Integration des Neubaugebietes in die Land-
schaft sowie die Festsetzung weitreichender bauordnungsrechtlicher Vorgaben
in Form von Gestaltungsfestsetzungen fiir die einzelnen Baukorper gelegt.
Nzheres hierzu wird unter Punkt 8 (Erlauterung einzelner Festsetzungen) aufge-
fuhrt.

5. ANLASS DER PLANUNG

Ausgangspunkt der Planung war die noch immer starke Nachfrage nach Wohn-
bauland, die in der Stadt Freinsheim bereits seit vielen Jahren unvermindert
anhalt. Gerade wegen der Lagegunst der Stadt zum Ballungszentrum Rhein-
Neckar und den verschiedenen Mittelzentren mit ihrem groRen Arbeitsplatzan-
gebot sowie der zunehmend besseren Verkehrsanbindung durch den Neu- und
Ausbau Uberdrtlicher StraBen, hat die Stadt Freinsheim in jingerer Zeit noch-
mals an Attraktivitat gewonnen. '

Nachdem die verschiedenen - in den vergangenen Jahren ausgewiesenen und
erschlossenen - Neubaugebiete bereits jetzt zum groBen Teil bebaut sind und
die verbleibenden Flichen unmittelbar zur Bebauung anstehen, war es erforder-
lich, ein weiteres zusammenhéngendes Baugebiet zur Verfligung zu stellen, um
den dringenden Wohnbedarf der Bevélkerung decken zu konnen.

Nach Abpriifung 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 Ftéchennutzungsplar} (FNP) der Verbandsgemeinde Freinsheim
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zum groRten Teil als Baufliche dargestellt, so daR die Entscheidung, eine
Uberplanung in Angriff zu nehmen, nur konsequent ist. Der FNP stellt das
Gebiet noch als ‘gemischte Baufliche' dar, aufgrund der zum Zeitpunkt der
Aufstellung des vorbereitenden Bauleitplans noch nicht voraussehbaren Ent-
wicklung der jiingsten Vergangenheit, hat sich nunmehr jedoch die Notwendig-
keit ergeben, eine Umwidmung vorzunehmen und hier statt einem 'Mischgebiet
(MI)' gemaR § 6 BauNVO eher ein ‘allgemeines Wohngebiet (WA)’ geman
8 4 BauNVO zu erschlieRen. Ein kleinerer Teil des Planungsraums soll nach wie
vor als ‘Mischgebiet (MI)' ausgewiesen werden.

PLANUNGSZIEL

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

Besonders wichtig ist der von Anfang an erklirte Wille der Stadt, hier die
Bedlrfnisse verschiedener Bevolkerungsgruppen zu berticksichtigen und fiir
eine gesunde soziale Durchmischung zu sorgen. Dies soll insbesondere durch
ein vielfaltiges Angebot unterschiedlicher GrundstiicksgréBen und Bebauungs-
typen erreicht werden, die - neben 'konventionellen’ Einfamilienhdusern - aus-
dricklich auch GeschoRbauten als Mehrfamilienhduser vorsehen.

Ziel der Planung ist es auRerdem, eine behutsame Entwicklung in dem land-
schaftlich und naturrdumlich relativ empfindlichen Gebiet zu gewahrleisten.
Gerade wegen der exponierten Ortsrandlage ist es daher erforderlich, im
Bebauungsplan weitgehende Festsetzungen zu treffen, die eine Integration in
die Landschaft gewahrleisten und eine harmonische Abrundung der Stadt nach
Sudosten hin schaffen.
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7

I e

GRUNDZUGE DER PLANUNG

Planungsgrundsatze

Die Planung -zum Bebauungsplan '/n den Bohngérteh’ geht von folgenden
Grundsatzen aus:

Der Bebauungsplan soll die bauliche und sonstige Nutzung im Plangebiet
umfassend regeln,

eine geordnete stadtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der All-
gemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodenordnung gewahrleisten,

eine menschenwtirdige Umwelt sichern und die nattirlichen Lebensgrund-
lagen schiitzen und entwickeln,

im gesamten Plangebiet Lebensbedingungen schaffen, die den allgemei-
nen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse entspre-
chen und den Wohn- und Erholungsbediirfnissen der Bevdlkerung

umfassend Rechnung tragen,

die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevédlkerung unterstiitzen und der
Bildung einseitiger Bevélkerungsstrukturen entgegenwirken,

die Bediirfnisse verschiedener Bevélkerungsgruppen, 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.a. 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 MaRstab harmonisch
an den alten Ortskern angliedert, dessen wesentliche Gestaltelemente
und Proportionen aufnimmt und trotzdem Wohnformen anbietet, die
modernen Standards entsprechen,

einen schonenden Umgang mit Grund und Boden gewéhrleisten und
Flachen, die derzeit landwirtschaftlich genutzt werden, nur im unbedingt
notwendigen Umfang in Anspruch nehmen.
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Der Bebauungsplan dient in seiner Gesamtheit der Verbesserung der Lebens-
verhaltnisse in der Stadt Freinsheim und tragt zu einer weiteren wirtschaft-
lichen Stabilisierung und Sicherung der Erwerbsgrundlagen der Bevdlkerung
bei.

Erlduterung der Planungsidee

Der Bebauungsplan 'In den Bohngérten' der Stadt Freinsheim wurde unter der
Vorgabe entwickelt, hier ein Wohngebiet zu erschlieen, das den neuesten
stadtebaulichen Erkenntnissen entspricht. Dabei wurde von Anfang an auf
einen moglichst gerechten Ausgleich der verschiedenartigen Interessen
geachtet.

Grundkonzeption
Die Grundkonzeption unterscheidet im wesentlichen zwei Zonen:

- Der westliche Teil des Geltungsbereichs, mit einer GroRe von rund
1,4 ha, ist bereits zum groRen Teil bebaut. Hier befinden sich neben
Wohnhausern auch eine Massagepraxis, eine Gastwirtschaft u.a., so daf
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 'Mischgebiéet (MI)' gemalk § 6 BauNVO aus-
gewiesen.

‘Tankstellen werden im geplanten MI generell ausgeschlossen, da sie
i.d.R. zu erheblichen Immissionen in der Nachbarschaft fihren und Kon-
flikte mit der Wohnbebauung hervorrufen kénnen.

Vergniigungsstatten im Sinne des § 4a Abs.3 Nr.2 BauNVO werden
ausgeschlossen, da innerhalb des Mischgebietes keine Bereiche existie-
ren, die Uiberwiegend gewerblich gepragt sind. Zudem fuhren diese Ein-
richtungen in der Regel ebenfalls zu unverhaltnisméaRigen Stérungen der
Wohnnachbarschaft.

- Der dstliche Teil des Plangebiets ist derzeit noch unbebaut. Hier befinden
sich Kleingarten unterschiedlicher Nutzungsintensitat sowie Flachen fur
die Landwirtschaft, insbesondere Rebflachen. Dieser Bereich wird auf-
grund des dringenden Wohnbedarfs als ‘Allgemeines Wohngebiet (WA)'
gemaR § 4 BauNVO festgesetzt. Unvertraglichkeiten mit dem angren-
zenden Mischgebiet oder sonstigen Nutzungen sind nicht erkennbar.
Durch die zuvor beschriebenen Einschrankungen im MI sind diese auch
in Zukunft nicht zu erwarten. ¥
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Innerhalb des WA sind alle gemaB § 4 Abs.2 BauNVO generell zulassi-
gen Nutzungsarten Bestandteil des Bebauungsplans. Die in § 4 Abs.3
genannten Ausnahmen werden nicht zugelassen, da sie im Rahmen der
von der Stadt verfolgten stddtebaulichen Konzeption nur schwer inte-
grierbar sind und Stérungen - z.B. durch vermehrten Kfz-Verkehr inner-
halb des Baugebiets - nicht ausgeschlossen werden konnen.

« AuRere Verkehrsanbindung

Die Planungskonzeption geht davon aus, daR das gesamte Gebiet mdglichst
stérungsfrei gehalten werden soll. Die Verkehrsanbindung erfolgt direkt Gber
die Landesstrake L 526. Der Knotenpunkt wurde bereits normgerecht ausge-
baut und ist entsprechend leistungsfahig. Er befindet sich im Ostlichen
AnschluR der geplanten HaupterschlieBungsstraRe, liegt aber auferhalb des
raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans.

Der derzeit bestehende Weg, der vom Anbindungspunkt an die L 526 in west-
liche Richtung bis zur StraRe 'In den Bohngérten’ verlauft, soll entsprechend
den Verkehrserfordernissen ausgebaut werden und bildet das Rickgrat der
kiinftigen VerkehrserschlieBung. Seine Lage wird dabei in Teilabschnitten leicht
verandert, im wesentlichen aber beibehalten.

« Innere VerkehrserschlieBung

StraRenverkehrsflachen

GemaR den Verkehrserfordernissen soll die HaupterschlieBung mit einem
Regelquerschnitt von 5,50 m (Gesamtfahrbahnbreite) ausgebaut werden, was
nach den 'Empfehlungen fiir die Anlage von ErschlieBungsstraen (EAE-85)" fir
eine Begegnung zweier LKW bei verminderter Geschwindigkeit (< 40 km/h)
ausreicht. Um den StraRenraum optisch einzuengen, sollen seitliche breite
- Pflasterrinnen die eigentliche Fahrbahn nochmals reduzieren, so daf® der Kraft-
fahrer den Eindruck eines deutlich schmaleren StraRenprofils hat, das mit etwa
4,75 m fir die Begegnung eines LKW und eines PKW (maflgeblicher Begeg-
nungsfall) bei verminderter Geschwindigkeit ausgelegt ist. Die Pflasterstreifen
kénnen bei der Begegnung breiterer Fahrzeuge (z.B. auch landwirtschaftliche
Maschinen) mitbenutzt werden.

Im Bereich der HaupterschlieRung soll die Geschwindigkeit mittels Verkehrs-
zeichen auf 30 km/h begrenzt werden. Die Verminderung der Geschwindigkeit
wird zusatzlich durch bauliche MaRnahmen unterstiitzt. So ist der Fahrbahnver-
lauf nicht geradlinig, sondern durch einen Wechsel von ‘konventionellen’
StraRenabschnitten und platzartigen Aufweitungen gepragt, an denen die Fahr-
bahn geteilt und um eine 'Griininsel’ fherumgefihrt wird. Hierdurch sind deut-
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liche Versatze und Verschwenkungen im StraRenraum gegeben, die eine unge-
bremste Durchfahrt verhindern. An den Platzbereichen wird die (einseitige)
Fahrbahn auf ein MaB von 3,50 m festgelegt, dies reicht auch fiir Rettungs-
fahrzeuge oder landwirtschaftliche Maschinen aus. Auch hier dienen breite
Pflasterstreifen dem o.g. Zweck und Ubernehmen auRerdem eine raumliche
Gliederungsfunktion.

Die HaupterschlieBungsstraRe besitzt durchgangig einen beidseitigen Gehweg,
um auch den nicht motorisierten Verkehrsteilnehmern eine geniigende Sicher-
heit zu geben. In Abschnitten ist auBerdem ein einseitiger Parkstreifen vorge-
sehen, der durch Grinflachen mit Baumen gegliedert wird. Der Gehweg ver-
lauft in diesem Fall hinter dem Park-/Grinstreifen, also von der Fahrbahn
abgewandt. Die Gehwegbreite betragt in der Regel 1,25 m (beidseitig). Die
Gestaltungsplanung sieht vor, die (im Begegnungsfall zweier schwerer Fahr-
zeuge) benutzbaren Pflasterstreifen durch eine entsprechende Materialwahl
'optisch’ dem Gehwegbereich zuzuschlagen, so daR ein zuséatzlicher
'Sicherheitsabstand' zur eigentlichen Fahrbahn gegeben ist.

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung - Zweckbestimmung
'Verkehrsberuhigter Bereich’

Der bereits verkehrsberuhigt ausgebaute Teil der StraRe ‘/n den Bohngérten’
(westlicher Abschnitt, bis Einmindung BurgstraBe) bleibt in seiner jetzigen
Form erhalten. Er ist im Bebauungsplan als 'Verkehrsfliche besonderer Zweck-
bestimmung - Zweckbestimmung verkehrsberuhigter Bereich' festgesetzt.
Durch diese MaRnahme soll eine zusatzliche Verkehrsverlangsamung herbeige-
fuhrt werden. AuRerdem wird die HaupterschlieBung damit als 'Schleichweg'
fir gebietsfremden Verkehr unattraktiv, so daR im Baugebiet im wesentlichen
nur mit Ziel- und Quellverkehr gerechnet werden muR.

Die ubrigen StraRen und Wege sind durchgéngig als 'Verkehrsflichen beson-
derer Zweckbestimmung - Zweckbestimmung verkehrsberuhigter Bereich' fest-
gesetzt. Bei einem (Gesamt-)StraRenquerschnitt von 6,0 bis 8,0 m steht hier
ausreichend Platz zur Verfligung, um die unterschiedlichen Nutzungsanspriiche
zu befriedigen. Die Fahrbahn ist stellenweise auf ein MaR von 4,0 m bzw.
3,5 m (Wohnweg) verengt. Hier ist die Begegnung zweier Kraftfahrzeuge nicht
maoglich. Daher sind entsprechende Ausweichstellen vorgesehen, die eine
groRere Fahrbahnbreite aufweisen. Hier kénnen entgegenkommende Fahrzeuge
anhalten und warten.

Auch innerhalb dieser verkehrsberuhigten Bereiche sind Parkplatze parallel oder
rechtwinklig zur Fahrbahn vorgeseheni; Da die entsprechenden StraRenziige als
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Mischflachen ausgebaut werden, sind separat gefiihrte Gehwege nicht erfor-
derlich. Im Bereich der 'Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung' sind
Pflanzbeete und Baume geplant und im Bebauungsplan festgesetzt. Diese
bewirken an manchen Stellen eine Verschwenkung der Fahrgasse und vermin-
dern damit wirkungsvoll die Geschwindigkeit.

Zentral gelegene Platzbereiche gliedern das Baugebiet und bieten Mdglichkeiten
fur vielfaltige Aktivitaten. Durch ihre Dimensionierung (18 x 18 m) sind sie
auch als Wendeplatze fir PKW, Mdllfahrzeuge usw. geeignet.

Insgesamt sind im StralBenraum derzeit 56 zusatzliche o6ffentliche PKW-Stell-
platze vorgesehen. Die Ubrigen Stellmdglichkeiten sollen auf den privaten
Grundstlicken angeordnet werden.

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung - Zweckbestimmunqg ‘FuBweqg’

FuRwege verbinden das Baugebiet mit den angrenzenden Griinzonen. Diese
verlaufen sowohl in nérdliche als auch in stdliche Richtung. Hierdurch ist eine
Durchquerung des Plangebiets abseits der Fahrverkehrswege mdglich, was
besonders flr Kinder, alte Menschen und Behinderte von groRer Bedeutung ist.

Die FuRwege sind so dimensioniert, da® hier auch Versorgungsleitungen ver-
legt werden kénnen. Sie haben z.T. einen seitlichen Grunstreifen, so daR hier
auch Verweilmaglichkeiten angeboten werden konnen.

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung - Zweckbestimmung
'Wirtschaftsweg’

Am sudlichen Rand des Geltungsbereichs ist ein Wirtschaftsweg vorgesehen
und im Bebauungsplan als 'Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung'
festgesetzt. Dies wurde notwendig, um den landwirtschaftlichen Verkehr
auRen am Baugebiet entlang zu fuhren.

Derzeit verlauft ein Wirtschaftsweg von Sidwesten kommend in Richtung
Nordosten durch das Plangebiet und stoRt etwa in Hohe des Anbindungs-
punktes an die L 526 auf die vorhandene HaupterschlieBung. AuRerdem wird
ein weiterer Weg - aus Richtung Stdosten kommend - auf diesen gefihrt. Mit
der Planung wird diese fur die WeinbergserschlieBung wichtige Verbindung
abgeschnitten. Der im Plan ausgewiesene Wirtschaftsweg stellt die Verknip-
fung beider Wege wieder her und stellt gleichzeitig sicher, dal® keine landwirt-
schaftlichen Fahrzeuge durch das Baugebiet fahren missen.
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¢ Flachenanteil der Verkehrsflichen und Verkehrsflichen besonderer Zweckbe-
stimmung

Die ErschlieRungsflachen (incl. StraRenverkehrsgriin) haben mit ca. 9.700 m?
einen Anteil von rund 13,6 % an der Gesamtflache des Baugebiets. Dies ist ein
geringer Wert, der dokumentiert, daR die Planung eine aullerst sparsame
Dimensionierung der 6ffentlichen Flachen gewahrleistet.

¢ Bebauungskonzept

Art und MaR der baulichen Nutzung sowie Begrenzung der Héhenlage der bau-
lichen 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 Verhéltnisse so weit wie moglich
in die Landschaft einzubinden und Stérungen des Ortsbildes zu vermeiden.

Der Plan sieht vor, den auReren 'Ring' der Bebauung, der sich entlang eines
verkehrsberuhigten Bereichs erstreckt (im Plan gekennzeichnet mit Cs, Ce und
C7), nur eingeschossig auszufuhren, um keinen unvermittelten Ubergang von
der freien Landschaft zum Baugebiet zu schaffen. Die Wandhohe wird auf ein
MaR von 4,00 m begrenzt. Durch entsprechende Festsetzungen ist der Einbau
eines Kniestocks (Drempel) bis zu 0,80 m Hdhe gestattet. Die Dachneigung ist
mit 40-45° so ausgelegt, daR ein wirtschaftlicher Dachausbau mdglich ist. Die
Schaffung von zusatzlichem Wohnraum wird durch die Festsetzung eines mdg-
lichen weiteren Vollgeschosses im Dachraum (Festsetzung 'l+D') unterstitzt.
Das bedeutet konkret, daR - sofern andere Bestimmungen des Bebauungsplans
oder geltende Rechtsvorschriften nicht verletzt werden - im Dach der Gebaude
auch Geschosse zulassig sind, die Gber mehr als drei Viertel ihrer Grundflache
eine Héhe von 2,30 m haben und somit als Vollgeschosse im Sinne der Lan-
desbauordnung fiir Rheinland-Pfalz gelten. Durch weitreichende bauordnungs-
rechtliche Festsetzungen (z.B. Verbot von Dacheinschnitten oder Dachflachen-
fenstern an bestimmten Stellen bzw. Uber einer bestimmten GréRe) ist sicher-
gestellt, daR durch den Dachausbau keine Stérungen in der Dachlandschaft
entstehen. Die Belichtung erfolgt im wesentlichen uber Dachgauben.

Die Ortsrandbebauung (stdlicher und 6stlicher Bereich) ist traufstandig orien-
tiert, um die Geschlossenheit des Baugebietes zu betonen. Zwischen den im
Bebauungsplan festgesetzten tberbaubaren Flachen sind geniigend breite Min-
destabstande eingehalten, um die Durchliftung des Gebiets nicht zu behindern
und zudem eine 'Verzahnung' von Baugebiet und Landschaft durch entspre-
chende BegriinungsmaRnahmen sicherzustellen.

¢
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In Richtung Siiden und Westen (zum inneren Bereich des Baugebietes hin) wird
die Stellung der baulichen Anlagen verandert, so daR ein lebendiger Wechsel
verschiedener Baukdérperanordnungen gegeben ist.

Im zweiten 'Ring’ (Bereiche C1, Cz, C3 und C4) ist die Bebauung maximal zwei-
geschossig. Da das Gelande in Richtung Norden abfalit, liegen die hier zu
errichntenden Gebaude (Unterkante) niedriger als am Gebietsrand. Trotz der
- mit bis zu 6,80 m - groReren Wandhohe, wirken die Wohnhauser von aulRen
her gesehen nicht héher als die am Ortsrand und der Blick in Richtung auf den
historischen Stadtkern wird nicht mehr als nach den Umstanden unvermeidbar
eingeschrankt. Eine Stérung des Orts- und Landschaftsbildes ist daher nicht zu
beflirchten. Ein Dachausbau wird durch die Festsetzung eines Kniestocks von
bis zu 0,80 m sowie einer Dachneigung von 40-45° beglinstigt und ist dem-
nach mdéglich, sofern das GeschoR im Dachraum uber weniger als drei Viertel
seiner Grundflache eine Héhe von 2,30 m aufweist und damit kein VollgeschoR
im Sinne der Landesbauordnung fur Rheinland-Pfalz ist.

Entlang der HaupterschlieBungsstraRe ist im Nordwesten ein Bereich (B) mit
zwingend zweigeschossiger Bauweise ausgewiesen. Hierdurch soll ein harmo-
nischer Ubergang zur bestehenden tiberwiegend zweigeschossigen Bebauung
sichergestellt werden. Die Moglichkeit des Dachausbaus ist auch hier (vgl. vor)
gegeben.

Nur in der Zone des Baugebiets, die bereits jetzt Uberwiegend bebaut ist
(Bereiche A1 und A2), ist durch die Festsetzung 'll4+D' der Ausbau eines
zusatzlichen Vollgeschosses im Dachraum realisierbar. Die Wandhdhe ist
jedoch auch hier auf ein MaR von héchstens 6,80 m begrenzt. Die Dachnei-
gung besitzt wegen des vorhandenen Bestandes, der unterschiedlich struktu-
riert ist, mit 38-48° eine groRere Bandbreite als im tbrigen Geltungsbereich.

Bauweise

In den zuvor beschriebenen Bereichen gilt grundsatzlich die offene Bauweise.
Fur verschiedene Zonen sind im Bebauungsplan zusatzliche Bestimmungen
enthalten, die die Bauformen betreffen und z.B. nur Einzelhduser oder nur Ein-
zelhaduser und Doppelhduser zulassen. Hiermit soll einer UbermaRigen Verdich-
tung 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 Uberwie-
gend bebauten Bereichen (A1, A2 und C1) sind hingegen alle Bauformen (also
z.B. auch Reihenh&user, verdichtete Hausgruppen u.a.) zulassig.

e

L
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GrundstiicksgréRen und héchstzuldssige Zahl von Wohnungen in Wohn-
gebauden

Die GroRe der Grundstiicke und deren Zuschnitte, die in der Planzeichnung als
Vorschlag enthalten sind, weisen eine groRe Spannweite auf. Die kleinsten
Grundstiicke haben eine Flache von rund 340 m2. Entlang der Bachniederung
(ndrdlicher Abschnitt des Geltungsbereichs) - insbesondere beim Ubergang zur
bestehenden Bebauung - sind gréRere, ungeteilte Grundstiicke vorgesehen.
Diese haben eine Flache von bis zu ca. 3.500 m? und erlauben z.B. auch eine
Bebauung mit Mehrfamilienhdusern. Eine Teilung dieser Grundstticke ist jedoch
jederzeit mdglich. Die durchschnittliche GréRe der Grundsticke liegt - unter
Berticksichtigung der zuvor genannten groRen Flichen - bei etwa 610 m2.

Als MindestgréRe flir eine Doppelhausbebauung werden 300 m? pro Doppel-
haushalfte festgesetzt, um ungesunden Wohnverhéltnissen auf jeden Fall vor-
zubeugen. Die Zahl der Wohnungen wird aus dem gleichen Grund begrenzt. In
den Bereichen B und C1 (Kernzone des Gebiets bzw. Ubergang zur bestehen-
den Bebauung) sind bis zu vier Wohnungen pro Wohngeb&ude zuldssig, in allen
ubrigen Teilbereich zwei Wohnungen pro Wohngebdude. Um weiteren Wohn-
raum zu schaffen, die Wirtschaftlichkeit der Bebauung zu erhéhen und den
Bedurfnissen bestimmter Bevélkerungsgruppen Rechnung zu tragen, kénnen in
den Gebieten B und C1 ausnahmsweise maximal zwei, in allen (brigen Berei-
chen maximal eine zusatzliche Wohnung mit einer Brutto-Wohnflache von bis
zu 50 m? (sog. 'Einliegerwohnungen’, z.B. fur Alleinstehende, fiir dltere Men-
schen, Behinderte 0.8.) pro Wohngebaude zugelassen werden.

Flachen fiir Garagen und Stellplatze

Die Flachen flir Garagen und Stellplatze sind nur innerhalb der (iberbaubaren
Grundstlicksflachen oder auf den eigens hierfiir ausgewiesenen Flachen anzu-
ordnen. So soll verhindert werden, daR die Abstandsflichen zwischen den
Gebauden nach und nach mit Garagen, Carports u.a. 'zugebaut' werden und
dadurch die Durchgriinung des Gebietes verringert und die Verzahnung mit der
Landschaft aufgeldst wird.

Da in den Bereichen B und C1 aufgrund der hier zuldssigen gréReren Zahl von
Wohnungen ein erhdhter Stellplatzbedarf abzusehen ist, sind Garagen hier auch
unterhalb der Geldndeoberflache zulassig. Dabei kann - um eine funktional und
wirtschaftlich vertretbare Planung zu gewahrleisten - die Grundflache der Gara-
gen in ihrer raumlichen Ausdehnung die (oberirdisch) Uberbaubaren Flachen
ausnahmsweise um bis zu 50 % Uuberschreiten. Dies gilt jedoch nur, wenn
durch eine ausreichende Erdiberdeckung des Garagendachs sichergestellt ist,
daf} die entsprechende Flache gemaR den Bestimmungen des Bebauungsplans
sowie des landespflegerischen Planungsbeitrags begrint und géartnerisch ange-
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legt werden kann. So soll einer zu grofRen Versiegelung entgegengewirkt
werden.

* Griinkonzept

Die grinordnerische Einbindung des Baugebiets in die besonders storempfind-
liche Ortsrandsituation hat im Zuge der Bebauungsplanung besondere Auf-
merksamkeit erfordert. Im nun vorliegenden Plan sind daher weitreichende
MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft sowie zur Integration in das Orts- und Landschaftsbild enthalten.

Die Ortsrandbegriinung erfolgt durch einen groRzligigen Grlnstreifen, der
gemal den Ausfihrungen des landespflegerischen Planungsbeitrags mit einer
lockeren Bepflanzung aus standortgerechten Laubgehdélzen zu versehen ist.

Um nachteilige Folgen flr die Grundwasserneubildung zu verhindern, sind die
Niederschlagswasser aus der Dachentwasserung nach Maoglichkeit tber ein
getrenntes Leistungsnetz in unterirdischen Zisternen oder oberirdischen
Teichen und Mulden zu sammeln und soweit es die Oberflachenverhaltnisse
zulassen zu versickern. Dies wird jedoch aufgrund der anzutreffenden Boden-
verhaltnisse nur in bestimmten Teilen des Plangebiets mdglich sein. Auf eine
generelle Festsetzung im Bebauungsplan wurde daher verzichtet.

Mit umfangreichen Bindungen fiir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen wird sichergestellt, dalR das gesamte Baugebiet in
ausreichendem MaRe durchgriint wird. Innerhalb der Verkehrsflachen sowie der
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung sind hierzu Baumstandorte vor-
gegeben, die mit 'StraRenbaumen’' zu bepflanzen sind. Durch zusatzliche text-
liche Festsetzungen wird zudem eine Mindestvorgabe hinsichtlich der Begru-
nung des StraRenraums an den Stellen gewahrleistet, fur die keine Baumstand-
orte definiert sind. Hierdurch konnen die entsprechenden Baume an geeigneten
Stellen gepflanzt werden.

Auf den privaten Grundstiicken wird die Verpflichtung zur Begrinung durch
Mindestpflanzmengen pro m? nicht tberbauter Grundstlicksflache festgesetzt.
AuRerdem sind fensterlose Wande ab einer GréRe von 20 m? durch Kletter-
pflanzen zu begrunen.

Pflanzlisten, die Bestandteil des Bebauungsplans sind, regeln die Anforderun-
gen an die Mindestbepflanzung und schreiben vor, welche Arten verwendet
werden sollen. Bei Bepflanzungen, die dber diesen Mindestumfang hinaus-
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gehen, sollten vorwiegend einheimische Laubbdume verwendet werden. Dem
Grundstiickseigentiimer ist hier jedoch ein gentigender Gestaltungsspielraum
gegeben, da er in seiner Wahimdglichkeit lediglich im Hinblick auf die Mindest-
anforderungen zur Durchgrinung eingeschréankt wird.

Festsetzungen hinsichtlich der Gestaltung der nicht Gberbauten Grundstucks-
flaichen regeln liberdies die Anlage von Vorgarten, Terrassen usw., um die
Versiegelung der Grundstiicke so weit wie méglich einzuschranken und aufer-
dem einen harmonischen Gestaltungsrahmen innerhalb des gesamten Bauge-
biets zu schaffen.

Mit der Freihaltung breiter 'Zasuren' zwischen den uberbaubaren Grundsttcks-
flachen wird einer (ibermaRigen Verdichtung vorgebeugt. Die so entstehenden
Freibereiche sind dauerhaft freizuhalten und bilden die Grundlage fur die
griinordnerische Gliederung des Baugebiets.

Der landespflegerische Planungsbeitrag zum Bebauungsplan enthéalt weit-
reichende Vorgaben hinsichtlich der erforderlichen MaRnahmen im offentlichen
und privaten Bereich. Auf die entsprechenden Textteile sei an dieser Stelle
daher ausdriicklich hingewiesen.

¢ Sonstiges

Wegen der sehr hohen Anforderungen an die Gestaltung des Baugebiets, die
aus seiner Lage am Ortsrand abzuleiten sind, enthalt der Bebauungspian neben
den planungsrechtlichen auch zahlreiche bauordnungsrechtliche Festsetzungen.
Diese beziehen sich auf die duRere Gestaltung der baulichen Anlagen, auf die
Gestaltung der nicht iberbauten Griindstlicksflachen (vgl. vor) sowie die Ein-
friedungen und Abgrenzungen der Grundsticke. '

Besonderer Wert wird dabei auf die Dachform, die Dachneigung, die Dachein-
deckung, die Dachaufbauten sowie die Dachflachenfenster und Dachein-
schnitte gelegt, weil hierdurch das aullere Erscheinungsbild des Baugebiets in
erheblichem MaRe geprégt wird. Daneben sind auch die Fassadengestaltung
incl. Fensterformaten, Farbgebung u.i. rahmensetzend geregelt, um eine Ein-
heitlichkeit in Formgebung und Materialwahl zu erreichen, die sich auf Orts-
typischkeit und Harmonie mit der Umgebung griindet. Technische Aufbauten
(Parabolantennen und Solarkollektoren) werden in ihrer GroRe sowie ihrem
Anbringungsort beschrénkt, um das Geprage des Baugebiets nicht durch einen
'Antennenwald’ zu stéren.
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Die Baufreiheit wird durch die vorgenannten Festsetzungen nur im unbedingt
notwendigen Umfang eingeschrankt. Der Gestaltungsspielraum des Einzelnen
innerhalb der vorgegebenen Grundregeln ist so gro3, dal® individuelle Wiinsche
- sofern sie nicht das Gesamterscheinungsbild des Baugebietes beeintrach-
tigen - verwirklicht werden kénnen und die freie Entfaltung der personlichen
Vorstellungen méglich bleibt.

Erauterungen zur Beachtung wesentlicher Belange

Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse und die Sicherheit
der Wohn- und Arbeitsbevilkerung

Aufgrund seiner Lage am Ortsrand der Stadt Freinsheim - mit direkter Anbin-
dung an den Ortskern mit seinen vielfaltigen Versorgungsfunktionen auf der
einen und der freien Landschaft mit ihrem hohen Erholungswert auf der ande-
ren Seite - ist das Plangebiet ideal fur die Ausweisung als Wohnbauflache

geeignet.

Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse wurden bei der
Planung umfassend bertlicksichtigt. So sind insbesondere die Begrenzung der
Versiegelung sowie die intensive Durchgriinung des Baugebiets zu nennen, die
dazu beitragen, eine weit (iberdurchschnittliche Lebensqualitat zu sichern. Fla-
chen, die aufgrund ihrer Funktionen flir den Naturhaushalt als besonders wert-
voll anzusehen sind, werden weitgehend geschont. So bleibt z.B. die Flache
entlang des Fuchsbaches, die aufgrund ihrer kleingértnerischen Nutzung sowie
ihrer vielfdltigen Lebensgrundlagen fiir Tiere und Pflanzen von besonderer
Bedeutung ist, von Bebauung frei. Sie kann somit auch weiterhin der Erholung
dienen. '

Durch die Stellung der Baukérper am Ortsrand wird eine entsprechende Durch-
liftung des Baugebiets (moégliche Kaltluftstrome) beglnstigt. AuRerdem
erreicht man durch die entsprechenden Festsetzungen des Bebauungsplans
eine optimale Verzahnung von nattrlicher und gebauter Umwelt.

Auf die landschaftsgerechte Eingriinung des Baugebiets wird besonderer Wert
gelegt. Der landespflegerische Planungsbeitrag enthalt diesbezugliche Regelun-
gen. AuRerdem hat die Stadt Freinsheim aufgrund des durch den vorliegenden
Bebauungsplan entstehenden Eingriff in den Naturhaushalt beschlossen, nérd-
lich des Geltungsbereichs einen weiteren Bebauungsplan ('Sid-Ost’) aufzustel-

[
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len, der ausschlieRlich landespflegerische Festsetzungen enthalt und den Aus-
gleich umfassend regelt. Dieser befindet sich zur Zeit im Aufstellungsverfahren.

Die Groe der Grundstiicke im Bereich ‘/n den Bohngérten' ist so bemessen,
dalR keine ungesunden Wohnverhaltnisse entstehen kénnen. Die &ffentlichen
StraRenrdume sind sparsam dimensioniert und werden (iberwiegend verkehrs-
beruhigt ausgebaut, was eine entsprechende Minimierung der versiegelten Fla-
chenanteile gewahrleistet und (berdies 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 BegriinungsmaR-
nahmen eine Nachbesserung erreicht, wodurch das Lebens- und Arbeitsumfeld
fur die Bevélkerung erheblich aufgewertet wird.

» Wohnbediirfnisse sowie soziale und kulturelle Bediirfnisse der Bevélkerung

Durch die unterschiedlichen Bauformen und die Méglichkeit, innerhalb der
Wohngebaude ausnahmsweise auch zusatzliche Kleinwohnungen anzuordnen,
wird den unterschiedlichen Bedurfnissen der Bevélkerung im Hinblick auf Form
und GroRe der Wohnungen Rechnung getragen. Neben dem 'klassischen' Ein-
familienhaus als Einzel- oder Doppelhaus sind auch verdichtete Gebiaudeformen
(z.B. Reihenhaduser, Kettenhduser bzw. Mehrfamilienwohnh&user) vorgesehen.
Damit ist sichergestellt, daR das Baugebiet nicht nur von einer privilegierten
Schicht besserverdienernder Bevélkerungsgruppen, sondern auch von anderen
Bevdlkerungsgruppen genutzt werden kann.

Neben dem Eigenheih kénnen z.B. auch Eigentums- oder Mietwohnungen her-
gestellt werden. Hierdurch ergibt sich ein breit gefichertes Spektrum verschie-
dener Wohnformen. Die 'Einliegerwohnung' bis zu 50 m? BruttogeschoRflache,
die als zusatzliche Wohnung innerhalb der Gebdude zugelassen werden kann,
ermoglicht dartber hinaus, daR z.B. auch &lteren Menschen oder Behinderten
angemessener Wohnraum zur Verfugung gestelit wird, so daR sie hier ein
eigenbestimmtes Leben fiihren kénnen, ohne auf den direkten Kontakt zum
Nachbarn innerhalb des Gebaudes und dessen Hilfe verzichten zu miissen.

Diese Kleinwohnun-gen sind auch fur junge Menschen ('Einsteigerwohnung’)
oder Alleinstehende geeignet, deren Bevdlkerungsanteil in den vergangenen
Jahren stetig zugenommen hat.
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« Belange der Erhaltung, Erneuerung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile
sowie der Gestaltung des Orts- 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, dal® sich das
Baugebiet harmonisch in die Landschaft einfiigt und das Orts- und Land-
schaftsbild nicht beeintrachtigt.

Die Gesamtkonzeption -in Anlehnung an vorhandene bauliche Strukturen -
stellt einen stérungsfreien Ubergang zwischen historisch gewachsener Bau-
substanz und Neubebauung sicher. Das Neubaugebiet 'Sddlicher Ortsteil’, das
im Westen des raumlichen Geltungsbereichs anschlieR®t, wird mit dem Gebiet
'In den Bohngérten’ nach Osten hin abgerundet. Die vorhandene Bebauung
zwischen den beiden Neubaugebieten wird dabei integriert und in das Gesamt-
konzept eingebunden, so daR eine Arrondierung des siddstlichen Ortsrandes
erreicht wird.

« Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landespflege

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

Der Bebauungsplan enthalt eine Reihe von Festsetzungen, die diesem Ziel die-
nen. Sie basieren auf allgemeinen stadtebaulichen Forderungen (z.B. schonen-
der Umgang mit Grund und Boden) sowie den Ergebnissen des landespflegeri-
'schen Planungsbeitrags, auf den an dieser Stelle nochmals ausdrucklich hin-
gewiesen wird.

Da nicht alle Eingriffe innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans aus-
geglichen werden koénnen, hat sich die Stadt Freinsheim entschlossen, in
unmittelbarer raumlicher N&he sowie in funktionalem Zusammenhang zum
geplanten Neubaugebiet einen weiteren Bebauungsplan aufzustellen, der aus-
schlieBlich landespflegerische Festsetzungen enthalt. Hier sollen die Aus-
gleichserfordernisse umfassend berticksichtigt und rechtsverbindlich umgesetzt
werden. Unter anderem ist hier geplant, die Fuchsbach-Renaturierung zu
regeln, Streuobstwiesen und sonstige extensiv genutzte Flachen anzulegen,
bestehende Feuchtbiotope zu sicherry u.a. Der AufstellungsbeschluB wurde
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bereits gefalt. Der Bebauungsplan befindet sich derzeit im Aufstellungsver-
fahren. Ein Vorentwurf wurde vom Blro L.A.U.B. erarbeitet, das auch den lan-
despflegerischen Planungsbeitrag zum vorliegenden Bebauungsplan erstellt hat.

Im Baugebiet selbst sollen neben der sparsamen Dimensionierung von
ErschlieRungs- und Verkehrsflachen, der Beschrankung der Uberbaubarkeit der
Grundstiicke sowie der Bauweise, vor allen Dingen die im Bebauungsplan ent-
haltenen detaillierten Regelungen zu MaRnahmen zum Schutz zur Pflege und
sur Entwicklung von Natur und Landschaft sowie zu Bindungen far das
Anpflanzen von Baumen und Strauchern sowie sonstigen Bepflanzungen fr
eine moglichst grolRe Umweltvertraglichkeit sorgen.

Da das Baugebiet bis auf ca. 50 m an die bestehende Landesstral’e L 526
heranriickt, kommt darlber hinaus auch dem Schutz vor schadlichen Umwelt-
einwirkungen durch Gerauschimmissionen eine erhohte Bedeutung zu. Um
sicherzustellen, dal® keine Beeintrachtigungen der Wohnruhe durch den Ver-
kehrslarm auftreten, wurden schalltechnische Berechnungen fur die Grund-
stiicke durchgefiihrt, die nahe an die Uberértliche VerbindungsstralRe heran-
ricken. '

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 StraRenverwaltung Rheinland-Pfalz). 1985 lag
die Verkehrsstarke noch bei etwa 2.500 Fahrzeugen pro 24 Stunden und einem
Schwerverkehrsanteil von 5 % (vgl. Verkehrsmengenkarte 1985, herausge-

- geben von der StraRenverwaltung Rheinland-Pfalz). Hieraus wird ersichtlich,
daR der PKW-Verkehr in den vergangenen fiinf Jahren um mehr als 25 %
zugenommen hat. Daraus kann die SchluRfolgerung abgeleitet werden, daR
eine immer groRere Anzahl von Personen das private Kfz - besonders z.B. auf
dem taglichen Weg zur Arbeit, aber auch fir Einkaufsfahrten u.a. - nutzt. Es ist
abzusehen, daR der vorgenannte Wert sich weiter erhéhen wird. Um hinsicht-
lich der Immissionsprognose ‘auf der sicheren Seite' zu liegen, wurde fur den
Planungshorizont ein DTV von 5.000 Kfz zugrunde gelegt. Dies entspricht einer
Verdoppelung (!) gegenuber 1985 und einer Steigerung von nochmals uber
55 % gegentber 1990.

Auf dieser Basis wurden Schallausbreitungsrechnungen nach den Bestimmun-
gen der DIN 18005 'Schallschutz im Stadtebau’ Teil 1 '‘Berechnungsverfahren’
vom Mai 1987 durchgefiihrt. Der Emissionspegel Lm(25) (Mittelungspegel in
25 m Abstand zur Fahrbahnachse) betragt demnach rund 61 dB(A) am Tag
(06.00 bis 22.00 Uhr) und 52 dB(A) in dej Nacht (22.00 bis 06.00 Uhr.
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Die nachstgelegenen Einwirkungsorte (6stliche Grenze der Uberbaubaren Fla-
chen) befinden sich ca. 65 m vom Fahrbahnrand der StraRe entfernt. Hieraus
ergibt sich bei vorgenannten Belastungsannahmen und den &rtlichen Bedingun-
gen (StraRensteigung, Fahrbahnbelag, zuldssige Hochstgeschwindigkeit 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 fdr die stddtebauliche Planung’ nach
Beiblatt 1 zu DIN 18005 Teil 1, die als Richtschnur flir einen angemessenen
Schallschutz herangezogen werden, so sind keine Uberschreitungen des Wer-
tes zu beflirchten, der fir allgemeine Wohngebiete (WA) zugrundezulegen ist.
Dieser betragt am Tag 55 dB(A) und in der Nacht fir Verkehrsgerdusche
45 dB(A).

Aufgrund des grofRen Sicherheitsspielraums hinsichtlich der angenommenen
Verkehrsmenge, kann davon ausgegangen werden, daR der oben berechnete
Wert im allgemeinen sogar unterschritten wird. Andere relevante Gerausch-
quellen sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans sowie in dessen unmittel-
barer Umgebung nicht vorhanden. Auf besondere Vorkehrungen zum Schutz
vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerauschimmissionen (z.B. die
Festsetzung von Larmschutzwéllen oder Schallschutzfenstern) kann daher nach
Ansicht des Stadtrates verzichtet werden. '

In der Summe reichen die im Plan festgesetzten MaRnahmen zum Umwelt- und
Naturschutz sowie zur Landespflege aus, innerhalb des Baugebiets gesunde
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sicherzustellen und nachteilige Folgen fir den
Menschen zu vermeiden. Durch die relativ groBe Flacheninanspruchnahme ist
es allerdings erforderlich, weitergehende AusgleichsmaRnahmen vorzunehmen,
um die negativen Auswirkungen auf den Naturhaushalt zu kompensieren. Hier-
su sind im landespflegerischen Planungsbeitrag umfangreiche Vorschlage
unterbreitet, die in entsprechenden Verfahren verbindlich umzusetzen sind.

AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS -
ERLAUTERUNG EINZELNER FESTSETZUNGEN
Stidtebauliche Struktur und Gestalt

Art der baulichen Nutzung

Fiir das Plangebiet wird in dem Bereich, der bereits liberwiegend bebaut ist
(westlicher Abschnitt), die NutzungsartJ‘Mischgebiet (MI)' gemaR 8 6 BauNVO
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festgesetzt. Der ubrige Teil des Geltungsbereichs (Neubebauung im &stlichen
Abschnitt) wird als "Allgemeines Wohngebiet (WA)' entsprechend § 4 BauNVO
ausgewiesen. Die beiden Nutzungsarten beinhalten kein nennenswertes Kon-
fliktpotential. Stérungen untereinander kénnen weitgehend ausgeschlossen
werden. Nutzungen, die mdglicherweise zu erhéhten Immissionen flhren
konnten - z.B. Tankstellen - werden im gesamten Geltungsbereich ausge-
schlossen. Da an den Planungsraum nur Flichen angrenzen, die hinsichtlich
ihrer Struktur dem Plangebiet vergleichbar sind (Uberwiegend Wohnnutzung
sowie Freizeiteinrichtungen), ist nicht von Beeintrachtigungen des Wohn- oder
Arbeitsumfeldes auszugehen.

e MaR der baulichen Nutzung

Das MalRR der baulichen Nutzung orientiert sich nur teilweise an den in
§ 17 BauNVO definierten Obergrenzen hinsichtlich der Grundflachenzahl (GRZ)
sowie der GeschoRflachenzahl (GFZ). Um eine zu starke bauliche Verdichtung
und damit verbundene Einschrankungen in bezug auf die Anforderungen an
gesunde Wohnverhaltnisse auszuschliel3en, liegen die festgesetzten Werte fir
GRZ und GFZ im allgemeinen unter den allgemein zulassigen HéchstmaRen.

Besonders im Hinblick auf die GFZ sind die moglichen Maximalwerte nicht aus-
geschopft worden. Somit besteht fur den Bauherrn die Mdglichkeit, entweder
eine verhaltnismaRig hohe Ausnutzung der Grundflache oder eine groRere Aus-
nutzung der Héhe zu wahlen, nicht aber eine volle Uberbéuung der Grundflache
und eine Ausnutzung der héchstzuldassigen Zahl der Vollgeschosse.

Mit den entsprechenden Festsetzungen wird einer ungesunden Struktur des
Baugebiets mit allen damit verbundenen negativen Konsequenzen (fehlende
Freiflachen, Parkraumknappheit, Belichtungsprobleme usw.) wirkungsvoll ent-
gegengesteuert. '

Die Einschrankungen im MaR der baulichen Nutzung dienen dartber hinaus
dem Ziel, die notwendigen grinordnerischen MaRnahmen im Baugebiet selbst,
wie etwa die Freihaltung von Frischluftschneisen und Griinzdsuren, das
Anpflanzen groRkroniger Baume usw. nicht zu behindern.

e Bauweise

Im gesamten 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 nicht erforderych. Die geschlossene Bauweise schied

/
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aus, da Gebaudelangen uUber 50 m wegen ihrer Orisuntypischkeit in jedem Fall
ausgeschlossen werden sollten und dartiber hinaus aus Griinden der Belichtung
und BellGftung seitliche Abstande zu den Grundstiicksgrenzen zu wahren sind.

GroBe. der Baugrundstlicke

Die Vorschlage zur GrundstlicksgroRe sowie zu deren Zuschnitt orientieren sich
an der von der Stadt Freinsheim verfolgten Absicht, eine Durchmischung
unterschiedlicher Typen zu gewahrleisten. Insofern ist die Palette relativ groR.
Um nachteilige Wirkungen zu vermeiden, ist im Bebauungsplan eine Mindest-
grundstucksgroRe beim Bau von Doppelhdusern vorgesehen. Hiermit werden
Grundstiicksteilungen unmdoglich gemacht, wenn dadurch Verhéltnisse entste-
hen wdurden, die den Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhait-
nisse entgegenliefen.

Naturhaushalt und Landschaftsbild

Die Anlage eines Wohnbaugebiets setzt die Umwidmung bestehender Flachen
- insbesondere von Griinzonen, Kleingarten und Rebflachen - voraus. Dadurch
werden Lebensrdume von Tieren und Pflanzen zerstort sowie die Landschaft in
ihren verschiedenartigen Funktionen (Erholungswert, Biotopschutz, Immissions-
schutz u.a.) beeintrachtigt. Um den Eingriff so gering wie mdglich 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 ausgeklammert. Darliber hinaus
werden im Baugebiet selbst intensive BegrinungsmaRBnahmen durchgefiihrt.
Der landespflegerische Planungsbeitrag enthalt eine ausflihrliche Darstellung
aller MaBnahmen, die zur Vermeidung und Verminderung von negativen Aus-

wirkungen der Planung sowie zu deren Ausgleich erforderlich sind.

Die entsprechenden Festlegungen dienen insbesondere

- zur Erhaltung der schitzenswerten Bereiche und zur Sicherung einer ausrei-
chenden Durchgriinung des Baugebiets,

- zur Einbindung des Baugebiets in die Landschaft,

- zum Schutz besonders gefahrdeter Arten,

- zur Sicherung der Erholungsfunktion der Landschaft und
- zur Vermeidung schadlicher Umwelteinwirkungen.

f
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Als 'MaRnahmen 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 Grundsticken zahlreiche
EingriinungsmaRnahmen vorgeschrieben; die Bepflanzungen missen
bestimmte Mindestqualitdtsanforderungen erfillen,

- die offentlichen Verkehrswege, StraRen, Platze und Wege sind umfassend
mit groRBkronigen Laubbaumen zu bepflanzen,

- die Ableitung des Niederschlagswasser der Dachflachen hat uber ein
getrenntes Netz zu erfolgen; zur Vermeidung negativer Wirkungen auf die
Grundwasserneubildung wird dieses unbelastete Niederschlagswasser ver-
sickert.

Die Vorschriften zur Verwendung bestimmter Pflanzenarten stitzen sich auf die
Erkenntnisse des landespflegerischen Planungsbeittags zum Bebauungsplan.
Dort waren ausfiihrliche Analysen der Bestandssituation vor dem Eingriff an-
gestellt worden. Aus landespflegerischer Sicht erscheint die Verwendung der in
den Pflanzlisten ausgewdhlten Arten zur Erhaltung bzw. Wiederherstellung
funktionsfahiger 6kologischer Strukturen zwingend. Die angegebenen Qualita-
ten sind erforderlich, um in absehbarer Zeit Effekte fir den Naturhaushalt zu
erreichen. Bei Verwendung kleinerer Pflanzen wirde dies.unangemessen langer
dauern, die erhohten Kosten sind im Gegensatz dazu vertretbar.

Verkehrsverhaltnisse

_[nnerhalb des Plangebiets werden nur geringe Verkehrsstrome erwartet. Die
StraBenquerschnitte sind so dimensioniert, dal sie fir den Ziel- und Quellver-
kehr ausreichen und keinen Anreiz fir 'Schleichverkehr' bieten.

Aufgrund der verschiedenen planerischen MaBnahmen wurde in umfassender
Weise dafiir Sorge getragen, daR keine StraRenabschnitte entstehen, die zu
Gberhéhten Fahrgeschwindigkeiten verleiten. Im gesamten Geltungsbereich des
Bebauungsplans soll die Héchstgeschwindigkeit 30 km/h nicht iberschreiten.
Der (iberwiegende Teil der Verkehrsflaichen wird sogar als 'verkehrsberuhigter
Bereich’ festgesetzt, so daf hier nur Schrittgeschwindigkeit zulassig ist.
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Durch die Anordnung von Platzbereichen wird eine Gliederung des StraRen-
raums erreicht. Dort, wo die Verkehrsverhéltnisse ein Wenden schwerer Fahr-
zeuge nicht oder nur unter erschwerten Bedingungen ermoglichen, koénnen
LKW (z.B. Versorgungsfahrzeuge oder Rettungsdienste) uber Wohnwege
abfahren, ohne rlickwarts fahren zu missen. Durch das im wesentlichen aus
zwei Ringen bestehende ErschlieRungssystem ist eine leichte Orientierung
gewahrleistet. Ortsfremder Verkehr wird wirkungsvoll ferngehalten.

Parkplatze sind in genligender Zahl im StraRenraum vorgesehen. Die privaten
Stellplatze und Garagen sind jeweils auf den Grundstiicken anzuordnen. Sam-
melgaragen sind nur im Kernbereich des Gebiets - also da, wo eine verdichtete
Bauweise angestrebt wird - vorgesehen, sollen hier jedoch unter der Erdober-
flache (im KellergeschoR) untergebracht werden. Um einen ungeordneten Bau
von Garagen und Carports zu verhindern, sind diese nur innerhalb der Uberbau-
baren Grundsticksflachen sowie in den eigens dafur ausgewiesenen Bereichen
zul@ssig.

Auswirkungen auf die Sozialstruktur

Die Realisierung des geplanten Wohngebiets stellt eine fur die weitere Entwick-
lung Freinsheims unerldBliche MaRnahme dar, ohne wesentliche soziale Veran-
derungen mit sich zu bringen. Die Infrastruktur am Ort reicht aus, die zusatz-
liche Bevdlkerungszahl zu verkraften. Durch die sorgsame Planung ist sicher-
gestellt, daR sich keine einseitigen Bevolkerungsstrukturen entwickeln. Nega-
tive Auswirkungen der Planung im Hinblick auf das Sozialgeflige sind nicht zu
beflirchten. ‘

ABWAGUNG DER BELANGE

siehe Anlage

Die vorangegangenen Ausfliihrungen haben deutlich gemacht, daR die Stadt
Freinsheim bemuht war, negative Auswirkungen des Bebauungsplans von
vorne herein zu vermeiden. Trotzdem ist es nicht moglich, alle Interessen glei-
chermaRen zu berticksichtigen. Im Rahmen der Abwagung war es dahér erfor-
derlich, bestimmte Belange zugunsten anderer zurtickzustellen.

Ein wesentlicher Konflikt, der nicht aufzulésen war, ist in der Inanspruchnahme
von Flachen zu sehen, die im Hinbli?k auf Okologie und Landschaftsbild von
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besonders hoher Bedeutung sind. Hiervon betroffen sind in erster Linie die vor-
handenen Kleingartenstrukturen, die z.T. extensiv genutzten Ostgarten, Wiesen
u.a.. Fine Erhaltung dieser Flichen wé&re nur mit unverhdltnismaRig hohem
Aufwand mdglich, da sie teilweise inmitten des Plangebiets liegen. Ein Aus-
klammern dieser Bereiche wire zwar theoretisch denkbar gewesen, héatte aber
kaum den gewunschten Effekt gehabt, da die Biotope dann in 'Insellage’ ihre
urspriingliche’ Funktion kaum noch erfiillen kénnten. Es erscheint daher sinn-
voller, die notwendigen Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen an anderer Stelle
und mdéglichst im rdumlichen und funktionalen Zusammenhang mit dem Bau-
gebiet selbst vorzunehmen. Teile dieses Ausgleichs werden bereits im Gel-
tungsbereich realisiert (z.B. Ortsrandeingriinung, Freihaltung von Grliinzasuren,
intensive Bepflanzung u.d.), andere muissen auBerhalb umgesetzt werden. Der
raumliche Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans wurde so
'zugeschnitten’, daR viele der besonders wertvollen Flachen - insbesondere die
Zone entlang des Fuchsbaches - aus der Planung ausgeklammert wurden, um
diese in ihrer natirlichen Funktion zu belassen.

Die stieR im Zuge der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange an der Bau-
leitplanung auf starke Kritik, insbesondere seitens der Landespflegeorganisatio-
nen. Von hier wurde der Vorwurf erhoben, daf® die Eingriffe in das Land-
schaftsbild nicht ausgleichbar seien. AuRerdem sei das Biotop um den Fuchs-
bach in seinem Bestand bedroht. Es wurde angeregt, den Fuchsbach und die
umgebenden Flachen in den Geltungsbereich ennzubemehen und hier Regelun-
gen im Sinne der Landespflege zu treffen.

Die Stadt Freinsheim hat sich aufgrund der geduBerten Bedenken nach sorgfal-
tiger fachlicher Beratung sowie nach zahireichen Gesprachen und Diskussionen
dazu entschlossen, einen weitergehenden Schritt zu vollziehen und Ausgleichs-
und Ersatzflachen in gréRerem MaRe zur Verfligung zu stellen und dauerhaft zu

sichern.

Hierzu soll nérdlich des Geltungsbereichs ein weiterer Bebauungsplan aufge-
stellt werden, der ausschlieRlich landespflegerische Festsetzungen enthalt. In
einem Bebauungsplan 'Siid-Ost’ - fir den bereits ein Aufstellungsbeschluf
gefaRt wurde - wird die Fuchsbach-Renaturierung kinftig umfassend geregelt.
AuRerdem sollen hier vorhandene Biotopflachen gesichert und neue Biotope
angelegt werden. Ein Auftrag zur Erstellung des Plans wurde an ein qualifizier-
tes Bliro vergeben, das bereits erste Voriliberlegungen prasentiert hat. Diese
sehen neben den geschilderten MaRnahmen z.B. auch die groRflachige Anlage
von Streuobstwiesen, die Extensivierung vorhandener Nutzungen u.d. vor. Da
hierzu der Erwerb von Grundstiicken durch die Stadt Freinsheim erforderlich ist,
wurde die Verwaltung beauftragt, in, entsprechende Verhandlungen einzutre-
ten. Verschiedene Grundstiicke befinden sich bereits in stadtischem Besitz.
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Mit dem neu aufzustellenden Bebauungsplan kann nach Ansicht der Stadt
Freinsheim ein vollstandiger Ersatz flir verlorengegangene wertvolle Bereiche
geschaffen werden, der zudem in unmittelbarer rdumlicher Zuordnung zum
Baugebiet ‘/n den Bohngérten' zu realisieren ist. Eine Vernetzung ist durch die
bereits im vorliegenden Bebauungsplan festgesetzten MalRnahmen in ausrei-
chendem MaRe gewahrleistet.

Die Stadt Freinsheim kommt daher nach sorgfaltiger Abwagung der verschie-
denen Interessen zu dem Ergebnis, da® der entstehende Eingriff zwar nicht zu
vermeiden und nicht vollstdndig auszugleichen ist, sieht aber in den nunmehr
beschlossenen ErsatzmaRnahmen und in der Aufstellung eines neuen Bebau-
ungsplans eine ausreichende Grundlage gegeben, durch die Bebauung entste-
hende negative Folgen zu kompensieren. Da dies in raumlicher Zuordnung zum
Baugebiet selbst steht, ist die Qualitat des Ausgleichs umso héher einzuschat-
zen. In der Gesamtbetrachtung erscheint dem Stadtrat die Notwendigkeit,
Bauland fir den dringlichen Bedarf in der Stadt bereitzustellen, hoher zu
gewichten, als die Belange des Naturschutzes und der Landespflege, die in
erster Linie die Beeintrdchtigungen des Ortsbildes ‘'und die Einbeziehung der
Fuchsbachaue in den Geltungsbereich in den Vordergrund rucken.

Ein weiterer Interessenstreit entsteht durch die Verkleinerung der Rebflachen.
Dieser Eingriff in die landwirtschaftliche Nutzung ist jedoch unumganglich,
wenn eine sinnvolle stadtebauliche Konzeption und die Schaffung einer genu-
genden Anzahl von Wohnungen im Plangebiet angestrebt wird. Die Stadt
Freinsheim hat sich daher entschlossen, die Weinbauflachen fir die Errichtung
von Wohngebduden in Anspruch zu nehmen. Die geringfligigen wirtschaft-
lichen Nachteile, die hierdurch fiir Einzelne entstehen kénnen, sind den Interes-
sen der Allgemeinheit an dem Baugebiet nach Ansicht des Stadtrates unterzu-
ordnen. Sie sollen durch finanzielle Entschadigungen ausgeglichen werden.

"Weitere Interessenkonflikte, sind nach Beteiligung der Blirger sowie der Trager
éffentlicher Belange an der Bauleitplanung nicht erkennbar. Im Zuge des Betei-
ligungsverfahrens wurden lediglich geringfliigige Verdnderungen der Planung
angeregt bzw. formelle Fehler angemerkt. Den Anderungswiinschen wurde in
den verschiedenen Stadien, die der Bebauungsplan durchlaufen hat, so weit
wie moéglich Rechnung getragen. Dabei wurden unter anderem Wegefihrungen
besser an die bestehenden Grundstiicksverhaltnisse angepalt, Uberhaubare
Flachen bzw. Flachen flr Garagen leicht verandert usw.

Weitergehende private Interessen, die dem Bebauungsplan entgegenstinden,
wurden nicht geltend gemacht. Seitens der Trager offentlicher Belange wurden

/
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keine Bedenken vorgetragen, die nicht im Zuge des Planungsverfahrens
berticksichtigt und ausgeraumt werden konnten.

Der Stadtrat der Stadt Freinsheim kommt nach Prifung aller Gesichtspunkte,
deren Gewichtung und Abwagung zu dem Ergebnis, dald der Bebauungsplan in
der nunmehr vorliegenden Form den Belangen der Stadt in bestmdglicher Weise
Rechnung tragt, keine offentlichen oder privaten Interessen verletzt und fur
nicht vermeidbare oder ausgleichbare Eingriffe einen angemessenen Ausgleich
bietet. Er wird daher als Satzung beschlossen.

10. AUFHEBUNG BESTEHENDER RECHTSVORSCHRIFTEN

Fur 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 Ingenieurbiro durchzufiihren.

Die Stadt Freinsheim wird die erforderlichen Finan'zmittel in ihrem Haushalt
bereitstellen.

‘Eine Flachenermittiung wurde vorgenommen und in einem separaten Plan
dokumentiert. Dieser kann als Grundlage fir die Umlegung dienen. Die
Flachenanteile gliedern sich im wesentlichen wie folgt:

Aufstellung fiir den gesamten Geltungsbereich

GesamitflAChe .o ca. 71.482 m2............ 1{50,00 %
GrUNASIUCKSTIACRET. ..ooeeeeneens et nsaiasinsssesinsnseiis ca: 56,796/ M2 .ciiiveiiin 79,46 %
ErschlieBUNGSHAChEN i vinii e sieaiiissaes ca. T3 miaaais 13,61 %
T T 1L 103 AT 0 i o oo e e e e T e R e ca. AUGER MR 6,93 %
-'.rj
i
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Aufstellung fiir den bereits tiberwiegend bebauten Teilbereich

Anteile an der Gesamtfliche des Baugebietes:

Flachenanteil westlicher Bereich, gesamt.......... ca. 13.815m2.cvcoriins 19,33 %
Grundstﬂcksflﬁchen (westlicher Bereich).c..ccvvveniininnnenn. caL o325 s s as S 18,67 %
ErschlieBungsflachen (westlicher Bereich) ....ccovvvvvennnn... ca. 470 M2 nreeerninsnss 0,66 %
Grinflachenanteil (westlicher Bereich) ovveeeeeeeiiniiiiineennnnn. OSSN 0,00 %

Aufstellung fiir die noch nicht bebauten Teilbereiche

Anteile an der Gesamtfldche des Baugebietes:

Flachenanteil 6stlicher Bereich, gesamt ............ ca. 57.667 M%...evcrunrnser 80,67 %
Grundsticksflachen (6stlicher Bereich) .....oovvviviiinannnnn. €a. 43451 miiiaawes 60,78 %
ErschlieBungsflichen (Gstlicher Bereich)...covoviviiiiannnnn.. ca: 9.261 M2 12,95 %
Parkpldtze im Straenverkehrsraum (6stl. Bereich) ............ B Stiosiovinaisnsmmunnn
Griinflachen (6stlicher Bereich)...co.oivvviviieiiiiiiiniinannn, cay . 4955 me.. s 6,94 %
Grundstucksfldchen (Gstlicher Bereich) .....covviveeinennnnen. ¢a. 43.451 Miican.a 60,80 %
Grundstlicksanzahl (6stlicher Bereich) ....cccvvvviiiiiiiiinenn. 71 St
GrundstlicksgroRe liegt im Durchschnitt bei ....ooveenenen... ca. 612 m?
Kleinste GrundstlicksgroRe .....oovvevnieivivnereennenneneninennns ca. 339 m?

GréRte GrundstiicksgréBe (Mehrfamilienhausbebauung).ca. 3.520 m?

ErschlieBungsflachen (dstlicher Bereich)...................... Ca.  9.261 mi......roeesene 12,85 %
StraRBen (inkl. verkehrsberuhigte Bereiche)........cc.......... ca. 8248 Mm% . ccienenn 11,53 %
S U T ca. 436 M2 unminesnss 0,61 %
NS C R AT S W BT vt s et st e e e S s e e ca. AT 0 e 0,81 %

Alle vorgenannten Flachenangaben sind Circa-Werte. Sie beziehen sich auf den
Plan mit der Bezeichnung “Bestimmung der Grundstiucksgrof3en”, 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 Gber den AnschluR an das
bestehende Leitungssystem. Die Planung zur technischen Infrastruktur inner-
halb des Baugebiets wird derzeit erarbeitet. Mdgliche Schwierigkeiten sind
nicht bekannt.

12.2 Baulandumlegung
Zur Verwirklichung der Planung wird eine Baulandumlegung erforderlich. Diese
soll als freiwillige Umlegung erfolgen. Diese bezieht sich jedoch nur auf den
ostlichen Teil des Geltungsbereichs (Neubebauung) und spart die bereits
Uberwiegend bebauten Teile aus, da die Grundstiicksverhaitnisse hier bereits
geordnet sind. '

HINWEIS:

Dieser Bebauungsplan umfaRt eine Planzeichnung im MaRstab 1 : 500 sowie textliche
Festsetzungen - bestehend aus planungsrechtlichem und bauordnungsrechtlichem
Teil - die aufgrund ihres Umfangs (14 Seiten) in einem gesonderten Textteil zu Beginn
dieser Broschure abgedruckt sind.

erarbeitet im Auftrag der Stadt Freinsheim durch

Q ‘
LJSDU - Immissionsschutz = Stadtebau = Umweltplanung

&WM

ZIMMERMANN
KLAUS

FREIER
STADTPLANER

Dipl.-Ing. K. Zimmermann J erstellt im Juni 1993
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Aufgestellt: Freinsheim, den 02. Juni 1993

Bestatiqung

Die Begrindung S ...............ccconecnninnens zum Bebauungsplan "In den Bohngarten”
hat zusammen mit den zeichnerischen und textlichen. Festsetzungen des o.g.
Bebauungsplanes vom

...................................................

in den Dienstraumen der Verbandsgemeindeverwaltung Freinsheim &ffentlich ausge-
lege ie gung wurde im Amtsblatt der Verbandsgemeinde Freinsheim vom
..... {'g?pr\‘é@? 6ffentlich bekannt gemacht.

Diese Begriindung ist Bestandteil
des am ’9”55&9'\9” angezeigten
Bebauungsplanes.

Kreisverwaltung Bad Dirkheim
Bad Durkheim, den 37.95. 4994

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

Iim_Auftrag
f.[/{t-vz-c-/
(Eichner)
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