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STADT FREINSHEIM

BEBAUUNGSPLAN FREINSHEIM-
NORD - ANDERUNG ITI

BEGRUNDUNG Z UM
ANDERUNGSPLAN ITITI
Erfordernis der Planaufstellung
Aufgrund der im Zuge der Realisierung des Bauge-

bietes groBen Nachfrage nach Wohnraum hat der
Stadtrat der Stadt Freinsheim am 26.05.91 den Be-

schluB zur -Aufstellung des Bebauungsplanes
"Nord - &Anderung TII" gefaBt. Dieser Bebauungs-
plan beinhaltet gegelber dem Bebauungsplan

Freinsheim Nord-Anderung II iberwiegend Korrek-
turen im Hinblick auf die zulassige Zahl der
Wohnungen, der Bauweise (Einzel- und Doppelhaus)
und das MaR der baulichen Nutzung (GeschoBig-
keit). Da der Geltungsbereich des Bebauungsplanes
durch den Anderungsplan TIIT nicht erweitert und
die bebaubaren Fldchen .nicht vergroBert werden,
ist die Erstellung eines landespflegerischen
Begleitplanes nicht erforderlich. Die Aussagen
des landespflegerischen Begleitplanes zum Bebau-
ungsplan "Nord - Anderung II" finden Anwendung.

Amtsplan



STADT FREINSHEIM

BEBAUUNGSPLAN FREINSHEIM-
NORD - ANDERUNG II11

- 2 -

Lage des Plangebietes und Grenze des raumlichen

Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Das Gebiet des Bebauungsplanes "Freinsheim Nord
Anderung III" liegt am nordlichen Ortsrand der
Stadt Freinsheim und schlieft die bauliche Ent-
wicklung der Gemeinde in dieser Richtung ab. Die
Begrenzungen sind im Sudwesten die WenjenstraRe,
im Norden der Landgraben und im Osten die westli-
che Grundstiicksgrenze der bestehenden Bebauung
entlang der GoethestraBe. Die genauen Grenzen er-
geben sich aus der Planzeichnung des Bebauungs-
planes im Magstab 1 : 1000. Die Gesamtgrofe des

Plangebietes betrdgt ca. 5,4 ha.

Ausgangsituation/Bestand im Plangebiet

Der ridumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes
"Freinsheim Nord - Anderung III" 1aBt sich heute
im wesentlichen in drei Bereiche untergliedern.

1. Eine bereits bebaute Zone im sludostlichen
Bereich des Plangebietes. Hier befinden sich

einige Wohngebaude.

o Den Bereich des landwirtschaftlichen Anwe-
sens an der WenjenstrafBe mit landwirtschaft-
lichen und Wohngebiuden und zugeordneten

Wirtschaftsflachen.

i Eine groRe landwirtschaftlich und gartne-
risch (Obstwiesen) genutzte Flache, die den
iibrigen Planbereich abdeckt und den groBten

" Teil des Plangebietes ausmacht. Sie

streckt sich im Norden bis zum Landgraben,

im Osten bis zur Bebauung entlang der

thestrafe und im Siidwesten bis zur Wenjen-

strafe.



Das Gelidnde befindet sich iiberwiegend in privatem
Besitz.

Verkehrliche Anbindung

Das Plangebiet ist derzeit uber die WenjenstrafBe
und einen FuBweg entlang der Westgrenze der
Grundstiicke entlang der Wenjenstrafe an das oOf-
fentliche Verkehrsnetz angeschlossen. Das Bauge-
biet schlieft unmittelbar an die vorhandene Alt-
bebauung und den bereits bebauten ersten Ab-
schnitt des Bebauungsplanes "Freinsheim Nord" an.
Der Stadtkern der Stadt Freinsheim ist fuBlaufig
gut erreichbar. Im Gebiet wurde bereits ein neuer
Hauptsammelkanal verlegt.

Anderungsplan IT und ITI / Entwicklung aus dem
Flachennutzungsplan

Durch den Bebauungsplan Freinsheim Nord-Anderung
IT wurde der mit Verfiigung der Kreisverwaltung
Bad Dirkheim vom 31.10.84 genehmigte Bebauungs-
plan "Freinsheim Nord - Anderung I" 1in seilnem
6stlichen, noch nicht realisierten Teilbereich
geandert. Der rechtskrdftige Flachennutzungsplan
der Verbandsgemeinde Freinsheim wies das Gebiet
dieses Bebauungsplanes als "Wohnbauflache", "Ge-

werbliche Bauflache" und “Dorfgebiet" aus. Der
erste Bauabschnitt des Bebauungsplanes "Freins-
heim Nord" (6stlicher Teil des Plangebietes,

einschlieRlich Bebauung entlang der GoethestraRe)
ist bereits bebaut und erschlieBungsheitrags-
rechtlich abgerechnet. Fir den Flachennutzungs-
plan der Verbandsgemeinde wurde zwischenzeitlich
ein Anderungsverfahren (dritte Anderung) durchge-
fithrt, so daBR der Bebauungsplan den Darstel-
lJungen des Fliachennutzungsplanes entspricht.
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Der Bebauungsplan Freinsheim Nord-Anderung

beinhaltet gegeniiber dem Bebauungsplan Freinsheim

Nord-Anderung i iberwiegend Korrekturen

Hinblick auf die zuldssige Zahl der Wohnungen,
der Bauweise (Einzel- und Doppelhduser) und das

MaB der baulichen Nutzung (Geschossigkeit).

Durch die Bebauungsplandnderungen Freinsheim
Nord-Anderung II und ITI wird dariiber hinaus die
im Bebauungsplan Freinsheim Nord - And. T festge-

setzte Fldche fiir einen Kinderspielplatz

Wohnbauland umgewandelt , da mit der Realisierung
des ersten BRauabschnittes dieses Bebauungsplanes
bereits ein groBerer Spielplatz geschaffen wurde.
Dieser Spielplatz ist fiir das gesamte Baugebiet
gut erreichbar und wird auch von seiner GroBen-
ordnung her als ausreichend erachtet. Dariber
hinaus soll durch den verkehrsbheruhigt vorgese-

henen Ausbau der Strafe des Plangebietes

verstirkt die Aufenthaltsfunktion des Straflien-—

raumes in den Vordergrund gestellt werden

Kinderspiel im StraBenraum ermoglicht werden.
Durch die Anderung des Bebauungsplanes soll gemag
den Grundsidtzen des§ 1 (5) BauGB eine geordnete
stidtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der
Allgemeinheit entsprechende Bodennutzung gewahr-

leistet und dazu beigetragen werden,

menschenwiirdige Unwelt zu sichern und
natiirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und
entwickeln.

Diese Ziele werden im Bebauungsplangebiet durch
eine okonomische Ausfiihrung der FErschlieBungsan-

lagen, eine glinstige Orientierung der Baugrund-
stiicke und die Mischung verschiedener Grund-

stiicksgroBen und Bauformen erreicht.
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Insbesondere wurde bei der Anderung des Bebau-
ungsplanes auf eine flachensparende Bauweise ge-
achtet.

Dazu triagt vor allem auch die Orientierunyg der
gestalterischen Festsetzungen des Bebauungsplanes
an den Gestaltungsmerkmalen der Bebauung im alten
Ortskern bei. Durch die Neuiiberplanung soll unter
anderem auch ein ansprechender Ortsrand geschaf-
fen werden. Dies geschieht durch die Festsetzung
von ortstypisch steilen Dachneigungen sowie die
vorgesehene Eingrinung durch die Renaturierung
des Talweidgrabens. Die vorgesehene Bebauung und
im Bebauungsplan festgesetzte Renaturierung des
Grabens rundet nicht nur den Ortsrand ab, sondern
bindet auch die zur Zeit fragmenthaft verstreuten
Einzelgebidude im Bereich der Ortseinfahrt in ein
harmonisches Gesamtkonzept ein. Dies bLraght we-
sentlich zur Verbesserung des Ortsbildes bei und
kommt somit dem Gesamtort zugute.

Erlauterung der Planung
Das Baugebiet wird unterteilt in

"Allgemeines Wohngebiet" nach § 4 der
BauNVO und

"Dorfgebiet" nach § 5 der BauNVO fir
den vorhandenen landwirtschaftlichen
Betrieb an der WenjenstraRe.

Die vorgenommene Gebietsgliederung ist notwendig,
um dem vorhandenen landwirtschaftlichen Betrieb
die bisherige Nutzung am alten Standort auch in
Zukunft zu ermoglichen. Die im Bebauungsplan ge-
troffenen Festsetzungen zur Zulassigkeit einzel-
ner Nutzungen sind an diesem bestehenden land-
wirtschaftlichen Betrieb orientiert. Die Auswel-
sung erfolgt entsprechend als Dorfgebiet (MD).
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Im Norden des Plangebietes ist ein 10 m breiter
Streifen fir die Renaturierung des Grabens ausge-
wiesen, so daBR hier ein harmonischer Ortsrand
entstehen kann.

Die Flache im nordwestlichen Bereich des Bebau-
ungsplanes zwischen dem Graben und der neuausge-
wiesenen Bebauung dient der Anlage eines Regen-
riickhaltebeckens. Durch die in den Bebauungsplan
tibernommenen  Aussagen des landespflegerischen
Planungsbeitrages wird eine entsprechende Eingru-
nung des Ortsrandes und der Ausgleich der durch
die Neubebauung entstehenden Eingriffen in Natur
und Landschaft gewdhrleistet.

Bis auf den AbriB der ehemals gewerblich genutz-
ten Betriebsgebidude an der WenjenstraBe sieht der
Bebauungsplan in seinem zeichnerischen Teil und
den textlichen Festsetzungen fir die bestehende
Bebauung keine aAnderungen vor. Durch die Auswel-
sung der iiberbaubaren Grundstiicksfldchen wird
hier lediglich die Miglichkeit fiir Erweiterungen
und weitere bauliche Verdichtung offengehalten.
Fiir die Bereiche, die in der Planzeichnung als
"Allgemeine Wohngebiete" ausgewiesen sind, wird
iberwiegend festgesetzt, daR je Wohngebiude maxi-
mal nur zwei Wohneinheiten zuldssig sind. Diese
Festsetzuny erfolgt, um eine ausreichende Quali-
tat des Wohnumfeldes zu sichern und einem durch
mehr Wohneinheiten hervorgerufenen erhcdhten Ver-
kehrsaufkommen vorzubeugen. Lediglich in den
Randbereichen des Bebauungsplanes, z. B. entlang
der Talweidstrafe, sind in einzelnen Bereichen
mehr als zwei Wohnungen Jje Wohngebaude zulassig,
da hier der zusatzliche Verkehr das iibrige Bauge-
biet nicht zusatzlich belastet.
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Un zusdtzlichen gebietsfremden Verkehr im Plange-
biet weitgehend auszuschlieBen, werden im Bebau-
ungsplan desweiteren Anlagen fir kirchliche, kul-
turelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke sowie ausnahmsweise 2zuldssige Nutzungen

nach § 4 (3) BaulNVO ausgeschlossen.

Fiir die Neubebauung gelten die Prinzipien eilner
dkonomischen Erschliefungsform mit groRtmoglicher
Verkehrsicherheit sowie einer an die oOrtlichen

Gegebenheiten angepaBten Bauweise mit einer

schung unterschiedlicher Gebdudetypen und -gro-
Ren. Das Bauprogramm sieht ein- bis zweigeschofi-
ge Einzel-, Doppel- und Reihenhduser iiberwiegend
auch mit der Moglichkeit eines zusdtzlichen Voll-
geschoBes im Dachraum in offenen und abweichenden
Bauweisen vor. Das Verhaltnis zwischen Einzel-
hausbebauung und verdichteteren Bauformen richtet
sich nach den vorliegenden Bauwlinschen und den
allgemeinen Zielvorstellungen der Gemeinde lber
eine flachensparende und verdichtete Bebauung.
Die iiberbaubaren Grundstiucksfldchen sind im Plan
durch die Auswelisung von Baugrenzen festgesetzt.
Lediglich im Bereich D. wurde eine Baulinie fest-
gesetzt, um den im StraBenraum geplanten Versatz
auch baulich zu betonen. Um die Errichtung von
Stellplitzen und Garagen in den ruckwartigen Gar-
tenbereichen zu verhindern, werden diese durch
entsprechende textliche Festsetzungen auf den Be-
reich der iiberbaubaren Grundstiicksfldchen sowie

auf die Flichen vor und neben den Gebduden

grenzt. Die nichtiiberbauten Fldchen der bebauten
Grundstiicke sollen weitestgehend als Gartenfla-

chen genutzt werden. Daher wird die GroRe der
lissigen Nebenanlagen auf die GroBe der
LBauO genehmigungsfreien Vorhaben beschrankt.

Fiir die neuen Verkehrsflichen innerhalb des Plan-

gebietes 1ist ein verkehrsberuhigter Ausbau

Mischflidche (Wohn- und SpielstraBe) vorgesehen.
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Die ErschlieBung des Baugebietes erfolgt
StichstraBen, die lediglich uber furRlaufige

bindungen. einen Anschluf an die bereits bebauten
Flichen ostlich des Plangebietes erhalten sollen.
Auf diese Weise werden unerwinschte Schleichweg-
verbindungen und gebietsfremder Verkehr im Plan-

gebiet ausgeschlossen.

tiber die Notzufahrt zur GoethestraBe im nordost-

lichen Teil des Plangebietes wird auch die

fahrt im Not- und Katastrophenfall gewdhrleistet.
Die festgesetzte Dachneigung orientiert sich an
den im Ortskern anzutreffenden steilen Neigungen.

So werden iiberwiegend Dachneigungen zwischen
und 45° festgesetzt, die auch einen Ausbau
NDachgeschoBes als VollgeschoB erlauben. Um

gestalterische Anpassung auch an den bereits be-
bauten Bereich des rechtskraftigen Bebauungspla-

nes zu erreichen, wurde im ibergangsbereich

schen bestehender und neugeplanter Bebauung eine
niedrigere Dachneigung gewahlt. Dadurch werden

vor allem auch die Interessen der Eilgentiimer

bereits bestehenden Gebiude an der GoethestraBe
gewahrt (Belichtung und Besonnung). Ein wesentli-

ches Ziel der Anderung des Bebauungsplanes

eine ortsbildgerechte Gestaltung der Neubebauung

und damit eine harmonische FRinbindung in
struktur und Gestaltuny des Gesamtortes.

aus diesem Grund sind die textlichen Festsetzun-

gen zur &uBeren Gestaltung baulicher Anlagen

die Bauformen und Gestaltungsmerkmale der ortsty-
pischen Bebauung im Stadtkern angelehnt. Dies be-
inhaltet eine ortstypisch steile Dachneigung mit
Belichtung des DachgeschoRBes iiber Dachgauben,
rottonige Dacheindeckungen, geringe Dachiiberstin-
de und Kniestocke, stehende Fensterformate sowie

ortstypische Baumaterialien und Farben.
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Fiir die Gestaltuny der nichtiiberbauten Grund-

sticksfldchen bebauter Grundstiicke wird eiln
lichst naturnaher Zustand angestrebt.

Aus diesem Grund sollen gemdB den Festsetzunycen

des Bebauungsplanes nur versickerungsfahige

denbelagmaterialien Anwendung finden. Zum Bebau-
ungsplan wurde ein landespflegerischer Planungs-
beitrag erarbeitet, dessen Aussagen in die text-
lichen und zeichnerischen Festsetzungen iibernom-

men wurden.

So werden beispielsweise Pflanzfestsetzungen fur
6ffentliche Grunflachen und die nichtiberbauten
Flichen bebauter Grundsticke im Bebauungsplan ge-
troffen sowie Pflanzenauswahllisten an die Hand

gegeben. Die in der Planzeichnung gesondert

kennzeichnete Fliche am nordlichen Rand des Plan-

gebietes (Talweidgraben) dient unter anderem

Ausgleich der durch die Bebauung und Neuversiege-
lung entstehenden Eingriffe in Natur und Tand-
schaft. Die MaBRnahmenvorschlage des landespflege-
rischen Planungsbeitrages, wie 2z. B. Renaturie-

rungsmafnahmen fiir den Talweidgraben, wurden

die textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes

aufgenommen.

MaBnahmen zur Verwirklichung des Bebauungsplanes

Fiir die Neuordnung der Grundshtiicke ist die Durch-

fiithrung einer Baulandumlegung ervforderlich.

in der Planzeichnung dargestellte Parzellierung

sollte hierfiur als Anhalt dienen.



Freinsheim, den 29.09.1992 Bahr, Ortsburgermeister

BESTATIGUNG

Die Begriindung vom 29.09.1992 zum Bebauungsplan "Nord, Anderung llI" der Stadt Freinsheim
hat zusammen mit den zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des oben genannten

Bebauungsplanes vom

26.10.1992 bis 27.11.1992

und

14.05.1993 bis 18.06.1993

in den Dienstrdumen der Verbandsgemeindeverwaltung Freinsheim 6ffentlich ausgelegen.
Die Auslegung wurde im Amtsblatt der Verbandsgemeinde Freinsheim vom 15.10.1992 bzw.
06.05.1993 offentlich bekanntgemacht.

Freinsheim, den 15.07.1993

QR

Bahr
Ortsburgermeister

Diese Begriindung ist Bestandteil
des am 37:42. 4993 angszeigten
Bebauungsplanes.

Kreisverwaltung Bad Diirkheim
Bad Diirkheim, den 37:0/. 7254
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