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NORD ÄNDERUNG 111

BEGRÜNDUNG Z U FI

Ä N D E R (J N G S PI,AN 111

l Erfordernis der Planaufstellung

Aufgrund der im Zuge der Realisierung des Bauge-
bietes gl:oben Nachfrage nada tdohnraum maat det'
Stadtt'at der Stadt Freinsheim am 26.05.91 den Be-
schluß zur -rufst.elling des Bel)auungsplanes
Nord endet'ung 111" gefaßt. Dieser Bebauungs-

plan belnjlaltet gegeüber de-m Bet)auungsplan
Freinsheim Nord--Änderung ll fitiel'wiegand Korrek-
tur'en itn Flinblick hilf die ztJlässige Zahl dei-
[Vollnungen, det' Rat]weise (Einzel-- und Doppelhaus)
und das blaß riet l)aulichen Nutzung (Geschoßig
keit). Da der Geltungsbereich des Bebatlungsplanes
durc:h den Ändei'ungsplan 'tll nicllt ei'weitere und
die bebaubal'en Flächen nicht vergrößert- werden.
ist die EI-stellung eines landespflegerischen
Begleitplanes nicht erforderlich. Die Aussagen
des landespflegerischen Begleitplanes min Bel)au-
ungsp[an "Nord - Änderilng ]]" fin(]en Anwendung.
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2 Lage des Plangebietes und Grenze des räumlichen
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Das Gebiet des Bebautlngsplanes "Freinsheim Nord -
Änderung lll" li.egt am nördlicllen Ortsrand der
Stadt Freinsheim und schließt die bauliche Ent-
wicklung der Gemeinde in dieser Richtung ab. Die
Begrenzungen si.nd im Südtvesten die Wenjenstraße,
im Norden der Landgraf-)en und im Osten die westli-
che Grundstücksgrenze der bestehenden Bebauung
entlang der Goethest-raße. Die genauen Grenzen er-
geben sich aus der Planzeichnung des BebautJngs-
planes im Maßstab 1 : 1000. Die Gesamtgröße des
Plangebietes beträgt c.a. 5,4 ha

3 Ausgangsituation/Bestand im Plangebiet

Der räumliclle Geltungst)er'eich des Bebauungsplanes
"Freinslaeinl Nord - Ander-ung lll" läßt sich heute
im wesentlichen in drei Bereiche untergliedern.

] Eine bereits bell.air.e Zone im siidöstlicllen
Bereich des P].angel-)ietes. Riet- befinden sich
ein ige Wolangebäude

2 Den Bereich des landwirtschaftlichen Anwe-
sens an der Wenjenstraße mit landwirtschaft-
lichen und Wohngebäuden und zugeordneten
Wi rt s chaft sf l äclle n

3 Eine gi'oße landwirtschaftlich und gärtne-
i'iscla (Obst.K'lesen) genutzt-e Fläche. die den
übrigen Plant-)ereich abdeckt und den größten
Teil des Plangel)totes ausmacllt. Sie er-
streckt sich im Norden t)is zllrn Landgraben.
i.nl aslan bis zui' Bebauung entlang der Goe-
thestt'aße und im Südwesten bis zur t'len.jen-
straße



Das Gelände befindet sich fiberwiegend in privatem
Besitz

4 Verkehrl sche Anbindung

Das Plangebiet ist derzeit über die tvenjenstraße
und einen Fußweg entlang der Westgrenze der
Grundstücke entlang der [\lenjenstraße an das öf-
fentliche Verkehrsnetz .3ngeschllossen. Das Bauge-
biet schließt unmittelbar an die x/orh.ar)delle Ält-
bebauung und den bereits bel)outen ersten Ab-
schnitt dës Bebatiunggplanes "Freinsheim Nord" an
Der Stadtkern der Stadt Freinslleim ist fußläufig
gut erreichbar. lin Gebiet h'erde bereits ein neuer
Hauptsamme[kana[ ver] egt

5 Änderungsplan ll und ITI / Ent.wicklung aus dem
F[ächen nutzungsp] a n

Durch den BebauungsËalan Freinsheim Nord Ändertlng
11 wurde der mit Verfügung der Kreisverwaltung
Bad Dürkheim vom 3].]0.'84 genehmigte Bebauungs-
plan "Freinsheim Nord - Änd('rtlng 1" in seinem
östlichen. noch nicht re.lli.starten Teilbereich
geändert. Der rechtskräftige Flächennutzungsplan
der Verbandsgemeinde Freinsheim wies das Gebiet
dieses Bebauungsplanes als "Wohnt)aufläclle", "Ge-
werb[iche Bauf[äche" und "Dorfge})]et" aus. Der
erste Bauabschnitt des Bebauungsplanes "Freins-
heim Nord" (öst]icher Tei] des Plangebietes,
einschließlich Bebauung (-ntlang det- Gott-berti-aße)
ist bereits beb.hit und erschließungsl')eitrags-
rechtlich abgerechnet. Für den Fläc:hennutzungs-
plan der Verbandsgemeinde wurde zwischenzeitlich
ei.n Änderungsverfahren (dritt.e Änderung) durchge-
führt. so daß der Bebautlngsplan den Darstel-
lungen des F]ächennutztlngsp].ares entsE)l-icht
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Der Bebauungsplan Freinsheiin Nord-Änderung lll
beinhaltet gegenüber dem Bebauungsplan Fre.insheim
Nord-Änderung ll überwiegen(] Korrekturen im
Hinblick auf die zulässige Zahl der Idollnungen,
der Bauweise (Einzel- und Doppelhäuset-) }Jnd das
Maß der bauliclaen Nutzung (Geschossigkeit)

Durch die Bebautlngsplanändertlngen Freinsheim
Nord--Änderung ll \lnd 111 t~'il-d darüber hinaus die
i.m Bebauungsplan Freinsheirrt Nord - Änd. l festge-
setzte Fläclae für e=inen l<inderspielplatz Irl
Wohnb.3uland umgewandelt . da mit der Realisiet-ling
des ersten Bauabschnittes di.eyes Bel')auungsplanes
bereits ein gt-ößerer Spielplatz geschaffen wurde
Dieser Spielplatz ist air d.as gesamte Ratlgebiet
gut erreichbar und wird atlch von seiner GL'ößen-
ordnung baer a]s .ausreichen(] erachtet,. Part.über
l-hinaus soll dtn'ch den verkehrst)eruhigt- vorgese-
henen ÄusbatJ der Straße (ißes PI.lnget)ietes auch
verstärkt die Aufenthaltsfilnktion d('s Straßen-
raumes in den Vor(ilergrun(il gest.eilt wet'den lind
Kinderspiel irrt .Straßenr'atJrn er-mög]icht wer(]en
Durch di.e Änderung des Bebauungsplarles soll gemäß
den Grundsätzen desk 1 (5) BauGB eine geordnete
städtebauliche Ent\.icklung und ei.ne dem Wolal der
Allgemeinheit entspt'echende Bodennutzung gewällr-
]eistet und dazu beigetragen werden, eine
menschenwürdige Umwelt zu sichern und die
natürllichen Lel)ensgrundlagen zu schützen und zu
entwicke l n

Diese Zi.ele werden im Beb.:iiJilngsplangetJiet durch
eine ökonomische Äusftihrtlng der Erschließllngsan-
]agen. eine gfinstige Orientierung dei' Baugrund
stücke lind die )löschung verschiedener Grtlnd-
stticksgrößen lind Batlfol-men f't'reicht
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Insbesondere wurde bei der Änderilng des Bel-)au
ungsplanes auf eine flächenspat'ende B.atJU'else ge
achtet

Daztl trägt vor .allem ziuch die OrientiertJng det
gestaltet'ischen Festnetz.fingen des BeballungsËJlüiies
an den Gestaltungsmerkmalen der Beb.3utJng im alten
Ortskern l)ei. Durch die NeuiiberËJlanung soll unLet
anderem auch ein ansprechender Ortsl-and geschaf-
fen weiden. Dies geschi.eht durc:h die Festsetzung
vön ortstypisch steilen Dachnei.gtJngen sowie die
vorgesehene Eingrünung durch die Renatllr.i.ertJng
des Talweidgrabens. Die vorgesehene Bebatlung iJn(]
in\ Bebautlngsplan festgesetzt.e senat-tori( rtlng fies
Gr-.ll-)ens rtlndet nicht nur den Ot'tsrand a]'), son(lern
l)inder auch die zur Zeit fragmenthaft ver'st.renten
Einzelgebäude im Bereich det' Oi-t:seinfahrt in (-in
h.at'monisches Gesamt-konzept ei.n. Dies t:rügt we-
sent[icja zier Verbesset-ung (]es Ot-t.s]-)i ]fles bf:'i und
kommt somit den\ Gesamtort zugut-e

6 Er] äußerung der PI anfing

Das Batlgebiet wird unterteilt in

"Allgemeines Wohngebiet" nada S 4 der
BauNVO und

"Dorfgebiet" nach S 5 der B.aHNt'O fur
den vorhandenen ]-an(]wirtsc]a.3ft] icllr:n
Betrieb an dei' [denjenstr.aße

Di-e vorgenommene Gebietsgliederuilg ist. notwendig,
um dem vorhandenen ]andwirtschaftliclaen Betrieb
file bisherige Nutzung am alten Stan(not't lauch in
Zukunft zll ermöglichen. Die im Bebat)tlngsplan ge-
troffenen Festsetzungen zui Zulässigkeit einzel-
ner Nut.zungen sind an diesem bestehen(]en l.:3nd-
wirtschaftjichen Bet.rieb ot'ientiert. Di(' Auswei-
sung erfolgt. entsprechend als Dorfgebiet (MD)
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[m Noi-(]en des Plangebietes isl ein 10 m breitet-
Stt-elfen fin' die Renaturierung des Grabens ausge-
wiesen. so daß biel' ein hai'monischer Ortsrat-td
ent. st ehen kann .

Die F]Ëiche im nor(]tvestlichen Bereich des f3ebati-
ungsE)]anes zwischen dem GI'aber un(] der neuausge-
tviesenen Bebaliung dient. der Anlage eines Regen-
riickhaltebeckens. Dut'ch die in den Bt:'l)autJngspl.an
{ibernommenen Aussagen des landespflegerischen
Plantlngsbeiti'ages wird eine entsprechende EingL'Ü-
bung des Ortsrandes und der Ausgleich der durch-t
die Neal)ebauung entstehenden Eingriffen in Natur
tJnd L.andsch.aft ge\(ährleistet

Bis .auf den Abt-i.ß äer ehemals gewerblich genutz-
ten Betriebsget)bude an der Wenjenstraße sieht der
Bebauungsplan in seineiu zei(':hnerischen Teig un(]
dr:n textlichen Festsetzungen fbi- die bestehende
BebatJtlng keine Än(]ei'lingen vol'. Durc=la die Atlswei-
stlng dei- iiberbaubai-en Grundstücksf]ächen wir(]
label- l(=digli(-'h die b'lëjglichke.it ftit- Erweit-eriJngen
tJt-it] weitere l)atlliche Verdichtllng offengehalt.en
Für die Bet'eiche. die i.n (]er' Planzeict)Rung als
"Ä] lgeiTieine l/Volanyet)iet.e" .3usgewlesen sirld, wlt'd
iibei-h'legen(] fest-gesetzt. daß je WohngetJäucle nl.:lxi-
m.31 Dill- zwei Wohnt:'inhalten ztJlässig sind. Dir'se
Fest-setz\lng ei'folgt. lJm eine aust-eichende Quali-
tät des Wo]-inuirtfe](]es zil sichel'n lind einem durcll
melle [dohnei.riheite]i l]ei-vo)'gerufenen ('r'l]i5ht.c,n x-r(sr--
ke]-irsaufj<otniTien L'or'ztlbetig('n. T.edig]ich in (]en
R.In(iil)brei.chen des Bebatlungsplanes, z. B. anti.lbg
deJ- T.äJwëitlstt-dßc. sind in einzelnen Bereich('n
n\elli' als Zhr(?X bxiolantlngen je Wollng('tläucle zulässig,
c].a hier' det' zusätzliche Verkehr das {ibrige R,ltage-
biet ili.eilt zusätzlicla belastet
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[Jm zusätz]ichen gebiet.sfremden Verkehr im Plange-
biet \weitgehend auszusc:laließen, wet'den im Bebau-
ungsp.lan desweiteren Anlagen für kirchliche, kul-
t.grelle. soziale. ge-standheitliche und spot-tliche
Zwecke sowie ausnahrrisweise zulässige Nutzungen
n.lola S 4 (3) B.auNVO ausges(':lalossen.

Für (]ie NetJbel).ütlung gehlen die Prinzipien einer
ökonnmis(.hen E}'scl'tl if'ßilngsfor'nl mi t größe)l\ögl i.cher
Verl<eht-sicher'heit sowie einer an die örtlichen
hege!)t'alle:it-en angepaßten Bauweise mi.t einem' Mi-
schung uriterschiedli.cher GJel)äudetypen und -grö-
ßen. D.IS Batiprogi'amm sieht ein- bi.s zweigeschoßi-
ge Einze]-, Doppel- tJnd Reihenhäuser iil')erwiegend
öiuch mit. (]er f'lögliel-ikeit ei.nes zusätzlichen Voll-
yeschoßes im Dachraum in offenen und abweichenden
Batlweisen vor. Das Verhält.nis zwischen Eirize]-
laausbeb.lutlng und verdichteten'en Baufoi'iTien I'ichtet
sicll n.a(-:l-i d(nn v-obliegenden Bauwünschen und den
allgemeinen Zielvorstelltlngen der Gemeinde über
eine fläclaenspai'eitle ulla verdichtete Bebauung.
Die {it-)er'l'),ltibaren Grundstücksflächen sind im Plan
durch- die Aus\weisung von Baugb'enzen festgesetzt
Lediglich iln Rereicla D2 w'erde eine Baulinie fest-
gesetzt. uin (]en im Stt'aßenratam geplanten Vet'satz
auch b.aulich zu tJetonen. [Jm die Erricht.ling von
Stellplätzen und Gai'aßen in den i'ückwät-Ligen Gai'-
Leni,ei-eiclaen zi] vet'hindern. wei'den di.('se durch
entRlil-('(':]lenii]e text] ic:he Festsetzungen auf (]en Be-
reich det- {it-)erbaubaren G)-tln(]stiicksfläcl-ien so\.rie
auf {jie Flä{-:heil vor tlnël lieb(et-i del-i Gel)ätlden bf'--
gt-enzt. Die nichttil-)et't)alleen F'bächen der beb.luden
GT'tindst.dicke so]]en u,eitestgehend als G.3t-tenflä-
chen yf'nt)t.zt wer'den. Daher' wii'd die Größe det' zu-
l.ässigen Nebenanlagen auf di-e Größe det' n.lola
LBatlO genellrni gtJngsft'ei f'n Vol'h.Iban beschränkt

Füi' die neuen Verkellrsfläclaen i.nnerha.lb des Plan-
gel')ietes ist ein verkehrst)er-uhigter Atlsbau aJs
Mischfläche (Wohn- und Spi-elsti'aße) vot'ge8eht'n.
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Die ErschließtJng des Billy(-1')ietes erfolgt tiber
Sticlastr'aßen, di.e ledigJicli ül)r:!- fllßläufige Ver-
bindungen einen Anschluß .]n die t)ereits bebauten
Fläcllen östlic:h des Plangebietes ei-laalt.e'ti sollen.
Auf diese Weise werden tJrir:rwünschte Schleicllweg-
verbindungen und gebietsfierndei Veikelli- im Plan-
gebiet atlsgescl'flossen

tiber die No1:zuf.Ihre zlJI' ('11)t-t.hestrdßc im noL'(ill'öst-
lichen Teil des Planget)iet-es wird auc]a (]ie Zu--
fahrt iin Not- UDt] Kat,astLop]lenfa] l g(z\vällrleist:et
Die fest-gesetzte Dachneigting oi'rentiert sich an
den im OI't.skei'n .anzuti'elfe! (]en st.eilen Neigungen
So wer(]en iit')erliegen(] D.:icllnf:'igungen zwischen 38
und 45' f(3stgf'setzt. tale .Buch einen Ät)s]).li) (]c's
r)achgescji(-)ßes als Vollgas(-:hoß ('r'latltien. [JITI eine
gestalterisclle Anpasstltlg 'liJ(«ll .In den bet-ei.t.s l-)e-
baut.en Ber'ei(-]-l des t-ec:l-itskl-.Hft-iren RebaiJungspla-
nes zu ei'r'c,lehen, will-(]e li:i tibet-gangsbet'eic-:ln zwi-
sc[aen ti(-seel-lander t]tad iif'iigeplanter BebatztJng f'iti('
niedrige!'t' Da(-:llneigting ge\fällst.. Darfur-(-;1) wer'den
vor allem auch die [nt.etessen d.-r Eigentiimet' det'
l)er-eins bestehenc]eri Gerät)(]e .an rIeF poet-best.raße
gehabt't (Beliebt.ling lind Br-sonnung) . Ein wesentlic-
hes Ziel der Än(flat'l)ng lies Bell.3tltlngsE,Indes {st
eine ortsbi.].dgerechte Gestaltung (]er' Tqetlbetiauung
und damit eine llarnlonlsch( Eint)endung in dl-e
StrtlktuJ- IIRr] Guest-.aJt.ling lies GësdRit(')Ftcs

Aus fliesen Gt'tJn(] sind die t-c'xtl i.(-:hen Festsetzun-
gen zul' iiußeren GestalttJilg k).3ulicher Anl.:3gen an
t[ie B.3ufoi'laien un(] Gestd]tt]ngsnler'kn1.31.e TIBI- ortsty-
Ë)tschad Beb.3uung im St.adtkern angelehnt. Dies l-)e-
ii'lllaltet. ei.ne or'tstyË)isc:ll st.ei le Oac:hneigtlng mit
Belichttlny des D8chgescllt-)ßes tiber Dachgauben,
t'ottonige Daclleindec:kllngf'ri , gc:'t-inge Dac':hül)et'stän-
de und T<niesti-joke. ste]ien(]e F'enstel'form.3t:e sowie
ortstypisc:he Baum.]t.c'l-ia] ien lind Fai't)r'n
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Für die Gest:aJttJng (]ei rticlitfil-)et-trauten Griinci
stücksfläc:hen bebauten GrunClst.dicke wir(ii ein ming
licllst naturn.ahoi' Zustand angestrebt

Aus diesem Gi'und sollen gemäß t'lëti Festsetzt;!,\+'.i
des Bebauungsplattes nu} x;ersic:kei-iingsfäl-iigf' Bü-
clenbelagmaterialien Antferiduriy finden. ZlJrtl Reb'au-
ungsplan wtlFiic ein lëindesF)freyer-incl-ier PlantJiiys'
l)eitiag ei'ai'l)eiter., dass('n .i\llss3gen in die t.ört-
lichen und zeichner'ischen Festset.zllngeri iiberiil)na-
men wui'dell .

So werden beisliielsweise Pflanzfestsetzungen für
öffentlictne GT'iinfläc:lion t nd tii.ë nic:htübei'bataten
Flächen bebauten- Grtlndstticke im Bellauungsplan ge-
troffen sowie Pflatlzenausw.:llalll i,sten arl die Hand
gegeben. Die in der Planzeicl-iltJng gesondert- ye-
kennzeic[lnete F[är:he dill nöt-(]]i.(-:ölen Rand [Jes P]aii-
yebie-t.es (Tal\~;eidyt.:)linn) rl i :nt untat- anderem ziJm
Ausgleich c]el' (]utc]l die Bet .üu\lng lln(] NelJvt-T'sit'ge-
ItJng entst.el-lenden Eingriffe in Natter- iinrl T..:iDd-
sc:]aaft. Die D].lßnahmenvor'st::]-t]äye (]es lanfl('spflege-
i-isclaen Plan'it)rigsbeitt .ages, \oie z. B. R('n.lttir'ie-
I'ungsmaßnahn)en air.' (]en Talweiclgr'aber, wt)t-(:len in
die text.]icheii Festsetztlng('n tips Bel')atitJngsplanes
a ufgenonlmeri .

7 Maßnahmen ztlr Verwirkt ichtlng des 13ebailungsplanes

Fur die Neuotditur\g del GT-Leni:lstfic:kB ist die Dur-c:ll-
fiihrtirig emf'r B.lu].lndtJirtlegurtg et for'dpt-li(-:ll. Die
in (]er P]anzei(=]ant)ng (].lagert(-] ]t]? Pat-ze]] i(nr'ung
sollte hierfii}- als Änlialt: dienen
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Freinsheim, den 29.09.1992 Bähr, Ortsbürgermeiste

B ESTATI GU NG

Die Begründung vom 29.09.1992 zum Bebauungsplan "Nord, Änderung 111" der Stadt Freinsheim
hat zusammen mit den zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des oben genannten
Bebauungsplanes vom

26.1 0.1 992 bis 27.1 1 .1 992

und

14.05.1 993 bis 1 8.06.1 993

in den Diensträumen der Verbandsgemeindeverwaltung Freinsheim öffentlich ausgelegen.
Die Auslegung wurde im Amtsblatt der Verbandsgemeinde Freinsheim vom 15.10.1992 bzw
06.05.1 993 öffentlich bekanntgemacht.

Freinsheim, den 15.07.1993

BaW
Ortsbürgermeister

U:/222W'.:;:=H:
Bebauungsplanes.
Kreisverwaltung Bad Dtlrkheim
Bad Dilrkheim, den Jäd':.e' .rlP:;J89P

llD-.duft''g
-xgzz',....,"
(Eichner)

BEST2912.DOC


