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»Nord Anderung V gem. §13 a BauGB*
E. ORTLICHE VORSCHRIFTEN NACH LBauO

AuBere Gestaltung der baulichen Anlage (§ 88 Abs.1 Nr. 1 LBauO)

Dachform:

Dachform gem. Planeintrag Satteldacher, oder aus Satteldacher zusammengesetzte Dacher,
als Dachform zuldssig. Die Firstrichtungen sind mit der Planeintragung zwingend

vorgeschrieben. :
Nebenfirste sollen mindestens 30 cm niedriger als der Haupffirst sein. Der Hauptffirst soll von

einem Giebel zum anderen verlaufen. Kriippelwalme sind zuldssig. Ihre Héhe darf nicht mehr

als 1/3 der Giebelhéhe betragen.
Auf Garagen sind begriinte Flachdécher, sowie geneigte Dacher mit einer Dachneigung von

mind. 15 Grad zul&ssig.

Dachneigung:

Die Dachneigung der Satteldacher ist festgesetzt gem. Planeintrag.
Bei Gebaude mit zusammengesetzten Sattelddchern durfen die Dachneigungen nicht

voneinander abweichen.

Dacheindeckunag:

Zulassig sind nur rottonige Ziegel oder Betondachsteine als Dacheindeckung.

Dachuiberstand und Traufenausbildung:

Der Dachiiberstand muss an der Traufseite mehr als 50 cm und am Ortgang
mehr als 20 cm betragen.

AuBenwaénde:

Folgende Materialien sollen hauptséchlich Verwendung finden:

Putz als Glattputz oder Rauhputz, Holz, Sandstein oder sandsteinadhnliche Materialien.

Gestaltung der nicht iiberbauten Grundstiicksfldchen (§ 88 Abs.1 Nr. 3 LBauO)

Die nicht tiberbauten Grundstiicksflachen bebauter Grundstiicke sind gartnerisch zu
mindestens 30 von Hundert mit Gehdlzen dauerhaft zu begriinen, zu gestalten und zu
pflegen, soweit sie nicht als Zufahrt oder als notwendige Stellplatzflache benétigt werden.
Die im B-Plan festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strduchern werden
dabei angerechnet. Mindestens die Halfte der verwendeten Gehdlze muss einheimisch und
standortgerecht sein.

Stellplatzflachen sind mit offen porigen Belagsmaterialien anzulegen, bzw. mit
entsprechend groRer Fuge auszubilden, um ein Versickern des Oberflachenwassers zu

erméglichen.
Fur die Artenauswahl der Geholze gelten die Angaben der Festsetzungen zur Grinordnung

sinngemaf.

Standplatze fur Abfallbehalter, die unmittelbar an die éffentliche Verkehrsflache angrenzen,
sind unzuldssig. Sie sind gestalterisch in den Vorgarten zu integrieren und abzupflanzen,
dass sie vom 6&ffentlichen StraRenraum aus nicht einsehbar sind z.B. durch Mauer, Hecke,
Gelandemodeliierung.

Aufschittungen sind bis zu einer Héhe von max. 0,50 m Uber OK Strasse zuléssig.

Zur Weisenheimer Str. ist eine geschlossene Einfriedung mit einer Sandsteinmauer

h = min. 0,60 m herzustellen.
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1. ERFORDERNIS DER PLANAUFSTELLUNG

1.1. Planungsanlass

Das auf dem Flurstiick 3417/4 bestehende Pfarrhaus mit Gemeinderdumen ist in einem
sehr schlechten Bauzustand. Eine Sanierung ist 1. aus Kostengriinden und 2. hat es sich
erwiesen, dass die Lage sehr weit von der Kirche entfernt, nicht sinnvoll ist.

1.2. Aufstellungsbeschluss

Der Stadt Freinsheim hat in seiner Sitzung am 17.11.2011 gem. § 2 Abs. 1 BauGB
die Aufstellung des Bebauungsplanes, Teilbebauungsplan ,Nord Anderung V gem.

§ 13 a BauGB “ beschlossen.

1.3. Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Mit der Anderung des Bebauungsplanes soll der Abbruch des Pfarrhauses und die
baurechtliche Voraussetzung geschaffen werden, Wohnbauflachen der Grundstiicks-

grésse angemessen auszuweisen.

2. GELTUNGSBEREICH

2.1. Raumliche Abgrenzung

Der Geltungsbereich des B — Planes umfasst das Flurstiick 3417/4 gelegen
an der Weisenheimer Stralle

2.2. Bestehende Planung innerhalb und auBerhalb des Geltungsbereiches

Innerhalb: Im Bereich des Flurstiicks 3417/4 besteht die Bebauung aus dem
Pfarrhaus, was im Zuge der Neuordnung abgerissen wird.
Ausserhalb: Sudseite: Weisenheimer Strasse
Ostseite: Offentlicher Parkplatz mit Eingriinung

Nordseite: Bestehende 2-geschossige Bebauung

Westseite: Bestehende 2-geschossige Bebauung

2.3. Topographie

Bestands- sowie geplante Héhen sind dem Plan zu entnehmen

2.4. Bisherige Gebdude- und Flichennutzung

Die Flachen des Flurstiickes 3417/4 ist bebaut mit dem Pfarrhaus,
sowie Befestigungen fur Parkplatze. Restflaichen sind Griinflachen.
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3. ERLAUTERUNG DER PLANUNG

3.1. Planungsalternativen

Es ist eine Wohnbebauung auf dem Grundstiick geplant. Bestehend aus

1 Gebdude mit 6 Wohneinheiten
1 Gebdude mit 3 Wohneinheiten = insgesamt 9 Wohneinheiten

3.2. Erschliessung Verkehr

Die Erschliessung des Grundstiickes ist von der Weisenheimer Strasse vorgesehen.
Auf dem Grundstlick werden keine 6ffentlichen Flachen geschaffen.

3.3. Erschliessung Ver- und Entsorqung

Die fur das Pfarrhaus bestehende Erschliessung wird auch fur die neue

Bebauung verwendet.
Kanalanschluss fur Mischwasser
Wasseranschluss fur Trinkwasser

3.4. Bebaubare Flichen

Auf dem Flurstiick 3417/4 werden Flachen in offener Bauweise, gem. Planeintrag

ausgewiesen.
In dem B — Plan sind 6rtliche Bauvorschriften nach § 88 LBauO mit dem Ziel aufgenommen,

die bauliche Gestaltung im Geltungsbereich mit wesentlichen ortstypischen Merkmalen
so0 zu gestalten, dass eine harmonische Verbindung zwischen vorhandenen und den

neuen Gebauden erreicht wird.

3.5. Griinordnung

Auf dem Grundstick werden alle nicht Uberbauten und befestigten Flachen géartnerisch

angelegt.
Die geplanten bebaubaren Flachen entsprechen ca. den jetzt gem. Bebauungsplan
méglich bebaubaren Flachen, so dass sich in den Grinflachen keine wesentlichen

Flachenveranderungen zeigen.

3.6. Kostenschétzung

Es fallen keine éffentlichen Erschliessungskosten an, da keine MaRnahmen im
6ffentlichen Bereich geplant sind.
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4. BEGRUNDUNG EINZELNER PLANUNGSINHALTE

4.1. Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung als WA — Gebiet im bestehenden Bebauungsplan
wird nicht verédndert.

4.2. MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die Grundflédchenzahl - GRZ,
die Geschossfladchenzahl - GFZ sowie durch die Zahl der Vollgeschosse, entsprechend

dem Planeintrag fur das Flurstick ausgewiesen.
Durch die ausschlieBliche Erschliessung der Gebaude auf dem Grundstiick, ist die

Grundflachenzahl gem. Bau NVO § 19(4) von 0,6 auf 0,70 zu erhéhen.

Die Festsetzung der Anzahl der Vollgeschosse in Verbindung mit der Festlegung der
zulassigen First- und Traufhéhen erfolgt in Anlehnung an die bestehende Bebauung.
Die Festsetzungen gruinden sich auf die Vorschrift des § 16 Abs. 3 BauNVO.

4.3. Bauweise

Die Bauweise ist den vorhanden Gebauden vor allem nach Norden angepasst.

4.4 Flachen fiir Garagen, Stellpldatze und Nebenanlagen

Die Garagen sind nur auf den ausgewiesenen Flachen zulassig, vor allem zur
Ostseite hin. Hiermit erreicht man einen Schallschutz zum 6&ffentlichen Parkplatz.
Die Garagen werden durch die vorh. Eingrinung auf dem 6&ffentlichen Parkplatz
optisch verdeckt. Die Eingriinung ist gem. dem vorhandenen B — Plan abgesichert.

4.5. Zahl der Wohnungen in Wohngebduden

Die Zahl der Wohnungen wird dem Baukérper angepasst.
Es sind max. 3 x 3 Wohnungen = 9 Wohnungen zulassig.

4.6. Offentliche Verkehrsflichen

Die verkehrstechnische Erschliessung erfolgt Giber die Weisenheimer Strasse.
An der Strasse erfolgen keine Veranderungen.

4.7. Ortliche Bauvorschriften nach Landesbauordnung

Aufgrund der innerértlichen Lage des Béugebietes soll die Dachform und Neigung

an die vorhandene Bebauung angepasst werden.
Deshalb sind im Geltungsbereich des B — Planes nur ortstypische Satteldacher
oder aus Sattelddcher zusammengesetzte Dacher mit 30° - 35° Grad Dachneigung

zuldssig. AuBerdem sind Kriippelwalme zuldssig.
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Aus gestalterischen Griinden sind Flachdacher grundsatzlich unzuléssig.

Wegen der im alten Ortskern vorherrschenden roten und braunen
Ziegeleindeckungen sollen die Farben wie Schwarz, Grau, Anthrazit

nicht zuldssig sein.

Aullerdem befinden sich im direkten Umfeld des-Grundsttickes denkmalgeschitzte
Gebaude (Weisenheimer Strale 3, ,Villa Retzer* Weisenheimer Strale 2) die eine
gestalterische Einfugung auch im Hinblick auf die Dachfarbe notwendig machen.

Den Bedurfnissen der Familien nach Spielgelegenheiten fiir die Kinder wird in
erster Linie durch ausreichend verbleibende private Grundstucksfreiflachen

Rechnung getragen,

5. BODENORDNUNG
5.1. _Umlegungsverfahren

Es ist keine Umlegung erforderlich

Bestéatigung:

Die Begriindung zum Teilbebauungsplan ,Nord Anderung V gem. § 13 a BauGB"*
hat zusammen mit den zeichnerischen und textlichen Festsetzungen gem. § 3
Abs. 2 und 3 BauGB offentlich ausgelegen.

Freinsheim, den 02.02.2012
/Z £ / =

Oberholz
Stadtblrgermeister



