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ERFORDERNIS UND ZWECK DER PLANANDERUNG 1

Vorbemerkung:

Zur besseren Ubersicht ist der "Plananderung 1" auch die Begriindung zum vorhergehenden
B — Plan beigeftigt.

Die Plananderung 1 ist erforderlich, weil durch Eigentiimerwechsel bedingt, fir die kinftige
Nutzung der betroffenen Grundtiicke Anforderungen gestellt werden, die nach dem bestehenden

B — Plan nicht realisiert werden kénnten.

Grundlegend fur die Neuordnung eines Betriebes fiir Produktion und Lagerung von Fruchtsaften ist
die betriebstechnische Trennung der bestehenden Geb&ude auf der Westseite der Landesstralte
von den Grundstiicken im Geltungsbereich der Planénderung.

Aus betriebstechnischen Griinden, vor allem aber auch aus Griinden der Verkehrssicherheit auf
der Landesstral3e, soll kiinftig betriebsinterner Werksverkehr unterbleiben.

Eine rationelle Betriebsabwicklung der neu zu errichtenden Bauteile ist Voraussetzung fur die
Erhaltung von Arbeitsplatzen in diesem Bereich.

Wirtschaftlicher Betrieb und Logistik bedingen gréRere Gebaudehdhen als im vorhandenen

B — Plan zulassig sind und Gebaudegrofen tiber das MaR der offenen Bauweise hinaus.
Genormte Stapelhohen fir Paletten und erforderliche GréRen von Tanklagern bestimmen die
erforderliche Hohe der Geb&ude.

Die Anderung 1 beinhaltet daher im wesentlichen die Neufestsetzung von zulassigen
Gebaudehthen im Gebiet C1 und C2 und die daraus resultierende Festlegung einer zusatzlichen
Eingriinung an der Nord- und Siidseite des Geltungsbereiches.

Auferdem beinhaltet die Plananderung 1 die Festlegung der Erschliefung durch Planstrale B mit
einem Wendeplatz fiir Lkws anstelle des Fahrrechtes im ehemaligen B — Plan.

Die bebaubare Fléche im Geltungsbereich der Plan&nderung 1 wird gegeniiber der bestehenden
Planfassung an der Stdseite reduziert. Auf eine Korrektur des landespflegerischen
Planungsbeitrages wegen Reduzierung der bebaubaren Flache wird verzichtet.

Die groRere zulassige Gebaudehohe soll durch das Pflanzgebot fir Einzelbaume oder
Baumgruppen auf privaten Grundstiicken ausgeglichen werden.

Hinweis:

In den Textfestsetzungen zum B — Plan werden die Anderungen gegenuiber der vorhergehenden
Fassung kursiv hervorgehoben.

Bestatigung

Diese Begriindung haben zusammen mit den zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des
Bebauungsplanes an dem Verfahren nach § 3 und 4 BauGB teilgenommen.
Diese Begriindung wurde durch Beschluf? des Gemeinderates vom 24 .03 .2002 gebilligt
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1. ERFORDERNIS DER PLANAUFSTELLUNG

Wegen verschiedener Anfragen nach gewerblich zu nutzenden Baugrundstiicken und
vor allem wegen unbedingt erforderlicher Erweiterungsméglichkeit fiir einen
bestehenden Grofbetrieb im vorhandenen Gewerbegebiet hat die Stadt Freinsheim
beschlossen, einen Bebauungsplan "Ostlicher Ortsteil II" als Erweiterung des
bestehenden Gewerbegebietes aufzustellen.

2. EINFUGUNG IN DIE BAULEITPLANUNG UND IN DIE UBERORTLICHE PLANUNG

Der rechtskrdftige Fldchennutzungsplan der Verbandsgemeinde Freinsheim sieht
flir die Stadt Freinsheim fiir den Geltungsbereich zur Zeit noch landwirtschaft-

lich genutzte Fldche vor.

Die Fortschreibung des Fldchennutzungsplanes sieht nach dem augenblicklichen
Stand der Beschliisse im Verbandsgemeinderat fiir den Geltungsbereich des be-
absichtigten B-Planes "Ustliche Ortsteil II" die Ausweisung zusdtzlicher Bau-
landflédchen als "G" - Gebiet vor. Nach den Zielsetzungen der Regionalplanung
soll diese Fldche dem Eigenbedarf der Stadt Freinsheim dienen, da Freinsheim
im Regionalplan nicht als "gewerblicher Entwicklungsort" oder als "regional
bedeutsamer Gewerbestandort" eingestuft ist.

Detailierte weitere Vorgaben aus dem Fldchennutzungsplan bestehen zur Zeit

nicht, sodaf davon ausgegangen werden kann, dap der Flichennutzungsplan und
der Bebauungsplan im Parallelverfahren entwickelt werden.

3. BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE

Der Geltungsbereich des beabsichtigten Bebauungsplanes "Ustlicher Ortsteil II"
erstreckt sich im Osten der bebauten Ortslage von Freinsheim, unmittelbar an
das bestehende Gewerbegebiet "Ustlicher Ortsteil" angrenzend.

Wie aus der Bestandsaufnahme des landespflegerischen Planungsbeitrages zu er-
sehen ist, sind von dem beabsichtigten Bebauungsplan zum iiberwiegenden Teil
landwirtschaftlich genutzte Flidchen betroffen.

Der Geltungsbereich des beabsichtigten B-Planes "Ustlicher Ortsteil II" grenzt
im Norden, im Westen und im Sfiden weiterhin an landwirtschaftlich genutzte

Fldchen an.

4. BESTAND INNERHALB UND AUSSERHALB DES RAUMLICHEN GELTUNGSBEREICHES DES

BEBAUUNGSPLANES

Der Geltungsbereich des B-Planes "Ustlicher Ortsteil II" ist in der Zeichnung
mit dick gestrichelter Linie umfahren. Der Geltungsbereich ist nach Flurstiicks-
nummern im Beschluf zur Offenlegung beschrieben.
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Die Flédche des Geltuﬁgsbereiches ist zur Zeit im wesentlichen unbebaut und
wird landwirtschaftlich genutzt.

Im nérdlichen Bereich besteht auf dem Flurstilck 4352/1 eine landwirtschaft-
liche Aussiedlung und im siidwestlichen Bereich des Geltungsbereiches besteht
inzwischen ein Gewerbebetrieb fiir Naturwerksteinverarbeitung als Nachfolge-
nutzung einer ehemaligen landwirtschaftlichen Aussiedlung.

Der Geltungsbereich wird durch einen betonierten Wirtschafts- und Fahrradweg
der in Ost-West-Richtung von Freinsheim bis Weisenheim am Sand verliuft in
einen ndérdlichen und einen siidlichen Bereich geteilt. In diesem Wirtschafts-
weg -'"Planstrafe B"- ist auch die Hauptwasserleitung von Freinsheim nach
Weisenheim am Sand verlegt.

Im Siiden des Geltungsbereiches verlduft der "Riedweg". In diesem ist die
Hauptentwdsserungsleitung von Freinsheim zur Kl#ranlage nach Weisenheim am
Sand verlegt. Das Geldnde des Geltungsbreiches fdllt geringfilgig von Nordwest
nach Sildost, kann dabei jedoch als ebenerdig angenommen werden.

AuBer den genannten 6ffentlichen Flichen und einem landwirtschaftlichen Wirt-
schafts- und Wendeweg sind die Grundstiicke innerhalb des Geltungsbereiches in
Privateigentum.

AuBerhalb des Geltungsbereiches verléuft eine oberirdische Versorgungsleitung
der Pfalzwerke. Ob der Geltungsbereich im Stidosten und im Nordosten noch von
Einschrdnkungen hinsichtlich der baulichen Nutzung innerhalb eines “Schutz-
streifens" betroffen wird, wird aus der Stellungnahme der Pfalzwerke im Rahmen
der Beteiligung Trdger 6ffentlicher Belange abgeleitet.

Weitere Einzelheiten zum Bestand kdénnen dem beigefligten landespflegerischen
Planungsbeitrag entnommen werden.

5. ERLAUTERUNG DER PLANUNG

5.1 Bebaubare Flichen

Als Art der baulichen Nutzung ist fiir den gesamten Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes "GE" (Gewerbegebiet) vorgesehen. Diese Festsetzung ist aus der vor-
gesehenen Fortschreibung des Fldchennutzungsplanes der Verbandsgemeinde Freins-
heim, der "G" ist gleich gewerbliche Bauflichen vorsieht, entwickelt.

Um eine iiberwiegend gewerbliche Nutzung fiir den Geltungsbereich des Bebauungs-
planes sicher zu stellen und nicht faktisch ein Mischgebiet entstehen zu lassen,
hat sich der Stadtrat entschlossen, zum einen eine Mindestgriépe fiir die Grund-
stiicke festzulegen, und zum anderen diirfen die gemidf § 8 Abs.3 BauNVO ausnahms-
weise zugelassenen Wohnungen erst errichtet werden, wenn der zugeordnete Gewer-—
bebetrieb errichtet ist und die Wohnungen gemip § 8 Abs.3 BauNVO dem Gewerbe-
betrieb in Grundfliche und Baumasse untergeordnet sind.

/4



STADT FREINSHEIM
B—-PLAN "USTLICHER ORTSTEIL II" BEGRUNDUNG 4 VON 6

Es ist auperdem vorgesehen, dapf nur eine Wohnung je gewerblich genutztem Grund-
stilck zugelassen wird. Wegen der Lage des Geltungsbereiches am Ortsrand der
Stadt Freinsheim wird besonderer Wert gelegt auf eine maBstédbliche HOhenent-
wicklung des Gebietes im Ubergang zur freien Landschaft. In den textlichen
Festsetzungen zum Bebauungsplan sind deshalb differenzierte Festlegungen iiber

Trauf- und Firsthéhe vorgesehen.

Fiir den im Siidwesten an den Geltungsbereich angrenzenden landwirtschaftlichen
Betrieb (PLan Nr. 4705) ist nérdlich von diesem Betrieb mit Zufahrtsmdglich-

keit iiber das Betriebsgrundstiick eine grépere zusammenhdngende "Fldche fiir die
Landwirtschaft" vorgesehen, um fiir den landwirtschaftlichen Betrieb betriebs-
nahe Wirtschaftsfldchen, gegebenenfalls auch fiir Erweiterungzwecke, vorzuhal-

ten.

5.2 Verkehrsanlagen

Die Erschliepung des Gewerbegebietes erfolgt im Westen von der vorhandenen
"GewerbestraBe" (inzwischen nach Umwidmung L 526), im Siiden vom "Riedweg" aus.

Die Baulandfldche siidlich der Planstrafe B ist fiir die Erweiterung eines be-
stehenden Betriebes im vorhandenen Gewerbegebiet vorgesehen. Fiir diesen Be-
trieb reicht die Erschliefung von der Planstrafe B und die zusdtzliche Anbin-
dung im Siiden an die Planstrafe A. Fiir die relativ geringe verbleibende Fléiche
fiir bauliche Nutzung im slidlichen Geltungsbreich wurde die Plamstrafe A als
"Sackstrafe" mit Wendemdglichkeiten vorgesehen. Da bereits heute eine Erwei-
terung der gewerblichen Baulandfldchen mittelfristig vorauszusehen ist, ist
diese Losung wirtschaftlich und verkehrstechnisch angemessen.

Wegen der Entwdsserung der Verkehrsanlagen wird auf die nachfolgenden Aus-
., filhrungen zur Griinordnung hingewiesen. Der gemdf § 17 Landespflegegesetz
Rheinland-Pfalz erforderliche landespflegerische Planungsbeitrag wurde vom
Ing.-Biiro Geiges, Freiraum—- und Landschaftsplanung, erarbeitet und ist als
Teil dieser Begriindung diesen Unterlagen beigefiigt.

Die nach dem Landespflegegesetz Rheinland-Pfalz erforderlichen Ausgleichsmap-
nahmen fiir Eingriffe in Natur und Landschaft sind soweit als méglich durch
planerische Festsetzungen innerhalb des Geltungsbreiches des B-Planes ausge-
wiesen worden. Die nach der Darstellung des landespflegerischen Planungsbei-
trages verbleibenden Restfldchen fiir Ausgleichsmafnahmen werden auferhalb des
Geltungsbereiches vorgesehen.

/5



STADT FREINSHEIM
B-PLAN "OSTLICHER ORTSTEIL II" BEGRUNDUNG 5 VON 6

Entsprechend der Darstellung im Bebauungsplan ist besonderer Wert gelegt auf
das Anpflanzen von B&umen und Striuchern auf den privaten Grundstiicken im
Osten des Geltungsbereiches im Ubergang in die freie Landschaft. Innerhalb des
Gebietes ist als besondere Mafnahme vorgesehen, dap Anlegen von Entwdsserungs-—
mulden entlang der geplanten StraBen und eine intensive Bepflanzung mit Bdumen
und Strduchern in diesen Flichen.

Im nérdlichen Teil des Geltungsbereiches wurde besonders der "Gewdsserpflege~-

plan Fuchsbach" fiir das Nebengewdsser "Talweidegraben" gemip landespfleger-
ischem Planungsbeitrag in die Planung eingearbeitet.

6. PLANENTWICKLUNG UND FOLGEVERFAHREN

Nach Annahme des ‘B-Planentwurfes durch die Stadt Freinsheim soll mit dem Um-
legungsverfahren begonnen werden. Es ist vorgesehen, fiir den Bereich zwischen
Planstrafe B und Riedweg eine gesetzliche Baulandumlegung durchzufiihren.

7. ERSCHLIESSUNG UND VERSORGUNG

Die Erschliepung des Gebietes erfolgt filir den Verkehr wie bereits erliutert
durch Anschluf an vorhandene Strafen des bestehenden Gewerbegebietes.

Die notwendigen Ver- und Entsorgungsleitungen werden an das vorhandene Ver-

und Entsorgungsnetz der Stadt Freinsheim angeschlossen. Fiir den Fall, daB eine
ringférmige Verbindung von Ver- und Entsorgungsleitungen im Zuge der weiteren
Detailplanung erforderlich ist, wurde eine Fldche mit Geh-, Fahr- und Leitungs-
recht als Verbindung von der Planstrape B zum Wendeplatz der Planstrafe A in
der Planung vorgesehen.

Wegen der Mdglichkeit der Nutzung von Regenwasser aus Dachflichen und der Ab-
leitung von Regenwasser aus 6ffentlichen Verkehrsflichen wird auf dem beige-
fiigten landespflegerischen Planungsbeitrag verwiesen.
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8. KOSTENSCHATZUNG UND WIRTSCHAFTLICHKELT

Bedingt durch den natiirlichen Geldndeverlauf und den im Bereich der Strafen-—
fldchen vorherrschenden tragfdhigen Untergrund ist sowohl bei der Herstellung
der Verkehrsfldchen als auch bei der Herstellung der sonstigen Erschliefungs-
anlagen von normalen Voraussetzungen auszugehen. Die Kosten fiir die Erschliep-
ung werden wie folgt geschdtzt:

Kanal ca. 750 m x 870,- DM/m = rd. 652.500,- DM
Wasserleitung ca. 400 m  x 800,- DM/m = 320.000,- DM
Strafenbeleuchtung 35L x 4.000,- DM/Stck.= 140.000,- DM

Strafen— u. Gehwege,

Griinflédchen 8.000 m2 x 200,- DM/m? = 1.600.000,- DM
2.712.500,- DM

Baunebenkosten ca. 10 % 272.500,- DM
2.985.000,- DM

2.985.000,- DM : rd. 76.960 m2 = rd. 39.— DM/m? Grundstiicksflédche.

Die anfallenden Kosten werden entsprechend der einschligigen Satzungen und
Regelungen der Stadt Freinsheim und der Verbandsgemeinde umgelegt und abge-
rechnet.

'Bestétigung

Diese Begriindung hat zusammen mit den zeichnerischen und textlichen Festsetz-
ungen des Bebauungsplanes an dem Verfahren nach § 3 und 4 BauGB teilgenommen.
Diese Begriindung wurde durch Beschluf des Stadtrates vom 12.06 199¢ gebilligt.

Freinsheim im August 1996

Stadtblirgermeister

Hinweis:

Der beigefiigte landespflegerische Planungsbeitrag ist Bestandteil dieser
Begriindung. Wegen Ausgleich- und Ersatzfléichen wird zusdtzlich ein B-Plan
"Fuchsbach" gemdf Aufstellungsbeschluss der Stadt Freinsheim am 08.08.96
aufgestellt.



"Bebauungplan Ostlicher Ortsteil Teil II"

der Stadt Freinsheim

Landespflegerischer Planungsbeitrag
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Abb.1: Auszug aus der topographischen Karte M. 1:25000, Blatt Grunstadt-Ost

Entwurf: Juni 1996
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