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1. Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Planungsgebiet befindet sich am 6stlichen Stadtrand von Freinsheim.
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Lage im Raum

Der Geltungsbereich der Bebauungsplan-Anderung wird begrenzt

- im Norden: durch eine Linie 21,0 m ndrdlich der nordlichen Grenzen der
Flursticke 4431/6 und 4431/7

- im Osten: durch die westliche Grenze des Flurstiicks 4431/16

- im Stden: durch eine Linie 6,0 m sudlich der nordlichen Grenzen der
Flursticke 4431/6 und 4431/7

- im Westen: durch die 0&stlichen Grenzen der Flursticke 4422/1 und
4431/12.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst folgende Flurstiicke:
4431/6, 4431/7, 4431/23 und 4431/28 jeweils teilweise.

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches ergibt sich abschlieRend aus der
Planzeichnung.

Seite 3



PLANUNGSBURO

PISKE

Stadt Freinsheim - Begriindung zum ,Teilbebauungsplan Ostlicher Ortsteil Il — Anderung 4
gemal § 13 BauGB* Satzungsfassung 24.10.2019

2. Erforderlichkeit der Planaufstellung und Anlass der Bebauungs-
planung

Die Stadt Freinsheim hat im Mai 2018 den Bebauungsplan ,Ostlicher Ortsteil Il —
3. Anderung“ als Satzung beschlossen. Ziel der Bebauungsplan-Anderung war es,
im bereits ausgewiesenen Gewerbegebiet durch die Erganzung einer inneren Er-
schlieBung eine kleinteiligere Parzellierung mit Grundstticken in einer Gré3enord-
nung um ca. 1.000 m2 — 5.000 m2 zu ermdglichen.

Zwischenzeitlich hat die Stadt Freinsheim Sanierungstrager GmbH als Eigentiime-
rin der unbebauten Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Ostlicher
Ortsteil Il — 3. Anderung* diese komplett vermarktet. Fiir die ErschlieBung der Fla-
che ist nun die im Bebauungsplan verankerte westliche StichstralRe nicht mehr in
der urspriuinglich geplanten Lange erforderlich. Weiterhin muss die Lage der Stra-
3e verandert werden. Die Straf3e soll daher um ca. 25 m verkirzt und zugleich ge-
ringfiigig um 6,40 m nach Siden verschoben werden.

Zur planungsrechtlichen Absicherung der veranderten Lage der Stral3e sowie zur
Einbeziehung der bislang im Bebauungsplan als 6ffentliche Verkehrsflache fest-
gesetzten Flachen in die Gewerbegebiete wird eine Bebauungsplan-Anderung er-
forderlich.

3. Verfahren

Die beabsichtigte Anderung des Bebauungsplanes beriihrt nicht die Grundziige
der Planung. Der Bebauungsplan kann daher im vereinfachten Verfahren gemaf §
13 BauGB geéandert werden.

Die sonstigen Voraussetzungen des § 13 BauGB sind erfllt, da

e der Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durch-
fuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen, weder begrtindet noch
vorbereitet.

e keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchsta-
be b genannten Schutzguter (FFH- und Vogelschutzgebiete) bestehen. Teile
des Planungsgebiets liegen zwar innerhalb des Vogelschutzgebiets ,Haardt-
rand®. Durch die Umwandlung von Verkehrsflachen in Gewerbegebietsflachen
ergeben sich jedoch keine veranderten Auswirkungen.

e keine Anhaltspunkte dafur bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Ver-
meidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50
Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Entsprechend den gesetzlichen Bestimmungen wird auf die Durchflihrung einer
Umweltprifung und auf die Erstellung eines Umweltberichts verzichtet. Weiterhin
wird von der frihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach 8 3 Abs. 1 BauGB
und einer friihzeitigen Beteiligung der Behérden gemal § 4 Abs. 1 BauGB abge-
sehen.
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4. Bisheriges Baurecht

Das Planungsgebiet befindet sich im Geltungsbereich des rechtkraftigen Bebau-
ungsplanes ,Ostlicher Ortsteil Il — 3. Anderung®, der mit Veroffentlichung am
30.08.2018 rechtsverbindlich wurde.

BEBAUUNGSPLAN "OSTLICHER ORTSTEIL I,
3. ANDERUNG"

BESTANDTEILE DES BEBAUUNGSPLANES o 1
Der Bebauun chnu o nungsrechtiichen

n bes! ing, aus der

| . m
ungsplan ist eine Begrundung mit ‘f/\
\ \ vy r /\ O -

Planzeichnung des bislang rechtskréaftigen Bebauungsplans ,Ostlicher Ortsteil Il — 3. Anderung® in
der Fassung der Verdffentlichung vom 30.08.2018

Dieser Bebauungsplan setzt das Gebiet als Gewerbegebiet fest. Die Mindest-
grundstiicksgréfRe betragt 1.000 m2. Hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung
sind alle Nutzungen gemaR3 8 8 BauNVO — jedoch mit Ausnahme von Vergnu-
gungsstatten — zulassig. AulRerdem ist nur eine Wohnung je gewerblich genutztem
Grundstuck zugelassen.

Fur das Plangebiet ist als Mal3 der baulichen Nutzung eine GRZ von 0,8 und eine
GFZ von 1,6 festgelegt. In den sudlichen und 6stlichen Randbereichen werden
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5.2

5.3

5.4

maximal 2 Vollgeschosse zugelassen, im Kerngebiet dagegen bis maximal 3 Voll-
geschosse.

Die Plananderung 3 beinhaltet die Erganzung eine Verlangerung der Stral3e ,In
den Breitwiesen“ vom vorhandenen Kreisel Richtung Suden bis zum Riedweg.
Dort wird an den bestehenden Wendehammer angeschlossen. Erganzend ist eine
Stichstral3e Richtung Westen vorgesehen, fir die aufgrund der geringen Zahl der
maoglichen anzuschlieBenden Grundstiicke keine Wendemdoglichkeit am Ende vor-
gesehen ist.

Planung
Umfang der Bebauungsplan-Anderung
Die Bebauungsplan-Anderung beschrankt sich auf

e die Verschiebung und Verkiirzung einer bislang einer als ,Offentliche Ver-
kehrsflache® festgesetzten Flache,

e die Umwandlung der bislang als ,Offentliche Verkehrsflache* festgesetzten
Flachen in ein Gewerbegebiet sowie

e die daraus abzuleitenden Folgednderungen beziglich der Uberbaubaren
Grundstucksflache und der Grenzen zwischen unterschiedlichen Festsetzun-
gen zum Mal} der baulichen Nutzung.

Art der baulichen Nutzung

Die Regelungen zur Art der baulichen Nutzung bleiben unverandert, werden je-
doch auf die bislang als offentliche Verkehrsflache festgesetzte Flache der westli-
chen StichstraRe ausgedehnt.

Mal? der baulichen Nutzung

Die Regelungen zur Art der baulichen Nutzung bleiben unverandert. Die bisherige
Trennlinie zwischen den Teilflachen ,GE 1“ und ,,GE 2 wird jedoch gemeinsam
mit der geplanten Stichstrafl3e um ca. 6,40 m geringftigig nach Suden. Der bisheri-
ge Bezug zur StralRenkante wird somit beibehalten.

Durch die Verkirzung der Stichstral3e ergibt sich fur die anschlieRenden Baufla-
chen eine mittelbare Veranderung der maximal zulassigen Gebaudehdhen, da der
Bezugspunkt der Hohenfestsetzung die Oberkante des Straf3enbelags der am
nachsten gelegenen o6ffentlichen Verkehrsflache (geplante oder ausgefuhrte Gra-
diente) in Grundsticksmitte ist. Die sich daraus ergebenden Unterschiede sind je-
doch stadtebaulich nicht relevant.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubare Grundstiucksflache wird tber die Flachen der bisherigen Lage
der StichstralRe ausgedehnt. Zur kiinftigen Lage der verklrzten Stichstral3e wird
Richtung Norden an einem Baugrenzabstand zur Stral3enbegrenzungslinie von 3
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5.5

5.6

5.7

m festgehalten. Richtung Siden und Westen wird keine Erforderlichkeit fur die
Freihaltung eines Grenzabstands gesehen. Daher fallt dort die Baugrenze mit der
Stral3enkante zusammen.

Sonstige planungsrechtlichen Festsetzungen

Die sonstigen planungsrechtlichen Festsetzungen bleiben unverandert. Lediglich
die Zuordnungsfestsetzung wurde an die veranderten GroR3en der versiegelbaren
und somit auszugleichenden Flachen angepasst.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Anderungen an den bauordnungsrechtlichen Festsetzungen sind nicht erforderlich
und erfolgen daher erfolgen nicht.

Grunordnung

Gemal § 1a Baugesetzbuch sind im Rahmen der Abwagung die Vermeidung und
der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschatft zu beriicksich-
tigen. Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne des Naturschutzrechtes sind
Verédnderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen oder Verdnderungen
des mit der belebten Bodenschicht in Verbindung stehenden Grundwasserspie-
gels, die die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts oder das Land-
schaftsbild erheblich beeintrachtigen kénnen.

Ein Ausgleich fur Eingriffe in Natur und Landschaft ist gemafl § 1a Abs. 3 Satz 5
BauGB nur erforderlich fur Eingriffe, die vor der Aufstellung des Bebauungsplanes
nicht zulassig waren.

Durch die Bebauungsplan-Anderung wird durch die Verkiirzung der StraRe auf ei-
ner Flache von 200 mz? eine offentliche Verkehrsflache durch ein Gewerbegebiet
ersetzt. Im Bereich der 6ffentlichen Verkehrsflache war eine vollstandige Versiege-
lung zulassig. Im Bereich des Gewerbegebiets ist die maximal zulassige Versiege-
lung durch die Grundflachenzahl von 0,8 begrenzt. Somit kommt es rechnerisch
zu einer Verringerung der maximal zuldssigen Versiegelung von 40 mz.

Zusatzliche Ausgleichsmalinahmen sind somit nicht erforderlich.

Bodenordnung

Innerhalb des Bebauungsplangebietes werden einzelne Neuzuschnitte von
Grundstiicken erforderlich. Angesichts der gegebenen Eigentumsverhéaltnisse wird
hierfur keine gesetzliche Bodenordnung erforderlich.
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