FREINSHEIM

ENTWURF
TEILBEBAUUNGSPLAN
"SUDLICHER ORTSTEIL, ANDERUNG VIII"
GEMASS & 13 BAUGB

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Kleebank + Partner, September 1997



PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

(§8 9 und 172 BauGB i. V. m. BauNVO)

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und 88 1 - 15 BauNVQ)

Von den Nutzungen im Sinne von § 5 Abs. 2 BauNVO sind nicht zuléssig:

Untergeordnete Nebenanlagen (8 14 Abs. 1 und § 23 Abs. 5 BauNVO)

Auf den nicht Uberbaubaren Grundstlcksfldchen sind zuldssig im Sinne von § 14

1. Offene und (iberdachte Stelipldtze, jedoch nur an den im Plan bezeichneten

(§ 9 Abs 1 Nr. 1 BauGB und §8 16 - 21a BauNVOQ)

Grundfliachenzahl (§ 16 Abs. 2 und § 19 BauNVOQ)

Die Geschofflachenzahl GFZ ist auf 0,8 festgesetzt.
Zahl der VollgeschoRe ( § 16 Abs. 2 BauNVO)

Die Zahl der Vollgescho wird auf 2 Vollgeschol3e als Hochstgrenze festgesetzt.

1.1 Art der baulichen Nutzung
1.1.1 Baugebiete (8§ 1 Abs. 3 BauNVO)
MD-Dorfgebiet nach § 5 BauNVO
1. sonstige Gewerbebetriebe
2. Gartenbaubetriebe
3. Tankstellen
1.1.2
Abs. 1 BauNVO:
Stellen.
1.2 Mag der baulichen Nutzung
1.2.1
Die Grundfidchen GRZ ist auf 0,4 festgesetzt.
1.2.2 GeschoRfliachenzahl (§ 16 Abs. 2 BauNVO)
1.2.3
1.2.4

Hodhe der baulichen Anlagen ( § 16 Abs. 2 BauNVO)

Die Hochstgrenzen der Gebdudehdhen beziehen sich auf die unter Punkt 1.5
festgesetzten Hohenlagen der baulichen Anlagen.

Die HOchstgrenzen der Firsthdhen werden wie folgt festgesetzt:
1. fUr den historischen Altbau auf 14,90 m und
2. flir den Neubau auf 12,00 m.

Die Traufhohe wird definiert als der Schnittpunkt der GebdudeaulRenwand mit der
Oberkante der Dachhaut.

Die Hochstgrenzen der Traufhéhen werden wie folgt festgestzt:

1. f(ir den historischen Altbau auf 8,40 m und

2. fr den Neubau auf 7,50 m.
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Die Ausbildung eines Kniestockes (Drempels) ist nur fir den Neubau zuldssig. Die
Hoéhe des Kniestocks wird gemessen von Oberkante Geschofdrohdecke bis Unterkante
Sparren und darf maximal 1,00 m betragen.

1.3 Bauweise
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
Die Bauweise wird gemadl3 § 22 Abs. 2 BauNVO als offene Bauweise festgelegt.
1.4 Uberbaubare Grundstiicksfldchen
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGBi. V. mit § 23 BauNVO)
Siehe Einzeichnungen im Plan.
1. Ausnahme zu den Baugrenzen (8§ 23 Abs. 3 Satz 3 BauNVO)
Als Ausnahme koénnen die festgesetzten Baugrenzen mit untergeordneten Bautsi-
len sowie Eingangs- und Terrassenliberdachungen bis 2 m Breite um bis zu 0,8 m
Uberschritten werden. Die Entfernung zu Nachbargrenzen muf3 mind. 3,0 m
betragen.
1.5 Hoéhenlage der baulichen Anlagen
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 9 Abs. 2 BauGB)
1. FUr den historischen Altbau
Flr die Festsetzung der Begrenzung der H&henentwicklung der baulichen Anlage
wird das "Niveau 0,00", das der Hbhe (ca. 109,00 NN) des der Grundstlicks-
zufahrt ndchstgelegenen Strallenbelages der BurgstralRe {(gemessen in der Mitte
der StralRenverkehrsfldche = Straflenachse) entspricht, als Bezugsmal
herangezogen.
2. Fir den Neubau
FGr die Festsetzung der Begrenzung der Héhenentwicklung der baulichen Anlage
wird das "Niveau 0,00" auf die Héhe von 108,40 NN festgesetzt. Dies entspricht
dem mittigen Hohenniveau des Hofes / des Grundstlcks.
1.6 Flachen fiir Stellpldtze und Garagen mit ihren Einfahrten

(8§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)
Siehe Einzeichnungen und Einschriebe im Plan.
Offene und Uberdachte Stellpldtze sind auflerhalb der {berbaubaren Grundstiicks-

flache, jedoch nur an den im Plan als Verkehrsfldiche besonderer Zweckbestimmung
bezeichneten Stellen, zuléssig.
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Verkehrsfiichen und Verkehrsflachen_besonderer Zweckbestimmung

1.8

(8§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
Die Verkehrsflachen gliedern sich in:

- Ortsstraf3en mit Trennung von Fahr- und FulRgangerverkehr
- FuBwege (dullerer Stadtmauerumgang)

Die Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung dienen den Zufahrten und dem

ruhenden Verkehr des betreffenden Grundstlicks. |hre Befestigung richtet sich nach
den Festlegungen aus 1.8 - Mal3nahmen zum Schutz der Natur.

Flichen fur die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die Regelungq des

1.9

Wasserabflusses
(8 5 Abs. 2 Nr. 7 und Abs. 4, § 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)

Siehe Einzeichnungen und Einschriebe im Plan.

Das Schutzgebiet fiir Grund- und Quellwassergewinnung ist von Bebauung
freizuhalten. Der oberirdische Griinbereich ist zu erhalten und zu pflegen.

MafRnahmen zum Schutz der Natur

1.10

{8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Flachen fur das Parken von Fahrzeugen und zu befestigende Fldchen der
Baugrundstlicke sind in wasserdurchldssigen Materialien bzw. Ausflihrungen zu
gestalten.

Fidchen mit Bindung fiir die Erhaltung von Bdumen

(8§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)
Siehe Einzeichnungen im Plan

Die vorhandenen Bdume sind zu erhalten. Abgehende Bidume sind zu ersetzen. Es
sind Arten der Vorschlagsliste anzuwenden.
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BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

2.1

AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen

2.1.1

2.1.2

2.1.3

Allgemeine Anforderungen

Bauliche Mafnahmen aller Art, auch Reparaturen, Renovierungen und
Dacheindeckungen sind durch entsprechende Werkstoffwahl, Konstruktion und
Gestaltung so auszuflihren, dal3 sie die benachbarte Altstadt nicht beeintrdchtigen.

Bei Verdnderungen oder Instandsetzung von Kulturdenkmalen ist zusétzlich die
Genehmigung der zustandigen Denkmalschutzbehé6rde erforderlich.

Dicher und Dachaufbauten

Zur Erhaltung der Dachlandschaften sind geneigte Dacher mit Ziegeldeckung (naturrot
bis rotbraun mit angerauhter Oberfldche) auszufiihren. Die zuldssigen Dachneigungen
sind in der Nutzungsschablone festgelegt.

Als Dachaufbauten sind Sattel- und Schleppgauben zuldssig. Die Breite der Gauben
darf 1,50 m beim Neubau und 2,50 m beim historischen Altbau nicht (berschreiten.
Bei mehreren Dachgauben darf die Gesamtbreite aller Dachgauben (zu messen an der
groften Ausdehnung der Gauben) maximal 1/2 der zugehdérigen Traufldnge betragen.

Dachgauben missen folgende Abstdnde einhalten:

- Vom Ortgang, Graten und Kehlen mindestens 1,00 m. Die Abstdnde sind an der
gréf3ten Ausdehnung zu messen.

- Von der unteren Begrenzung des Dachf(iberstandes bzw. der -flaiche und vom
First mindestens 0,60 m. Die Abstidnde sind in der Vertikalen zu messen und an
der groRten Ausdehnung der Gaube zu nehmen. .

Gauben am Neubau haben stehende Fensterformate einzuhalten, d.h. ihre H6he ist
stets grof3er als ihre Breite.

Neue Gauben am historischen Altbau sind der vorhandenen Gaubenausbildung
anzupassen. Als Ausnahme werden hier liegende Fensterformate mit einer maximalen
Hoéhe von 1,10 m zugelassen.

Auf jedem Einzelgebdude darf nur eine AuRRenantenne errichtet werden. Sie soll die
Dachlandschaft nicht beeintrdchtigen und im o&ffentlichen Verkehrsraum nicht in
Erscheinung treten.

Fassadengliederung und -proportionen

Bei Fassaden, deren Fenster mit Klappldden konzipiert wurden, sind die Klappldden
auch bei Renovierung beizubehalten.

Schaufenster sind nur im Erdgeschold zuldssig und in Gréfie und Proportion auf das
Gebaude und seinen Mal3stab abzustimmen.

Wenn mehrere Gebdude zu einem Gebdude zusammengefallt werden, sind die
Fassaden, auch bei einem Neubau, so zu gliedern, daf} die bisherigen Hausbreiten im
wesentlichen gewahrt werden.
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2.1.5
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Oberflache der AuRenwinde, Farbgestaltung

Glatte und glanzende Oberfldchen (z.B. Verkleidungen aus Fliesen, Kunststoff, Metall
und ortsuniblichen Natursteinen) sind nicht zugelassen. Dies gilt auch fir
AuBentreppen, Nischen, Eingdnge, Passagen und Gebdudesockel.

Erhaltung historischer Bauteile

Bauteile von wissenschaftlicher, kdnstlerischer, handwerklicher oder
heimatgeschichtlicher Bedeutung sowie besonders gestaltete Ladenfronten
(Ladeneingdnge und Schaufensteranlagen), Hauseingdnge (TUrbldtter, Tlrrahmen,
Umrahmung und zugehérige Stufen), Wappen- und Schiullsteine, Inschriften,
Gewaidnde, Figuren, Konsolfen u.&. sind an Ort und Stelle sichtbar zu erhalten.

Wo die Belassung nicht mdglich ist, sind diese Bauteile im Einvernehmen mit der
Verbandsgemeindeverwaltung wieder zu verwenden.

Gestaltung von Werbeanlagen, Warenautomaten und Hinweisschildern

{§ 50 LBauO)

Werbeanlagen, Warenautomaten und Hinweisschilder mdissen sich in Umfang,
Werkstoff, Form, Farbe und mafistdblicher Anordnung dem Charakter der Pldtze und
StraRenziige sowie dem Einzelgebdude anpassen. Dies gilt auch bei serienmifig
hergestellter Firmenwerbung einschlieBlich registrierter Waren- und Firmenzeichen.

Folgende Ausfliihrungen von Werbeanlagen sind ausdriicklich erwiinscht:

1.  Schmiedeeiserne Ausleger mit dazu passenden Darstellungen und Symbolen
ohne direkte Beleuchtung

2. Schmiedeeiserne Buchstaben einzeln, ohne Beleuchtung

3. Auf Putz gemalte Schriften ’

Werbeanlagen sind nur an der Stétte der Leistung und auf der den Geschéftsstralien
zugewandten Seite der Gebdude zuldssig. Sie kénnen indirekt beleuchtet werden.
WeilRe oder hellabstrahlende Lichtkdsten als Werbezeichen oder Werbetexttrager sind
untersagt.

Warenautomaten sind unzuldssig, wenn sie auf eine Fassade aufgesetzt werden. Sie
kénnen zugelassen werden, wenn sie in eine Wandnische oder Aussparung eingepaldt
und farblich der Wandfldche angeglichen werden.

Anschldge auflerhalb genehmigter Werbefldchen sind unzuldssig.



3. HINWEISE
3.1 Bau- und Kulturdenkmiler
Fur das Gebdude des ehemaligen Wasserwerkes wird eine Unterschutzstellung als
Einzeldenkmal empfohlen.
3.2 Hinweis auf Satzungen
Der B-Plan umfal3t ein Teilgebiet des Geltungsbereiches der Satzung zum Schutz des
Ortsbildes in Umgebung des historischen Ortskerns. Die Satzungsinhalte wurden in
die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen tibernommen.
3.3 Vorschlagslisten zur Gehélzverwendung
3.3.1 GroRkronige Bdume ( I. Wuchsordnung)
Prunus amygdalus "Sativa" Mandelbaum
Castanaea Sativa Echte Esskastanie
Aesculus hippocastanum Rof3kastanie
Quercus robur "Fastigiata” Pyramideneiche
Quercus pedungulata Stieleiche
Quercus petraea Traubeneiche
Cedrus atlantica Atlaszeder
Tilia euchlora Linde
Tilia " Pallida” Kaiserlinde
Tilia cordata Winterlinde
Atlanthus altissima Gotterbaum
3.3.2 Mittelkronige Baume (ll. Wuchsordnung)
Brunus padus Traubenkirsche
Corylus colurua Baumhasel
Pyrus Birne
Sorbus ancuparia Eberesche
Sorbus peudoacacia Schein-Akazie
3.3.3 Straucher

Coryllus avellana
Crataegus laevigata
Crataegus monogyna
Euonymus europaea
Ligustrum vulgare
Prunus spinosa

Rosa canina

Rosa rubiginosa
Salix purpurea
Sambucus nigra

HaselnuB3

Zweigriffliger WeiRdorn
Eingriffliger Weilddorn
Pfaffenhlitchen
Liguster

Schiehe

Heckenrose

Weinrose

Purpurweide
Schwarzer Holunder



3.3.4 Hecken

Acer campestre Feldahorn
Buxus sempervirens Buchsbaum
Carpinus betulus Hainbuche
Cornus mas Hartriegel
Ligustrum vulgare Liguster

3.3.5 Klettergewéchse

Hedera helix Efeu

Lonicera henryi Immergriindes GeilRblatt
"Veitchii" Wilder Wein

Vitis vinifera Weinrebe

Wisteria sinensis Glyzinie

Worms, 29.09.1997 - Ferchau/Es

TEXFEST1.DOC/Sep. 87/134
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Stadt Freinsheim
Bebauungsplan "Teilbebauungsplan Sudlicher Ortsteil, Anderung VIII gem. § 13 BauGB"

VERFAHRENSVERMERK

7. Beschlul3 des Bebauungsplanes als Satzung gem. § 10 BauGB fd0. Mg

8. Ausfertigung 3’(/4[”

NJA

Unterschrift Biirgermeisters DlenstSIegaj \

Rl

Unterschrift Birgermeister

10. BeschluB der gestalterischen Vorschriften gem. § 86 LBauO
als Satzung gem. § 24 GemO ...49:.3. 494§

11.A

Unterschrift Biirgermeister
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ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN

G,

SD

GRZ

GFzZ

Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs
des Bebauungsplans

Baugrenze

Bestehende Hauptgebiude

Bestehende Nebengebiude
Abzubrechende Gebiude

Dorfgebiet

Zahl der Vollgeschosse (als Héchstgrenze)
offene Bauweise

Satteldach

Grundflachenzahl

GeschoRfldchenzahl
StraRenverkehrsfliche
StraBenverkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung
Stellplétze |
Ein- bzw. Ausfahrt

Umgrenzung der Flachen mit wasserschutzrechtlichen .
Festsetzungen, Schutzgebiet fiir Grund- und Quellwasser

Brunnen

Flachen flr Versorgungsanlagen, Elektrizitat
vorhandene Bdume, zu erhalten
Grinbereich

?nv¥rﬂh4ukj

BAUGEBIET ZAHL DER VOLL-
GESCHOSSE
GRUNDFLACHEN- GESCHOSSFLACHEN-
ZAHL, GRZ ZAHL, GFZ
BAUWEISE DACHART UND
DACHNEIGUNG




