Gemeinde Freudental { Kreis Ludwigsburg

BEGRUNDUNG
ZUM BEBAUUNGSPLAN

,BUHL”-1. Anderung und Erweiterung

Erfordernis der Planung

Im Gewann ,BUhl” existiert fur den nordlichen Bereich ein nicht quatlifizierter Bebau-
ungsplan aus dem Jahr 1957 der nur Stra3enbegrenzungslinien und Baulinien mit abge-
grenzten Uberbaubaren Grundstlicksflachen enthélt. Fur den sldlichen Teil gibt es kei-
nen Bebauungsplan.

Im Bebauungsplanbereich wurde Ende der funziger Jahre eine Siedlung errichtet, die im
Wesentlichen dem Charakter einer Kleinsiedlung i.S. der spateren Baunutzungsverord-
nung entsprochen hat. Die Gebdude wurden entlang der Strasse (berwiegend als Dop-
pelhduser errichtet. Der hintenliegende Teil der Grundstiicke wurde géartnerisch genutzt.
[n dem Sammelbaugesuch von 1957 wurde zu den Hauptgebduden jeweils ein Neben-
gebdude, ebenfalls in Grenzbebauung, genehmigt. Die Geb&dude sollten nach der ur-
springlichen Zielsetzung als Siedlerstelle dienen. Kleintierhaltung und die gartnerische
Nutzung des Grundstiicks waren gewlinscht. Der Siedlungscharakter ist bis heute in der
baulichen Struktur der Geb&dude erhalten und ablesbar.

Der stdliche Teil des Plangebiets ist ohne bauleitplanerische Regelung unter Anwendung
von § 34 BauGB gewachsen. Auch dieser Bereich ist nahezu vollstdndig bebaut.

Im Zuge des im Laufe der Jahre vollzogenen Strukturwandels wurde die urspringlich un-
ter fandwirtschaftlichen Aspekten betriebene Siedlungsnutzung in den meisten Fallen
durch eine ausschiie3liche Wohnnutzung zurickgedrangt. Im Wege der dadurch auch
einhergegangen Standardverbesserung sind bei den Bewohnern Wunsche nach baulichen
Erweiterungen und besseren Ausnutzungsmdoglichkeiten entstanden. Diesen Bestrebun-
gen soll mit dem neuen Bebauungsplan auch Rechnung getragen werden. Allerdings
muss es Ziel der bauleitplanerischen Steuerung sein, den st3dtebaulich prdgenden Cha-
rakter der Siedlungsbebauung zu erhalten.

Der stdliche, bis jetzt Uberhaupt nicht Uberplante Bereich, soll mit der Aufstellung des
Bebauungsplans stadtebaulich geordnet und einer bauleitplanerischen Regelung zuge-
fuhrt werden.

Die Nutzung im gesamten Planbereich entspricht schon jetzt Gberwiegend einem Allge-
meinen Wohngebiet (WA) i.S. von § 4 BauNVO, wobei vorhandene Nebengebiude den
Charakter von Nebenanlagen z.T. mit Kleintierhaltung i.S. von § 14 BauNVO entspre-
chen.

Im nordwestlichen Bereich wird entsprechend dem Bestand ein Mischgebiet i.S. § 6
BauNVO festgesetzt.

Ziele und Zwecke der Planung

Der neue Bebauungsplan soll den Plan aus dem Jahr 1957 ersetzen. Der alte Bebau-
ungsplan hat seine Funktion verloren, weil mit den Festsetzungen dieses einfachen
Ortsbauplanes keine stddtebauliche Steuerungsmdéglichkeit mehr gegeben ist, anderer-
seits aber den BedUrfnissen der Bewohner nach zeitgerechten Erweiterungen und Ver-
besserungen im Rahmen einer geordneten stiddtebaulichen Entwickiung Rechnung getra-
gen werden soll.
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Mit der Aufnahme des bis jetzt noch nicht (iberplanten Bereichs in den neuen Bebau-
ungsplan, soll mit gezielten Festsetzungen auf Dauer eine geordnete stéddtebauliche
Entwicklung sichergestellt werden.

Private Grinfldche Flst.Nr. 376/1 bis 376/10 und 376/14 bis 376/17

Diese Grundsticke konnten durch Erweiterung der Erschliefungsanlagen fir eine bauli-
che Nutzung aktiviert werden. Ein gesamtes Interesse der betroffenen Grundstiicksei-

gentdmer fir eine derartige MaRnahme ist jedoch im Moment nicht erkennbar, so dass
die Erforderlichkeit einer weitergehenden Planung nicht gegeben ist.

Da die Grundsticke nach Lage und Form flr eine bauliche Nutzung geeignet sind und
nur durch ergédnzende ErschlieRungsanlagen baureif gemacht werden kénnen, kann eine
Baureifmachung auf einen spdteren Zeitpunkt verschoben und von dem gesammelten In-
teresse der betroffenen Grundstlickseigentiimer abhangig gemacht werden,

Inhalt der Planung

Art der baulichen Nutzung

Das gesamte Plangebiet soll groitenteils als Allgemeines Wohngebiet (WA) i.S. v. § 4
BauNVO ausgewiesen werden. Die Ausnahmeni. S. v. § 4 Abs. 3 Nr. 1-3 BauNVO sol-
len allgemein zuldssig sein. Die Nebenanlagen i. S. v. § 14 BauNVO sollen unter Berlick-
sichtigung der Unterordnungsgebots allgemein zulassig sein. Die Kleintierhaltung soll un-
ter dem Gesichtspunkt des Gebots der nachbarlichen Ricksichtnahme ermdéglicht wer-
den.

In dem als Mischgebiet (Ml} i.S. v. § 6 BauNVO ausgewiesenen Bereich sind Gartenbau-
betriebe (Abs. 2 Ziff. 6), Tankstellen (Abs. 2 Ziff. 7) und Vergnlgungsstdtten (Abs. 2
Ziff. 8) nicht zuldssig. Vergnlgungsstédtten i.S. v. Abs. 3 sind auch nicht ausnahmsweise
zuldssig.

Maf der baulichen Nutzung

Auf die Festsetzung konkreter Geschossflachenzahlen wurde im Blick auf den fortentwi-
ckelten Bestand verzichtet. Neben den erweiterten Baugrenzen wurden die Festsetzun-
gen in erster Linie auf den Erhalt des Orts- und Landschaftsbildes sowie eine geordnete
stddtebauliche Entwicklung ausgerichtet.

Festsetzungen in der Hdhenlage

Damit insbesondere entlang des Greutherweges eine geordnete stddtebauliche Entwick-
lung gesichert und das Ortsbild im Ortseingangsbereich nicht beeintrachtigt wird, wer-

den flr die unbebauten Grundstlicke Bezugsebenen festgesetzt und die Gebdudehohen

in Form von Firsthdhen begrenzt.

Uberbaubare Grundstiicksflachen
Die Uberbaubare Grundsticksflache wird durch die Festsetzung von Baugrenzen be-
stimmt.

Grlinordnung
Der gesamte Planbereich ist dicht mit Baumen und Strduchern bewachsen. Diese &kolo-
gisch positive Situation bleibt durch die Neuplanung nahezu unverdndert.

Verkehrsplanung
Im Blick auf das Planziel der Bestandssicherung ergeben sich weder fir den flieffenden
noch fdr den ruhenden Verkehr zusétzliche Planungserfordernisse.
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Baugestaltung

Der durch die bestehende Bebauung geprdgte Siedlungscharakter soll ablesbar erhalten
bleiben. Dies soll durch gezielte Festsetzungen (iber Gebdudehdhen und Dachneigungen
sichergestellt werden. Die in spadteren Jahren errichteten Gebéulichkeiten werden in glei-
cher Weise durch gestalterische Regelungen gesichert und in ihrer Entwicklung gesteu-
ert.

Genehmigungspflicht von Grundstiicksteilungen

Um stadtebauliche Fehlentwicklungen und die Schaffung von planungsrechtswidrigen
Grundstlcksverhaltnissen weitgehend zu unterbinden, bedarf die Teilung von Grundsti-
cken im Geltungsbereich des Bebauungsplanes zu ihrer Wirksamkeit der Genehmigung.
Auf die gemeindliche Satzung zur Genehmigung von Grundstiicksteilungen (Anlage 2
des Textteiles) und auf die Anlage der Begriindung wird verwiesen.

Vorbereitende Bauleitplanung

Im Fldchennutzungsplan ist der Planbereich als ,Wohngebiet, dargestellt. Der Bebau-
ungsplan ist damit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. { vgl. § 8 Abs. 2 BauGB)
und wird von der Gemeinde nach Abschluss des Aufstellungsverfahrens und Satzungs-
beschluss gem. 10 BauGB in Kraft gesetzt.

Bestehende Rechtsverhaltnisse

Der fUr einen Teilbereich bestehende Bebauungsplan “ Bihl “ { genehmigt vom Land-
ratsamt Ludwigsburg am 31.07.57 ) wird aufgehoben und durch die neue Planung er-
setzt.

Plangebiet

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von ca.4,8 ha.
Entsprechend dem Wunsch des Eigentimers der FIst.Nr. 343/2 + 343/3 werden diese
in den Geltungsbereich des Bebauungsptanes einbezogen. Diese Flurstiicke sind zurzeit
vom Geltungsbereich des benachbarten Bebauungsplanes ,Im Wiesengrund” erfasst.
Ehemals war in diesem Bereich ein FuRweg zwischen Bietigheimer Strale (L 1106) und
der StralRe Im Wiesengrund geplant; dieser wurde jedoch nicht ausgebaut. Durch die
VergroRerung der Baugrenze auf dem Flst.Nr. 343/3 ist nun eine Bebauung madaglich, auf
dem FlIst.Nr. 343/2 ist eine Garagenzone eingetragen.

Die genaue Abgrenzung ergibt sich aus der Bebauungsplanzeichnung.

Auswirkungen der Planung

ErschlieBung

Die Erschliessungsanlagen im Plangebiet sind insgesamt ausgebaut. Erweiterungen sind
nicht erforderlich.

Ver- und Entsorgung
Die Wasserverversorgungs — und Abwasserbeseitigungsanlagen sind ausreichend di-
mensioniert. Erweiterungen sind nicht erforderlich

Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

Die Umsetzung des Bebauungsplanes stellt keinen naturschutzrechtlichen Eingriff dar.
Die Planung ist Uberwiegend auf Bestandsicherung und bauleitplanerisch geregelte Fort-
entwicklung der vorhandenen Bebauung ausgerichtet. Dasselbe gilt fiir den vorhanden
Grinbestand.
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Ein Ausgleich wird dann nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt oder zuldssig waren. Da mit dem neuen Plankonzept Uber die
Sicherung der Uberbaubaren Gundstlicksflichen und umfassende Pflanzbindungen friher
noch moglichen Eingriffen Einhalt geboten wird, kann sogar eine Minderung des vorher
zuldssigen Eingriffspotentials erreicht werden.

Die Aufstellung eines formlichen Griinordnungsplans wird nicht erforderlich.

Bodenordnung
Ein formliches Bodenordnungsverfahren ist nicht notwendig. Ggf. werden private Grenz-
regelungen durchgefihrt.

Finanzierung
Uber die Planungskosten hinaus sind keine zusétzlichen Kosten zu erwarten. Die Finan-
zierung ist gesichert.

Anmerkung
Diese Begrindung wird dem Bebauungsplan beigefigt, ohne Bestandteil desselben zu
sein; sie hat keinen Rechtscharakter.

Aufgestelit:
Maulbronn, den 15.07.2003

Vermessungs- und Ingenieurblro
Glinther Scheible Dipl. Ing.{FH)
Dobelweg 13/4, 75433 Maulbronn

o

Scheible
(Planverfasser)

Beraten:
Freudental, den 23.07.2003

Gemeinde Freudental

i
& ﬂ&\\b i

Bachmann
(Blrgermeisterin)



Anlage

Begriindung zur Satzung zur Genehmigung von Grundstiicksteilungen

Mit Neufassung des Baugesetzbuches vom 27.08.1997 wird nach Auffassung der Ge-
meinde Freudental der ErlaR einer Satzung zur Genehmigungspflicht von Grundstlckstei-
lungen erforderlich.

Mit der Anderung entfillt die bisher nach § 19 Abs. 1 BauGB erforderliche Teilungsge-
nehmigung. Gleichzeitig erhilt die Gemeinde durch § 19 Abs. 1 BauGB die Moglichkeit fir
Gebiete mit Bebauungsplan nach § 30 Abs. 1 oder 3 BauGB durch Erla einer entspre-
chenden Satzung eine Genehmigungspflicht fir die Teilung von Grundstlicken einzufih-
ren.

Um stadtebauliche Fehlentwicklungen und die Schaffung von planungsrechtswidrigen
Grundstlicksverhéltnissen weitgehend zu unterbinden hat die Gemeinde Freudental von
der Erméachtigung nach § 19 Abs. 1 BauGB Gebrauch gemacht.

Durch die genehmigungsfreie Teilung bereits bebauter Grundsticke wére die Schaffung
von erheblich baurechtswidrigen Abweichungen von den Festsetzungen des Bebauungs-
planes sowohl bezlglich der festgesetzten Art, dem Maf} und der (berbaubaren Grund-
stlcksflachen die unvermeidbare Folge, und zwar in einem Ausmal, das nach Auffassung
der Gemeinde Freudental die Grundziige der Planung verletzen wdrde.

Dadurch kénnte die genehmigungsfreie Teilung bereits bebauter Grundstlicke baurechts-
widrige Abweichungen von den Festsetzungen des Bebauungsplanes zur Folge haben.
Des weiteren besteht bei Teilung von bebauten Grundstlicken die Gefahr einer erheblichen
Uberschreitung der Grund- und GeschoRflachen.

Aus 0.g. Griinden halt die Gemeinde Freudental die planungsrechtliche Teilungsgenehmi-
gung flr erforderlich.



