Begriindung

Planerfordernis
Die Freudentaler Schlossanlage besteht aus dem 1729 erbauten und mehrfach umgestalteten
Schioss, den zugehérigen Nebengeb&uden und dem barocken Schlosspark (,Empiregarten”).
Die Anlage gilt als Kulturdenkmal besonderer Bedeutung im Sinne des § 28 Denkmalschutz-
gesetz (DSchG).

Das Schioss und die Nebengebdude stehen heute weitgehend leer. Die Gemeinde Freudental
als Planungstragerin und der Landkreis Ludwigsburg als Eigentimer der Schlossanlage ha-
ben malgebliches Interesse an einer Revitalisierung des Areals mit dem Ziel einer zukunfs-
fahigen Um- und Neunutzung in einem der ortlichen Situation angemessenen stadtebaulichen
Entwickiungsumfang.

Vor diesem Hintergrund hat der Gemeinderat am 18.02.2004 die Aufstellung eines Bebau-
ungsplans mit értlichen Bauvorschriften und den Erlass einer Veranderungssperre nach § 16
BauGB beschlossen. Die Veranderungssperre wurde Anfang 2006 und 2007 verléngert und
gilt bis Februar 2008. Fiir die erneute Veridngerung waren nicht vorhersehbare besondere
Umstande hinsichtlich des Verfahrensablaufs matgebend.

Der Bebauungsplan ist zur Sicherung und Lenkung der stadtebaulichen Entwicklung und Ord-
nung erforderlich.

Abgrenzung und GroRe des Plangebiets

Der raumliche Geltungsbereich ergibt sich aus der Darstellung im zeichnerischen Teil und
umfasst eine Flache von ca. 12.3 ha. Neben der Schloss- und Parkanlage ist das Grundstiick
des im Jahre 2004 auf Rechtsgrundiage des § 34 BauGB errichteten Kleeblattheims in den
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Geltungsbereich einbezogen worden. Die Einbeziehung erfolgt aufgrund der unmitteibaren

Nahe zum Kulturdenkmal Schlossanlage zur Sicherung der baulichen Entwicklung der Ge-
samtanlage.

3 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan (FNP)
Das Plangebiet ist im rechtskraftigen Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsver-

bands Besigheim - Gemarkung Freudental - als Gemeinbedarfsfléche dargestelit. Der FNP ist
parallel zu andern.

4 Ortliche Gegebenheiten
Der Geltungsbereich wird im Nordwesten von der Schlossstrasse, im Nordosten von der Be-
sigheimer Strasse und im Suidosten und Stidwesten von der Bietigheimer Strasse (Landes-

strasse L 1106 ) begrenzt. An der norddstlichen Grenze des Geltungsbereichs verlauft der
Steinbach.

Die umgebende Ortslage ist gepragt von 1% - bis 2-geschossiger Wohnbebauung sowie ein-
zelnen Wohn- und Geschéaftshdusern. Das Schiossgebéude bildet zusammen mit dem be-
nachbarten Rathaus und den angrenzenden, z.T historischen Wohn- und Geschéftsgeb&uden
die Ortsmitte Freudentals.

Den mit ca. 10.3 ha groRten Teil des Geltungsbereichs nimmt der von Nikolaus Friedrich von
Thouret um 1810 als ,Empiregarten” gestaltete Schiosspark ein. Das Schloss umfasst zu-
sammen mit den Nebengebauden eine Flache von ca. 0.8 ha.

Bei dem Kleeblattheim handelt es sich um eine Seniorenpflegeeinrichtungen / Betreutes
Wohnen mit Kompetenzzentrum zur Behandlung Demenzkranker auf einer Fiache von ca.
0.7 ha.

Zwischen dem Sudfliigel des Schlosses und der Bietigheimer Strasse liegen Flachen der e-
hemaligen Schiossgértnerei (ca. 0.5 ha), die zum Teil noch heute von einem Géartnereibetrieb
genutzt werden. Neben dem ,Gartnergebaude” als Teil der historischen Schlossanlage befin-
den sich dort Gewachshauser und weitere Nebengebdude sowie Pflanzbeete. Bemerkenswert
ist eine zwischen Schloss und Gartnerei verlaufende Allee kleinwilichsiger Hainbuchen (,Lau-
bengang" als Teil der historischen Empiregarten-Konzeption).

5 Denkmalschutz
Quelle: Regierungsprasidium Stutigart, Wirtschaft, Raumordnung, Bau-, Denkmal- und Gesundheitswesen
Die folgenden Darstellungen sind in einer Stellungnahme des Regierungsprasidiums Stuttgart
enthalten und werden auszugsweise wiedergegeben:
Siidfliigel des Schlosses
Der Sudfliigel des Schlosses ist ein noch in der Barockzeit, spatestens aber um 1800 bei der
Neunutzung des Schlosses wohl zur Unterbringung kéniglicher Jagdgesefischaften erstelites
Gebéude, das in seinem Inneren um 1911 umgebaut wurde.
Nordfliigel des Schlosses
Der Nordfitigel des Schiosses selzt sich aus zwei Bauteilen zusammen: Das unscheinbare
ehemalige Okonomiegebéude ist ein Putzbau, an dessen siidwestlicher Gebdudeecke ein
1592 bezeichneter Eckstein mit dem Trauf- und Giebelansafz eines Renaissance-Gebaudes
erhalten geblieben ist. Da keine weiteren Einzelheiten auf ein derart hohes Baualter dieses
Schiossfligels hindeuten, kénnte es sein, dass dieser Stein um 1911 hier pietatvoll wieder
verwendet worden ist. Die im Dachraum offene Holzkonstruktion ist eine im 19. oder frihen
20.Jh entstandene Zangenkonstruktion. Unter dem westlichen Ende befindet sich ein Gewdl-
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bekeller vermutlich aus dem 19.Jh. Der 6stliche Bauteil ist ein nur drei Fensterachsen bereiter
dreigeschossiger Baukdrper, dessen Bausubstanz aus denkmalpflegerischer Sicht unbedeu-
tend ist, sich aber gut in die Sachgesamtheit des Schlosses einfiigt.

Schiloss- Hauptgebiude

Im Inneren des Hauptgebéudes sind - abgesehen von den sichtbaren Details in den Salons im
EG, in der Eingangshalle und im Treppenhaus - keine historischen Ausbaudetails aus der
Grévenitz’schen oder der kéniglichen Zeit (als das SchloB als JagdschiéBchen diente) mehr
vorhanden, auch keine Tiiren oder Briistungs-Vertéfelungen. Angesichts der erheblichen
Verénderungen ist auch mit alten Bden im SchloR kaum mehr zu rechnen.

Schlossplatz 6 - Freizeithaus

Das ehemalige ,Gefliigelhaus” entstand um 1911. Das eingeschossige Gebé&ude mit den Au-
Benabmessungen von ca. 12.00 x 8.00 m ist im EG ein Putzbau mit dreiseitiger Holzlaube, die
Grundfléche des EG ist verhaltnisméaRig klein. Das Dach ist ausgebaut.

Schlossplatz 4d ~ Scheune

Ebenfalls erbaut um 1911, ein Fachwerkbau mit den Abmessungen von ca. 8.00 x 25.00 m,
mit einem einfachem konstruktiven Fachwerk auf etwa schulterhohem gemauerten Sockel.
Zwei einander gegentiberstehende Scheunentore (=Durchfahrtsméglichkeit). Im Inneren eine
stutzenfreie durchgehende Halle. Dachbinder auf Zangenkonstruktion, ausgesteift mittels hoch
angesetzter Biigen.

Schlossplatz 4c - Pferdestall

Der gleichfalls um 1911 errichtete Fachwerkbau ist ein eingeschossiger Baukorper mit den
AuBenabmessungen von ca. 7.00 x 20.00 m. An einen gréBeren Kutschen- oder Remisen-
raum schlieBen sich nach Norden einige Pferdestélle an, denen an der Ostseite ein (iberdach-
ter Vormplatz zugeordnet ist. Der Dachraum ist infolge einer flachen Dachneigung recht kiein.
Schlossplatz 4b - Maschinen- und Kesselhaus

Dieses gleichfalls um 1911 entstandene Gebdaude stellt fiir sich gesehen ein Kulturdenkmal
gem. §2 des Denkmalschutzgesetzes dar. Der gemauerte Putzbau zeigt eine schloss-geméafie
Architektur mit einem Mansarddach und einem nach Osten gewendeten neoklassizistischen,
tempelfroni-ahnlichen Mittelrisaliten und besitzt noch weitgehend seine originale Befensterung
aus fein sprossierten Verbundfenstern. An zwei hohe, bis zum First in ca. 12.00 m Héhe offe-
ne Hallenrdume, in die eine zeitgemaR moderne Heiztechnik eingebaut ist, schlielt sich ent-
lang der Ostseite eine zweigeschossige Raumspange mit Lager- und Werkstattraumen an.
Der Dachstuhl besteht aus einer weit gespannten Stahlkonstruktion, auf die die hélzernen
Sparren aufgelegt sind. Zwischen dem Schlof8 und dem Kesselhaus wurde das Auenniveau
angehoben und als Parkplatz angelegt. Darunter liegt ein von Osten belichteter Flachdach-
Anbau und, westlich angrenzend, ein unterirdischer Tankraum, denkmalpflegerisch unbedeu-
tend.

Schilossplatz 4a - Waschkiiche

Das 1729 errichtete Pavillongebaude ist ein kleiner Putzbau mit Walmdach, aus dem der hohe
historische Rauchabzug herausragt. Es ist in jedem Fall erhaltenswert und fiir die Schiossan-
lage eine unverzichtbare Besonderheit.

Gartnergebédude und Kegelbahn

Auch das Gértnergebéude an der Bietigheimer Strasse und die 6stlich angrenzende ehemali-
ge Kegelbahn (aus der Zeit nach 1911) zéhlen noch mit zu der erhaltenswerten Schlossanla-
ge.

Im Zuge der Behordebeteiligung hat das RP Stuttgart darum gebeten, die Kegelbahn als Teil
der Sachgesamtheit Schioss Freudental mit Park und Nebengeb&uden und damit als Kultur-
denkmal gem&f § 2 DSchG im Planteil zu kennzeichnen.

6 Stidtebauliche Konzeption
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6.1

Grundziige
Die st&dtebauliche Konzeption verfolgt drei Hauptziele:
¢ Um- bzw. Neunutzung des leer stehenden Schlossgebaudes und der Nebenaniagen,
¢ Sicherung der historischen Parkanlage / Erhalt des Empire~ und Landschaftsgartens,
o Entwicklung des Schlossareals durch behutsame bauliche Ergénzung.
Fur die bauliche Erganzung sind Fléchen zwischen dem Sudfitige! des Schlosses und der
Bietigheimer Strasse vorgesehen. GemaR § 9 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 BauGB sind die im Teilbe-
reich SO 2 festgesetzten Nutzungen und Anlagen bis zur erstmaligen Innutzungsnahme der
historischen Schlossarilage (Teilbereich SO1a — Schlossgebiude mit Nord- und Sudfligel)
nach der zuvor erfolgten Vorlage eines Nutzungskonzepts unzuidssig, Uber welches eine
denkmalgerechte Nutzung der so bezeichneten Schiossanlage gewahrieistet wird und die Er-
forderiichkeit untergeordneter Erganzungsbauten fiir eine solche Nutzung nachgewiesen ist.

Mit dieser Festsetzung legt die Gemeinde eindeutige Prioritat auf die Entwickiung der histori-
schen Bausubstanz. Die Neubebauung soll nur in einem ergénzenden, untergeordneten Um-
fang stattfinden und das erst zu einem Zeitpunkt, wenn sich das Schloss als ,Herzstiick" der
Gemeinde wieder in einer denkmalgerechten Nutzung befindet.

Die o.a. Festsetzung wird von der Gemeinde angesichis der hohen kulturhistorischen und
ortspragenden Bedeutung des Schlossareals als angemessen und umsetzbar erachtet. Nicht
die Neubebauung ist das wesentliche Ziel des stadtebaulichen Konzepts, sondern die Revita-
lisierung der Schiossanlage in Verbindung mit erganzenden, untergeordneten Bau- und Nut-
zungsoptionen im Sinne einer tragfahigen Gesamtlésung.

Die Sicherung des Schlossparks erfolgt durch Festsetzung einer nichtitberbaubaren Griinfla-
che. Auch auf dem Abschnitt zwischen Sudflugel und Neubaufidchen wird ebenfalls Grunfla-
che festgesetzt, womit eine ,griine Brilcke" zwischen der Ortsmitte / Rathaus und dem Park
erhalten bleibt, die dariber hinaus eine unmittelbare Sichtverbindung von der Ortsmitte in
den Schlosspark hinein sichert. An dieser Zielsetzung gemessen sind (auch) untergeordnete
Anlagen - insbesondere Sportfelder - stérend und demgeman stédtebaulich nicht erwlinscht.

Soweit die Festsetzungen des Bebauungsplans Befugnisse des Grundstuckseigentimers und
zukiinftige Nutzungsmaoglichkeiten beschranken ist dies voriiegend durch die durch den Be-
bauungsplan verfolgte stadtebauliche Konzeption geboten und auch in der Abwéagung mit
dem hervor gehobenen Gewicht des verfassungsrechtlich verbirgten Grundeigentums ge-
rechtfertigi. Gemessen an dem (ibergeordneten Ziel des Bebauungsplans - der Reaktivierung
und dauerhaften Sicherstellung der historischen Schlossanlage im Rahmen einer denkmalge-
rechten Nutzung bei gleichzeitiger Ermdglichung einer hierfiir erforderlichen behutsamen
baulichen Ergénzung - ist eine weitere Bebauung im Bereich des Schlossareals, insoweit un-
ter Inanspruchnahme von Teilen der historischen Parkanlage, nur in einem untergeordneten
und in diese Zielsetzung eingebundenen Umfang méglich. Dariber hinaus kénnen nur solche
Nutzungen zugelassen werden, die eine denkmalgerechte Nutzung der Schlossanlage und
Bewahrung des iiberkommenen historischen Ambientes des Schlossparkes erwarten lassen
und sich mit Blick auf die gesamiortliche Situation sowie die stadtebaulich hervorgehobene
Stellung von Schioss und Schlosspark als stadtebaulich vertragiich erweisen. Auf der anderen
Seite wird dem berechtigten Interesse des Grundstiickseigentimers an einer rentablen Nut-
zungsmoglichkeit der Gesamtanlage insbesondere durch einen umfangreichen und weitest-
gehend seinen eigenen Vorstellungen entsprechenden Nutzungskatalog, durch die Ermogli-
chung einer zusétzlichen (ergénzenden) Bebauung im Bereich der Neubaufidchen des SO 2
und einer groRziigigen Bemessung des Mafes der baulichen Nutzung (z.B. 2 Vollgeschosse)
Rechnung getragen.
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Sollte die Anregung dahingehend verstanden werden mussen, dass Zweifel an der Wirt-
schaftlichkeit der durch den Bebauungsplan festgesetzten Nutzungen eigentimerseits beste-
hen, ware darauf hinzuweisen, dass nach Auffassung des Bundesverwaltungsgerichts (Urteil
vom 29.09.1978, 4 C 30.76, NJW 1979, 1516 f.) solche Zweifel nur dann den Vorrang bean-
spruchen konnen, wenn nach Lage der Dinge eine Rentabilitit der Nutzung auf Dauer nicht
erwartet werden kann oder wenn die festgesetzte Nutzung auf Dauer an ihrer unzureichenden
Wirtschaftlichkeit scheitern muss. Erforderlich ist insoweit nur eine grundsatzlich mégliche
Wirtschaftlichkeit von Festsetzungen, eine gesicherte Prognose der Wirtschaftlichkeit sowie
eine optimale Wirtschaftlichkeit von Festsetzungen wird nicht verlangt (vgl. auch Sofker in:
Ernst/Zinkahn/Bielenberg, BauGB, § 1, Rn. 214; Krautzberger in: Battis/Krautzberger/Léhr,
BauGB, 10. Auflage 2007, § 1, Rn. 129). Anhaltspunkte dafiir, dass eine Wirtschaftlichkeit
(Rentabilitat) der zugelassenen Nutzungen auf Dauer nicht erwartet werden kann, sind vorlie-
gend nicht ersichtlich und im Rahmen der Anregung auch nicht dargetan. Insgesamt eréffnet
sowoh! die stadtebauiiche Konzeption insgesamt als auch die darauf griindenden Festsetzun-
gen nach Auffassung der Gemeinde angemessene Optionen zur Umsetzung tragfahiger
(wirtschaftlicher und rentabler) Projekte und Konzeptionen.

Die Anwendung des § 9 (2) Satz 1 Nr. 2 BauGB begriindet sich wie folgt:

Ausweislich der Gesetzesbegriindung ist es Sinn und Zweck des § 8 Abs. 2 BauGB, es zu
ermdoglichen, die Zulassigkeit der durch einen Bebauungsplan festgesetzten und somit an sich
zulassigen Nutzungen von bestimmten weiteren stadiebaulichen Mafinahmen und sonstigen
Vorgangen abhangig zu machen. § 9 Abs. 2 BauGB kommt insofern die Funktion zu, die
Verwirklichung der im Bebauungsplan vorgesehenen Nutzungen in Abstimmung mit bestimm-
ten stadtebaulichen Mafinahmen und sonstigen Vorgangen zu steuern (vgl. Sofker in:
Ernst/Zinkahn/Bielenberg, BauGB, § 9 Rdnr. 240 b). Uber das (einschrankende) Tatbe-
standsmerkmal "in besonderen Fallen" ist zur Begrenzung der so beschriebenen Zweckset-
zung zum Ausdruck gebracht, dass eine Feinsteverung der Verwirklichung der im Bebau-
ungsplan vorgesehenen Nutzungen nicht generell, sondern nur in bestimmten besonderen
Planungssituationen gerechtfertigt ist. Eine solche Sondersituation ist gegeben, wenn mit
Rucksicht auf die planerische Konzeption der Gemeinde eine abgestufte Zulassigkeit der im
Bebauungsplan vorgesehenen Nutzungen und Anlagen sichergestellt werden soll
(Ernst/Zinkahn/Bielenberg, a. a. O., § 9 Rndr. 240 g a. E.). Nachdem die stadiebauliche Kon-
zeption der Gemeinde Freudental u. a. von der Zielsetzung getragen ist, eine erganzende
Bebauung untergeordneten Umfangs im Bereich zwischen dem Sudfllige! der Schiossaniage
und der Bietigheimer Stralle sobald und soweit zu ermdglichen, wie dies fur eine denkmalge-
rechte Nutzung der tiberkommenen historischen Bausubstanz der Schiossaniage unabweis-
bar ist, dies zugleich mit dem Ziel, die ortsprégende Bedeutung des Schlossareals und die an
ihm ablesbare barock-klassizistische Gesamtanlage von Schloss- und Ortsaniage zu erhalten
und lediglich behutsam weiter zu entwickeln, besteht eine stédtebauliche Situation, die als
solche durch Besonderheiten gekennzeichnet ist (vgl. Begriindung des Gesetzentwurfs BT-
Drucksache 15/2250, S. 49). Es sind somit diejenigen Voraussetzungen erfillit, die § 9 Abs. 2
S. 1 Nr. 2 BauGB an eine Festsetzung knlpft, aufgrund derer sich die Unzuléssigkeit der Nut-
zungen oder Anlagen bis zum Eintritt bestimmter Umstande ergibt.

Mit Riicksicht auf die detailliert wirkenden Festsetzungen nach § 9 Abs. 2 BauGB und der mit
ihm verbundenen Feinsteuerung ist in besonderer Weise auf die Anforderungen des Abwa-
gungsgebotes i. S. v. § 1 Abs. 7 BauGB zu achten. Dabei ist das allgemein anzuerkennende
und gewichtigte Interesse des Grundstickseigentimers an der Aufrechterhaltung von baupla-
nungsrechtlichen Nutzungsmégiichkeiten insoweit auf die Frage der Dauer der baurechtlichen



GEMEINDE FREUDENTAL BEBAUUNGSPLAN ,SCHLOSSANLAGE" MIT ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN

6.2

6.3

Unzulassigkeit der durch den Bebauungsplan zugelassenen Nutzungen und Anlagen gerich-
tet, wobei vorliegend die Bebaubarkeit in einem gewissen Umfang erweitert wird und der Ein-
tritt der Bedingung weitestgehend in der Sphare des Eigentimers begrindet liegt. Die Durch-
fuhrbarkeit und Wirtschaftlichkeit der betreffenden Festsetzung bestatigt sich durch die zwi-
schenzeitlich erfolgte VeréuBerung von Schiossanlage und Schlosspark durch den bisherigen
Eigentumer und der grundsatziichen Zustimmung des Erwerbers zu der stadtebaulichen Kon-
zeption des Bebauungsplanverfahrens "Schlossanlage” im Allgemeinen und der Festsetzung
i. 8. v.§9Abs. 2S. 1Nr. 2 BauGB im Besonderen.

Art der baulichen Nutzung

Die bebaubaren Flachen werden als Sondergebiete gem. § 11 BauNVO festgesetzt, unterteilt
in die Abschnitte SO1 bis SO3.

e SO0O1 umfasst die Schlossanlage und Nebengeb&ude,
e S02 definiert die Neubauflachen
e SO03 bezieht sich auf das Grundstiick Kleeblattheim.

Die Bezeichnungen SO1a bis SO1g sind nur zur Differenzierung der jeweiligen Gebaude
maRgebend. Im Hinblick auf die Festsetzungen der Bauweise wird die Flache SO2 nochmals
in die Teilbereiche SO2a und SO2b untergliedert (siehe Ziffer 6.4 der Begriindung).

Die Art der zulassigen Nutzungen werden fir die Abschnitte jeweils abschlieflend festgesetzt.
Es steht eine ausreichend umfangreiche und flexible, jedoch auch auf die besondere stadte-
bauliche Situation (Kulturdenkmal) spezifizierte Nutzungspalette zur Verfligung.

Die Wohnnutzung wird in SO1 und SO2 auf einem Anteil von 30% der Geschossflache des
jeweiligen Gebédudes beschrankt. Fur den Wohnbedarf steht in Freudental ein ausreichendes
Angebot zur Verfugung. Das Schlossareal ist hingegen besser fir grésserflachige, zusam-
menhangende Nutzungen geeignet. Ergénzende, von der Flachenbeanspruchung unterge-
ordnete Wohnnutzung (30%) soll gleichwohl auch im Schloss zulassig sein.

Die Einschrankung hinsichtlich der Wohnnutzung gilt nicht Betreutes Wohnen und nicht fir
das heute schon als Wohnhaus genutzte ehemalige ,Forsthaus” an der Schiossstrasse.

MaR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird festgesetzt durch die Zahl der Vollgeschosse, durch
First-, Trauf-, Wand- und Britstungshdhen als maximale absolute Hohen aber N.N. sowie
durch max. zulassige Grundflachen (gm-Angabe).

In SO1 (Schloss) und SO3 (Kleeblattheim) werden die zuldssige Zahl der Vollgeschosse und
die Hohenangaben entsprechend dem Bestand festgesetzt.

Im SO2 sind maximal 2 Vollgeschosse zulassig. Damit wird die Trauflinie des Schiosses un-
terschritten. Die Kubaturen der Neubebauung treten untergeordnet in Erscheinung, lassen je-
doch gleichzeitig eine angemessene Ausnutzung zu.

Die maximal zulassigen Grundflachen werden als absolute Quadratmeter-Angaben festge-
setzt. In SO1 und SO3 entspricht die gm-Festsetzung der BaufenstergroBe. In SO2 ist das
Baufenster gréRer als die dort zulassige Uberbauung. Ziel dieser Festsetzung ist, die Positio-
nierung der Baukérper innerhalb des Baufensters flexibel zu gestalten.
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6.4

6.5

6.6

Die zulassigen Grundflachen dirfen durch die Grundflachen der in § 19 (4) Satz 1 BauNVO
bezeichneten Anlagen bis zu 50% Uberschritten werden; weitere Uberschreitungen in gering-
figigem Ausmal kdnnen zugelassen werden.

Bauweise und {iberbaubare Grundstiicksfliichen

Die Uberbaubaren Grundstiicksfidchen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen be-
stimmt. Eine Uber- oder Unterbauung der im zeichnerischen Teil festgesetzten Grinflachen
ist unzuléssig. Um die Baumasse im staédtebaulich angemessenen Rahmen zu halten durfen
die AuBenmale der Neubauten im SO2 30 m (SO2a) bzw. 15 m (S02b) nicht Uberschreiten
(abweichende Bauweise). Der stadtebaulich angemessene Rahmen wird aus einem prégnan-
ten Geb&ude der unmittelbaren Umgebung abgeleitet - dem Rathaus mit ca. 27.00 x 14.00 m.

Die Gberbaubaren Grundsticksflaichen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen be-
stimmt. Die Festsetzungen zur Bauweise gewéhrleisten in Verbindung mit den maximal zu-
lassigen Grundfléchen eine ganze Anzahl unterschiedlicher Bauoptionen z.B. von 3 freiste-
henden Pavillons Uber langs- oder quergerichtete Zeilen-Bebauung bis zur T-férmigen Anla-
ge.

Auf den Vorflachen der Schlossanlage an der Schlossstrasse gibt es eingetragene Nutzungs-
rechte zugunsten der Gemeinde Freudental. Zur Kiarstellung des rechtskraftigen Zustands
sind in diesem Bereich eine 6ffentliche Grinflache, offentiiche Parkplatzflachen sowie eine
offentliche Verkehrsfldche als Zufahrt zur Schiossanlage im Bebauungsplan festgesetzt wor-
den.

gen zwischen Gemeinde und

Flichen fiir Tiefgaragen

Im SO1 sind Tiefgaragen unzuldssig (Kulturdenkmal). Als Beitrag zur Durchgriinung des Ge-
biets sind Tiefgaragen ansonsten mit mind. 0.50 m Substrataufbau zu versehen und zu be-
pflanzen.

Der Teilbereich soll in erster Linie fir Hochbauten zur Verfugung stehen und nicht nur als rei-
ne Parkplatzanlage. Deshalb diirfen Im Teilbereich SO2 Garagen, Carports und Stellplatze
nur auBerhalb der Grunflachen errichtet werden und nur dann, wenn ein genehmigten Bauan-
trag zur Errichtung von Hauptgeb&uden im Teilbereich SO2 voriiegt.

Griinordnung

Zur Kidrung der naturschutzrechtlichen Belange werden ein Umweltbericht mit Griinord-
nungsplan inkl. Bestandsaufnahme und Eingriffs-Ausgleich-Bewertung erstelit (Biro N.N., Da-
tum). Der Umweltbericht ist als separater Bestandteil dieser Begriindung unter Abschnitt F
aufgefuhrt. Auf den Umweltbericht wird verwiesen.

Die Eingriffs-Ausgleich-Bewertung wird den ggfls. erforderlichen Kompensationsbedarf ermit-
teln. Im Griinordnungsplan werden geeignete Minderungs- bzw. Kompensationsmanahmen
vorgeschiagen. Der flr diese Manahmen erforderliche Aufwand ist von der Gemeinde mit
den weiteren Anforderungen des § 1 BauGB abzuw&gen. Im vorliegenden Fall kommen ins-
besondere zur Abwagung: Die Erhaltung, Erneuerung und Fortentwickiung vorhandener
Ortsteile sowie die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes sowie die Belange der Wirt-
schaft, auch ihrer mittelstandischen Struktur im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung
der Bevolkerung ... und die Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen.

A
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Sofern die Gemeinde in Abwagung mit den o.a. Belangen zu dem Ergebnis kommt, dass die
gutachterlich ggfls. ermittelten Manahmen einen sinnvolien und unverzichtbaren Beitrag zur
grunordnerischen Aufwertung des Areals darstellen, werden die vorgeschlagenen Festsetzun-
gen in den Bebauungsplan bzw. in die értlichen Bauvorschriften tbernommen.

Ortliche Bauvorschriften
Die ortlichen Bauvorschriften gewahrleisten ausreichenden Spielraum fiir eine individuelle
Umsetzung, sichern aber auch den erwiinschten gestaiterischen MaRstab fir das Plangebiet.

Déacher

Die zulassigen Dachformen und —neigungen ergeben sich aus der stadtebautichen Konzepti-
on. In SO1 und SO3 werden die jeweils vorhandenen Dacher festgeschrieben. Mit den in SO2
zulassigen Dachformen wird ein weiterer Beitrag zur gestalterischen Unterordnung der Neu-
bau- Kubaturen gegenlber der Schlossanlage geleistet. Die extensive Begriinung von Flach-

déachern hat gestaiterische (Dachaufsicht ais 5. Fassade") und 6kologische Griinde (Retenti-
on).

Einfriedungen
Einfriedungen sind in der besonderen stadtebaulichen Situation der historischen Schiossanla-
ge unerwlnscht. Der Ubergang zwischen Schlosspark und Bebauung soll ,flieRend" sein.

Werbeanlagen

Um gestalterische Stérungen zu vermeiden, sind Werbeanlagen in dem kulturhistorisch ge-
prégten Umfeld der Schiossanlage auf ein Mindestmass zu begrenzen.

Fiihrung von Versorgungsleitungen / Kabelnetz

Die Telekommunikationsleitungen kénnen, der geltenden Rechtslage zufolge, von den Anbie-
tern wahlweise ober- oder unterirdisch gefiihrt werden. Nach Auffassung der Gemeinde fithrt
die oberirdische Verkabelung zu einer wesentlichen Beeintrachtigung des stadtebaulich-
gestalterischen Erscheinungsbildes der Schlossanlage. Angesichts der baugeschichtlichen
Bedeutung des Areals halt es die Gemeinde fiir angemessen und vertretbar, die oberirdische
Verkabelung nur im gegenseitigen Einvernehmen zuzulassen.

Erschliefung

Verkehr

Die verkehrliche ErschlieBung von SO1 (Schlossanlage) und SO3 (Kleeblattheim) erfolgt un-
verandert von der Schlossstrasse aus.

S02 wird von der Bietigheimer Strasse aus erschlossen. Da es sich um eine Landesstrasse
handelt ist der Anschiuss im Zuge des weiteren Verfahrens mit der zusténdigen Behérde ab-
zustimmen.

Ver- und Entsorgung
Die Ver- und Entsorgung soll durch Anschluss an die bestehenden Netze erfolgen (Prifung
durch ein entsprechendes Fachbiiro im Zuge des weiteren Verfahrens).

Gem3R gesetzlicher Grundlage ist das Niederschlagswasser von Flachen, die erstmals be-
baut bzw. befestigt werden, zur Versickerung zu bringen, sofern dies mit einem verhaltnis-
maRigen Aufwand geschehen kann. Bei SO1 und SO3 handelt es sich um bereits bebaute
bzw. befestigte Fl&chen.
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Fur SO2 ist im Zuge des weiteren Verfahrens durch ein entsprechendes Fachbiro ein geeig-
netes Konzept zu entwickeln. Grundsatzlich ist eine Versickerung nur dber die belebte, be-
wachsene Bodenzone gestattet. Die direkte Ableitung des Niederschlagswassers {iber Mulden
oder Rohrieitungen in die vorhandenen Seen ist moglich.

Bodenordnung
Eine gesetzliche Bodenordnung wird voraussichtlich nicht erforderlich.

Stidtebauliche Zahlen

Geltungsbereich ca. 123.100 gm
darin enthalten:

Schlosspark ca. 102.600 gm
Sondergebiet SO1 (Schlossanlage) ca. 8.000 gm
Sondergebiet SO2 (Neubauflachen) ca. 5.200 gm

Sondergebiet SO3 (Kleeblattheim) ca. 7.300 gm
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