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1 Erforderlichkeit, Ziele und Zwecke der Planung +*

Im Stadtteil Kniebis steht derzeit noch ein Baugrundstiick aus stadtischem Eigentum zum Verkauf, der Ver-
kauf soll im Sommer 2021 erfolgen. Private Bauliicken bestehen nur in sehr untergeordnetem Umfang und
stehen auf dem freien Markt nicht zur Verfiigung. Dem gegeniiber stehen regelmaBige Anfragen, insbeson-
dere von Familien, aus dem Stadtteil selbst und bestatigen damit den Bedarf nach Baumdglichkeiten fir die
Eigenentwicklung. Zum 28.02.2022 hatte der Stadtteil Kniebis 885 Einwohner (It. stadtischer Meldebehdrde).
Die Einwohnerentwicklung aktuell ist stabil bis leicht steigend.

Im aktuellen Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Freudenstadt ist eine geplante Bauflache
fiir Wohnbauzwecke dargestellt. Die Fldche ,Buchschollen” ist eine ehemalige Windwurffldche aus dem Jahre
1999. Eine Entwicklung dieser Fliche fiir Wohnbauzwecke erfordert neben der notwendigen Waldumwand-
lungsgenehmigung auch teure und aufwendige ErschlieBungsmaBnahmen. Um die Entwdsserung zu gewahr-
leisten kann nicht an den Bestand angeschlossen werden, sondern es miisste mit hohen finanziellen Auf-
wendungen eine neue Trasse gebaut werden. Weiter ist die Aufbereitung des Waldbodens fur Baureifma-
chung ebenfalls mit sehr hohen Kosten verbunden. Mit dem Ziel, Baugrundstiicke zu ortsiiblichen Preisen
anbieten zu kdnnen, wére eine Entwicklung des Gebietes ,Buchschollen™ nicht vereinbar.

Die Stadt Freudenstadt konnte im Bereich nordlich der StraBe Sonnenwiese mehrere Grundstiicke, direkt im
Anschluss an die vorhandene Bebauung, erwerben. Die Entwicklung dieser Flachen ist aus stadtebaulichen
und finanziellen Griinden vorzuziehen.

Mit der Entwicklung der Flidche ,Nordliche Sonnenwiese" sollen insgesamt sechs Wohnbauplatze und damit
Raum fiir etwa 6-9 Dauerwohneinheiten geschaffen werden.

Die Flache fiir das geplante Baugebiet liegt im bauplanungsrechtlichen AuBenbereich. Die Schaffung von
qualifiziertem Planungsrecht ist daher zwingend erforderlich. Das Bebauungsplanverfahren soll als beschleu-
nigtes Verfahren nach § 13b BauGB durchgefiihrt werden.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans fiir den Bereich ,Nérdliche Sonnenwiese" sind folgende Ziele und
Zwecke verbunden:

- Schaffung von attraktiven Bauplatzen im Stadtteil Kniebis fiir das Dauerwohnen,
- Sicherstellung der baulichen Eigenentwicklung des Stadtteils und
- Gestaltung des Siedlungsrandbereiches im Ubergang zur angrenzenden Wiesenflache.

2 Verfahrenswahl und Verfahrensdaten

Nach § 13b BauGB kann der Bebauungsplan der Innenentwicklung fiir die Einbeziehung von AuBenbereichs-
flachen im beschleunigten Verfahren durchgefiihrt werden.

Die Anwendungsvoraussetzungen sind, dass

a) die zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO erfullt, festgesetzte Grundflache be-
weniger als 10.000gm betragt und tragt 1.037 gm

b) die Zulassigkeit von Wohnnutzung gegeben ist und erfullt, festgesetzt wird ein Aligemei-
nes Wohngebiet mit Einschrénkun-

gen der allgemeinen Zulassigkeit
und Ausschluss der ausnahmsweise
zuldssigen Nutzungen

¢) die Planung sich an einen im Zusammenhang bebauten Ortsteil trifft zu
anschlieBt und

d) keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 trifft zu
Nr. 7 lit. b BauGB genannten Schutzgiiter (Natura-2000-Gebiete
— FFH oder Vogelschutz) bestehen (hierzu unten mehr) oder

e) keine Anhaltspunkte fir eine Beriicksichtigung von Pflichten zur trifft zu
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren
Unfillen nach § 50 S.1 Bundesimmissionsschutzgesetz bestehen
oder s

f) es sich rucht um ein UVP-pflichtiges Vorhaben handelt trifft zu
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Zur Erfilllung der Anwendungsvoraussetzung d) ist folgendes auszufiihren:

Unter anderem ist das beschleunigte Verfahren nach § 13 a Abs. 1 Satz 5 BauGB ausgeschloessen, wenn
Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 b) BauGB genannten Schutzgiiter bestehen.
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 b) BauGB besagt, dass bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes die Belange des Umwelt-
schutzes einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege, insbesondere die Erhaltungsziele und
der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes zu beriicksichtigen sind.

In der FFH-Verordnung vom 12.10.2018 des Regierungsprasidiums Karlsruhe ist unter Nr. 47 ,Wilder See —
Hornisgrinde und Oberes Murgtal* (Gebietsnummer 7415-311) die Berg-Mahwiese (6520} als gebietsbezo-
genes Erhaltungsziel dargestellt.

Eine solche Berg-Mahwiese wurde in der Umgrenzung des Aufstellungsbeschlusses vom 19.11.2019 noch
tangiert, durch den vorliegenden Planentwurf und Reduzierung des Geltungsbereichs wird die FFH-Mahwiese
nicht mehr tangiert.

Auf die Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB kann in der Folge verzichtet werden (val.
§ 13aAbs. 2Nr. 1i.V. m. § 13 Abs. 3 S. 1 BauGB). Die Belange des Artenschutzes und den Ausgleich fiir
das entfallende Biotop werden im weiteren Verfahren beriicksichtigt.

Aufstellungsbeschluss 19.11.2019
Beschluss zur Offenlage nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB 29.06.2021
Offenlage nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB 30.07.2021 bis 31.08.2021
Satzungsbeschluss 26.04.2022

3 Rahmenbedingungen

Der Freudenstadter Hohenstadtteil Kniebis liegt erschlossen von der Bundesstra3e 28 rund 10 km westlich
der Kernstadt auf der Schwarzwaldhochflache. Der Stadtteil ist geprégt von seiner naturnahen Lage, welche
sich verstarkt im Teil des badischen Kniebis durch den Streusiedlungscharakter wiederspiegelt. Nordlich der
BundesstraBe, dem wirttembergischen Kniebis, sind értlich deutlich dichtere Siedlungsformen zu finden.

Die Nachfrage nach Baumdglichkeiten auf dem Kniebis fiir die Eigenentwicklung ist vorhanden. Auch bedingt
durch die Siedlungs- und Landschaftsstruktur stehen klassische Bauliicken nur in untergeordnetem Umfang
zur Verfligung. Der letzte stadtische Bauplatz auf dem Kniebis wurde im Sommer 2021 verkauft. Auch in der
privaten Bauplatzborse stehen seit dem Frilhjahr 2021 keine Bauplétze mehr zur Verfugung.

Entwicklungsmdglichkeiten mit Anbindung an den bestehenden Siedlungskérper sind nur in sehr begrenztem
Umfang vorhanden. Viele Biotope und Schutzgebiete durchdringen die Siedlung bzw. schlieBen unmittelbar
daran an oder sind Waldflachen.

Schutzgebiete

Der Stadtteil wird von einem europaischen Vogelschutzgebiet umfasst und grenzt im Westen an ein Land-
schaftsschutzgebiet an. Im Streusiediungskdrper selbst befinden sich besonders im Suden viele Schutzregio-
nen, darunter ein Naturschutzgebiet, welches teilweise von Natura2000-Gebieten (iberlagert wird. In der
naheren Umgebung des Plangebiets befinden sich vor allem im Norden und Westen Waldbiotope, im Osten
FFH-Mahwiesen. Das Plangebiet selbst ist iberwiegend als Offenlandbiotop kartiert, ein Antrag flr eine Aus-
nahmegenehmigung zur Entfernung des Biotops ist bereits gestellt.

* Begriindung
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Abbildung 1 Schutzgebiete; Quelle: LUBW, letzter Aufruf 15.03.2022

Der Planbereich liegt vollstandig im Bereich der Zone III B des Wasserschutzgebietes Forbachquellen. Vor-
beugende Festsetzungen zum Schutz des Wasserschutzgebietes werden im Bebauungsplan beriicksichtigt.
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Abbildung 2 Wasserschutzgebiet mit Zoneneinteilung "Forbachquellen” Quelle: LUBW, letzter Aufruf 17.03.2022
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4 Vorbereitende Bauleitplanung - Einfiigen in bestehende Rechtsverhaltnisse

4.1 Vorbereitende Bauleitplanung -

Der Bereich nérdlich der Sonnenwiese ist in der Raumnutzungskarte zum Regionalplan 2015 als Griin- und
Waldflache dargestellt. Die angrenzende Flache der Mindestflur und der Flache fiir Bodenschutz ist nicht
betroffen.

Im Flachennutzungsplan in der aktuell verbindlichen Fassung der 7. Anderung ist der Bereich als Landwirt-
schaftliche Flache dargestellt. Die Darstellung im Flachennutzungsplan ist folglich gemaB § 13a Abs. 2 Nr. 2
BauGB im Wege der Berichtigung anzupassen.

i - ..‘n. }\\‘ a2

Abbﬂdung 3 Auszug Raumnutzungskarte Abbildung 4 Auszug Fldchennutzungsplan 7. Anderung

4.2 Verbindliche Bauleitplanung

Sidlich an das Plangebiet angrenzend gilt der Bebauungsplan ,Sonnenwiese", welcher am 27.11.1985 in
Kraft getreten ist. Im Bereich des Gehwegs am nordlichen Teil des Geltungsbereichs muss dieser Bebau-
ungsplan in einem kleinen Teilgebiet geandert werden.
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Abbildung 5 Bebauungsplan Sonnenwiese, In Kraft getreten am 27.11.1985
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5 Rdumlicher Geltungsbereich

Der raumiliche Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 0,41 ha. Der Geltungsbereich umfasst folgendes
Grundstlck Flst. Nr. 4064/4 vollstandig, sowie Teile des StraBengrundstiicks 4064/2.

N /ﬂ

Abbfla’ung 4 Abgrenzungsplan Plangebfet

Malgeblich fiir die Abgrenzung des Planungsgebietes ist der zeichnerische Teil des Bebauungsplanes.

6 Stadtebauliches Konzept

Das Plangebiet liegt innerhalb des Hohenluftkurorts Kniebis im nordlichen Bereich der Sonnenwiese. In un-
mittelbarer Nahe befindet sich die BundesstraBe 28, wodurch der Ort gut an das Mittelzentrum Freudenstadt
angebunden ist. Das Dorfzentrum und die Bushaltestelle sind fuBlaufig erreichbar. Zahlreiche Frei- und Erho-
lungsflachen umfassen das Gebiet sowohl in nérdlicher, als auch in dstlicher und westlicher Richtung. Er-
ganzt werden diese Fldchen durch ein gut ausgebautes FuB- und Radwegenetz. Durch die naturnahe Lage
und der guten Anbindung nach Freudenstadt, stellt der Standort einen attraktiven Wohnort dar und sichert
damit die Eigenentwicklungsmdglichkeiten des Stadtteils.

Das Plangebiet wird aktuell im Siiden und Westen von pragenden Bestandsgebauden sowie der topographi-
schen Situation und den angrenzenden Naturraumen gepragt. Entlang des Plangebiets ist ein Hohenunter-
schied von rund 7 m zu verzeichnen.

Im bisher unbebauten Bereich sollen sechs Wohnbauplatze mit 6-9 Dauerwohneinheiten entstehen.

Die Wohngebdude nehmen dabei die Bauweise der angrenzenden Bebauung ,GroBwies" sowie die Héhen-
entwicklung der stdlichen Umgebung auf und filhren diese fort. Die sechs geplanten Wohngebdude werden
als freistehende Einzelhauser ausgebildet. Ortsbildtypisch sind die Gebaude mit einer maximalen Traufhfhe
von 5,50 m und einem Satteldach mit Neigungen zwischen 25° und 40° vorgesehen.

Fiir jedes Wohngebaude ist eine zugehorige Doppelgarage vorgesehen, um die Parkierung fiir die Bewohner
gewabhrleisten zu kénnen. Insgesamt konnen dadurch zwdlf Stellplatze angeboten werden.

Die leitungsgebundene Ver- und Entsorgung erfolgt iiber die vorhandenen Systeme der StraBe Sonnenwiese
und werden entlang der neu geplanten StraBe erweitert. Die Entwéasserung erfolgt im Trennsystem. Im Zuge
der ErschlieBungsarbeiten erfolgt eine Neuordnung der Erdkabel fiir die Elektroversorgung in diesem Be-
reich.

6| Begriindung
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Abbildung 5 Stidtebauliches Konzept

Der Ausschuss fur Infrastruktur und Umwelt hat diesem gednderten Bebauungskonzept in seiner Sitzung am
23.03.2021 nach vorheriger Anhérung des Ortschaftsrates als Grundlage fiir die vorliegende Anderung des
Bebauungsplans zugestimmt.

7 Arten- und Naturschutz

Auf das Gutachten in der Anlage wird verwiesen.

Die CEF-/FCS-MaBnahmen sowie die Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen sind als Festsetzungen
Ubernommen.

Aus Griinden des Arten- und Naturschutz sind Festsetzungen zum Verbot von Rodungen in der Vegetations-
periode sowie Regelungen zur Ausgestaltung der StraBenbeleuchtung aufgenommen.

8 Erlauterungen zu den Planfestsetzungen

8.1 Art und MaB der baulichen Nutzung

Fir das Plangebiet wird ein allgemeines Wohngebiet (WA) im Sinne der Baunutzungsverordnung festgesetzt.
Allgemein zuldssig sind Wohngebaude, nicht stérende Handwerksbetriebe sowie Anlagen fiir kulturelle, so-
ziale und gesundheitliche Zwecke.

Durch den Ausschluss von allgemein zulassigen Nutzungen (Laden, Schank- und Speisewirtschaften, Anlagen
fiir kirchliche und sportliche Zwecke) sowie den Ausschluss von aller Ausnahmen (Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe
Tankstellen) sollen Nutzungen, die auf Grund ihres zu erwartenden Platzbedarfs und zu erwartenden Ziel-
und Quellverkehrs stadtebaulich an dieser Stelle nicht gewollt sind, von der Zuldssigkeit ausgenommen wer-
den. Mit dem Ausschluss aller ausnahmsweise zulassigen Nutzungen, wird auch dem Umstand Rechnung
getragen, dass die Anwendung des beschleunigten Verfahrens im Sinne des §13b BauGB an die geplante
Wohnnutzung gekoppelt ist.

7 Begriindung
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Hinsichtlich des MaBes der baulichen Nutzung soll die vorhandene kleinteilige Wohnbebauung maBvoll in
nordlicher Richtung erganzt werden. Mit der Begrenzung der Traufhohe auf 5,50 m sind ortstypische Wohn-
gebaude mit 1,5 Geschossen mit Sattel-/Walmdach zuléssig und gewollt. Andere Bau- und Dachformen sol-
len ausgeschlossen bleiben.

Durch die Festsetzung der ErdgeschossfuBbodenhshen (EFH als RohfuBbodenhohe) mit wird eine Héhenstaf-
felung entsprechend der topographischen Entwicklung von Siid nach Nord erreicht. Die Festsetzung der Erd-
geschossfuBbodenhdhe im Schnittpunkt der geplanten Geb&udediagonalen mit der natiirlichen Gelandeober-
flache soll zum Bodenschutz beitragen und iiberschiissigen Bodenaushub vermeiden.

8.2 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksfliche

Fir das Wohngebiet wird eine offene Bauweise festgesetzt. Die offene Bauweise wird aus der Besiedlung der
Umgebung fortgefiihrt.

Durch die Festsetzungen von lberbaubaren Grundstiicksflachen, welche eng an den geplanten Baukdrpern
orientiert sind, wird die kleinteilige Siedlungsstruktur des Kniebis gesichert.

8.3 Stellplitze

Die Parkierung fiir die geplanten Gebdude ist auf den jeweiligen Grundstiicken herzustellen. Hierfir sind
ausreichend GroBe Baufenster fiir Garagen vorgesehen.

8.4 Nebenanlagen

Vor dem Hintergrund der besonderen Anforderungen an den Winterdienst sind geeignete Abstelimdglichkei-
ten fir Schneefrasen oder anders genutzte Nebenanlagen zu erméglichen. Diese kénnen auf Grund der ge-
wiinschten Kleinteiligkeit der Bebauung nicht zwingend innerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflachen
untergebracht werden. Daher ist eine Nebenanlage auch auBerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksfliache
zuldssig.

Mit Blick auf die zunehmende Relevanz und auch gesetzlichen Vorgaben zum Einsatz erneuerbarer Energien
ist zusatzlich eine Nebenanlage zuldssig, sofern diese der gebdudebezogenen Nutzung oder Erzeugung von
erneuerbaren Energien dient.

8.5 Verkehrsflichen

Die ortlichen Verkehrsflachen sind im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans als ffentliche Verkehrs- und
Wegeflachen festgesetzt. Mit dieser Festsetzung wird die ErschlieBung gesichert.

8.6 Versorgungsflichen

Die notwendigen ortlichen Flachen fiir die Versorgung (Standort fiir Transformator) ist im zeichnerischen Teil
des Bebauungsplans festgesetzt.

8.7 Mit Geh- und Leitungsrecht zu belastende Flichen

Im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans sind verschiedene Leitungs- und Gehrechte festgesetzt. Die Si-
cherung dient neben der dauerhaften Zugénglichkeit auch den baulichen Unterhaltungsmaglichkeiten.

Das Geh- und Leitungsrecht LR/GR1 sichert die bestehende Kanalinfrastruktur zugunsten der Stadt Freuden-
stadt und des Eigenbetriebs Stadtentwasserung.

Das Geh- und Leitungsrecht LR/GR2 sichert die bestehende Stromtrasse zugunsten der Stadt Freudenstadt
und der Stadtwerke Freudenstadt GmbH und Co KG.

Das Geh- und Leitungsrecht LR/GR3 sichert die bestehende Fernwasserleitung zugunsten des Zweckverban-
des Wasserkraft Kleine Kinzig.

8.8 Pflanzgebote

Pro Baugrundstiick soll ein Baum gepflanzt werden Hierdurch soll die durchgriinte Siedlungsstruktur gesi-
chert werden. Die Standorte kdnnen auf dem Grundstiick frei gew&hlt werden.

s O A A i R e e R e
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8.9 Ortliche Bauvorschriften

Zu Wahrung des Ortsbildes, positiven Gestaltung der Gebdude und Sicherung kleinklimatisch wirksamer und
insektenfreundlicher Gestaltung der Freiraume sollen 6rtliche Bauvorschriften erlassen werden.

Zur Sicherung dieser Ziele enthalten die értlichen Bauvorschriften Regelungen Dachform und Farbe der Ein-
deckung, diese leiten sich aus der Ortstypik und Umgebung ab. Die den Geb&dude zugeordneten Griin- und
Freiflachen sind gartnerisch anzulegen, insbesondere Schottergarten sind aus Griinden des Landschafts- und
Naturschutzes nicht zuldssig.

Das Baugebiet entwassert im Trennsystem. Das nicht behandlungsbediirftige Oberflachenwasser ist dem
ortlichen Regenwasserkanal zuzufiihren. Eine Rickhaltung auf dem Gelande wird empfohlen, im Falle einer
Verwendung von Zisternen kann der Notiiberlauf an den Regenwasserkanal angeschlossen werden.

9 Die Abwagung des naturschutzrechtlichen Eingriffs/ Umweltvertraglichkeit

Wie unter Ziffer 2 (Wahl des Verfahrens nach § 13b) dargestellt, kann der Bebauungsplan nach § 13b BauGB
im beschleunigten Verfahren nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 und 3 BauGB aufgestellt werden. Von einer Um-
weltpriifung und einem Umweltbericht kann damit abgesehen werden. Etwaige Eingriffe, die auf Grund der
Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, sind zuldssig (§ 13a Abs. 2 Ziffer 4 BauGB).

Die Belange des Artenschutzes sind im artenschutzrechtlichen Fachbeitrag zusammengestellt und soweit
erforderlich als Festsetzung in den Bebauungsplan iibernommen.

10 Flachenbilanz

Geltungsbereich gesamt 0,41 ha
Aligemeines Wohngebiet (WA) 0,35 ha
(davon tiberbaubar) 0,1 ha
Offentliche Verkehrsflache 0,05 ha
Versorgungsflache <0,01 ha

11 Bodenordnung und Kosten

Die Flache ist im vollstandigen Eigentum der Stadt Freudenstadt. Der ErschlieBung und Neuordnung erfolgt
durch die Stadt Freudenstadt. Die Kosten fiir die ErschlieBung werden als ErschlieBungsbeitrage umgelegt.
12 Anlagen

= Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, Gfrérer Ingenieu
= Ausnahmegenehmigung nach § 30 Abs. 3 BNatSch

vom 15.08.2019, erganzt am 18.02.2021
10.11.2021

-

I

Freudenstadt, Cen .04.2022

Christoph Ger\)er Rudolf Miiller
Baurechts- und Ordnungsamt Amt flr Stadtentwicklung
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