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| STADTEBAULICHE BEGRUNDUNG

1 Raumlicher Geltungsbereich

Das Planungsgebiet ,,Riedgasse Ost" liegtim &stlichen Randbereich von Freudenstadt-
Wittlensweilers - &stlich des Bebauungsplanes ,,Sportzentrum Wittlensweiler” und nérd-
lich des Bebauungsplanes ,,Hohe 11",
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hoto Stadt Freudenstadt

Abbildung 1 Luftbild "Riedgasse Ost",

Das Gebiet wird im SUden durch den Hohenweg mit einseitiger, sUdlicher Bebauung
begrenzt. Im Westen bildet die Riedgasse die Grenze des Geltungsbereichs und im
Osten markiert die bestehende Oberfléchenfreileitung die Geltungsbereichsgrenze.
Die Bebauung des "Biegel" im Norden des Gebietes begrenzt den Bereich bis hin zur
unbebauten Fldche zur Aacher StraRe.

Im Plangebiet ist ein Héhenunterschied von insgesamt rund 20m festzustellen. Der
héchste Punkt befindet sich im Bereich des Héhenweges. Das Gelénde ist weitgehend
in norddstlicher Richtung flachgeneigt, wobei das Gelédnde zur Aacher StraBe hin
deutlich starker geneigt ist.

Das Planungsgebiet umfasst eine FiGiche von rund 4,18 ha.
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2 Ausgangslage und Ziele

2.1 Derzeitige Situation und Rahmenbedingungen

Der Norden des Plangebietes ist durch die bestehende Wohnbebauung und gewerb-
liche Nutzung eines Schreinereibetriebes gepragt. Im Siden besteht ebenfalls inner-
halb des Geltungsbereiches, einseitig entlang des Hohenweges, Wohnbebauung. Im
Westen befindet sich innerhalb des Geltungsbereiches ein zweiter Gewerbebetrieb
(Herstellung von medizinischen Polstern), ebenfalls mit benachbarter Wohnbebauung.

Das Gebiet besteht aus einem leicht nach Norden abfallenden Hang, intensiv land-
wirtschaftlich genutzten Ackern und Wiesen und zusatziich aus kleineren Streuobstbe-
stédnden. Das Gebiet wird im Osten durch eine Hochspannungsleitung begrenzt.

Im Stadtteil Wittlensweiler stehen derzeit kaum noch unbebaute GrundstGcke fUr die
Wohnbauentwicklung zur VerfUgung. Lediglich drei stadtische GrundstUcke im Bereich
,Halde Ost" kdnnen derzeit am Markt angeboten werden. Private BaugrundstUcke -
z.B. auch Uber die Bauplatzbdrse — werden derzeit nicht am Markt gehandelt.

Der Bedarf und die Nachfrage nach weiteren Grundsticken im Stadtteil Wittlensweiler
sind gegeben.

Die Gremien der Stadt Freudenstadt haben sich erstmals im Jahr 2007 mit der stGdte-
baulichen Entwicklung im Bereich ,,Riedgasse" beschdftigt. Das damalige stadtebau-
liche Konzept wurde 2010, 2014 und zuletzt 2016 Uberarbeitet und den aktuellen An-
forderung hinsichtlich der anzubietenden Bau- und Wohnformen sowie der Erschlie-
Bung angepasst.

In der Sitzung des Ortschaftsrates Wittlensweiler am 14.04.2016 hat der Rat das stadte-
bauliche Konzept in der vorliegenden Fassung diskutiert und verabschiedet. Diese Fas-
sung liegt dem Bebauungsplan als Gestaltungskonzept zu Grunde. Im Nachgang
wurde das stadtebauliche Konzept in Teilbereichen geringfigig angepasst, um den
Ergebnissen der GrundstUcksverhandlungen sowie der ErschlieBungsplanung Rech-
nung zu tragen.

Verkehrliche Anbindung

Die Stadtteil Wittlensweiler ist Uber die durch den Ort verlaufende K4741 und K4742 an
den Uberdrtlichen Verkehr angebunden. Rund 1 km sUdwestlichen des Ortszentrums
kreuzt die KreisstraBe die BundesstraBen 28 und 294, welche die Anbindung an das
Stadtzentrum und die umliegenden Zentren sicherstellt.

Rund 800 m Luftlinie in nérdlicher Richtung des Plangebietes befindet sich der Halte-
punkt Grintal/ Wittlensweiler der Bahnlinie Freudenstadt - Eutingen - Stuttgart.

7usétzlich fahren verschiedene Buslinien den Ort Wittlensweiler an. Die beiden n&chst-
gelegenen Bushaltestellen Kirche und Friedhof sind in rund 350 m bzw. 500 m Entfer-
nung erreichbar.

Ortliche Infrastruktur

Im Stadtteil Wittlensweiler steht mit der Grundschule und dem Kindergarten ein gutes
driliches Betreuungsangebot zur Verfigung. Fur Sport- und Freizeitaktivitaten gibt es
eine Sport- und Veranstaltungshalle (Erwin-Hils-Halle) mit Hallenbad und Sauna sowie
verschiedene Freiluftsportplatze. Im Bereich des értlichen Lebensmittelhandels gibt es
eine Metzgerei sowie ein Backwarenverkauf.

— | , Begriindung mit Umweltbericht




Bebauungsplan ,Riedgasse Ost" in Freudenstadt-Wittlensweiler

Soliten im Zuge der Aufsiedlung der Riedgasse erweiterte Kindergartenkapazitéten
notwendig werden, sollen diese im Bereich der Ortsmitte realisiert werden. Genaue
Vorhabensstandorte sind im Bedarfsfall zu entwickeln.

Umwelt und Schutzgebiete
Das Gebiet ,Riedgasse Ost" liegt vollstindig im Naturpark Schwarzwald Mitte/Nord.
Im Plangebiet selbst sind keine Biotope oder andere Schutzgebiete verzeichnet.

In der Umgebung, insbesondere noérdlich der Aacher StraBe sind mehrere Biotope so-
wie ein FFH-Gebiet, deckungsgleich mit dem Landschaftsschutzgebiet ,,Springbrun-
nen - Ettenbachtal”, naturschutzrechtlich unter Schutz gestellt.

Die Belange des Umwelt- und Naturschutzes werden im Umweltbericht ausfUhrlich dar-

gestellt,
w:y

Sehutzgebiets

" Flachanhafies Haturdenkmal
© Naturdenkmal Enzeigebide

F FrH-Gateet
R3S Vopelschuupobet

Abbildung 2 Schutzgebiete; Quelle: LUBW

2.2 Planerfordernis

Im aktuell rechtskr&ftigen Fiichennutzungsplan 2010, der 1998 genehmigt wurde, ist
fOr den Stadtteil Wittlensweiler ein weiterer Bedarf an Wohneinheiten errechnet wor-
den. Von diesem Bedarf ist bisher nur ein Teil unter Ausschépfung des innerérilichen
Baulandpotentials redlisiert worden. Stédtische GrundstUcke stehen nun nur noch in
marginaler Anzahl zur VerfUgung, sodass nun ein neues Baugebiet erschlossen werden
soll.

Im Regional- und Fi&chennutzungsplan ist es als Ziel festgesetzt, Wittlensweiler auch
zukUnftig als Wohnstandort auszubauen. Der Fidchennutzungsplan legt fest, dass etwa
15 % der berechneten Wanderungsgewinne auf den Stadtteil gelenkt werden sollen.
Um diesen Bedarf abzudecken ist die ErschlieBung weiterer Baufldchen notwendig.
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Das Gebiet ,,Riedgasse Ost", als kiinftiger Schwerpunkt der baulichen Entwicklung im
Ortsteil Wittlensweiler, ist aus den Ubergeordneten Planungen entwickelt und bietet
die Méglichkeit, den Siedlungskérper sinnvoll zu arrondieren und den Ortsrand stadte-
baulich und gestalterisch zu fassen.

2.3 Verfahrenswahl

Das Bebauungsplanverfahren wird im Regelverfahren nach BauGB durchgefuhrt.
BauGB-Novelle 2017

Am 13. Mai 2017 ist die BauGB-Novelle 2017 in Kraft gefreten. GemaB der Uberleitungs-
vorschrift §245¢c Abs. 1 BauGB kdnnen Bebauungsplanverfahren nach der alten
Rechtsnorm zu Ende gefUhrt werden, wenn bis zum 16. Mai 2017 die frihzeitige Beteili-
gung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs.1 S.1
BauGB eingeleitet worden ist.

Dies ist der Fall, daher wird dieses Bebauungsplanverfahren nach den vor dem 13. Mai
2017 geltenden Rechtsvorschriften abgeschlossen.

3 Ubergeordnete Planung | Vorbereitende Bauleitplanung

Der Freudenst&dter Ortsteil Wittlensweiler ist auf Grund der Lage an der Landesent-
wicklungsachse Rastatt - Gaggenau / Gernsbach - Freudenstadt als Ort mit verstdrk-
ter Siedlungstatigkeit ausgewiesen.

Das Gebiet ,,Riedgasse Ost" ist im aktuell rechiskraftigen Regionalplan als geplante
Wohnbaufldche dargestellt.

Abbildung 3 Auszug Raumnutzungskarte Regionalplan
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Im rechtskraftigen Fi&ichennutzungsplan 2010, 4. Anderung, der Vereinbarten Verwal-
tungsgemeinschaft Freudenstadt ist der Bereich ,,Riedgasse Ost" als geplante Bauflé-
che dargestellt. Die geplante Bauflache ist in drei zusammenhdnge Teile unterteilt. Im
Norden, auf Grund der Umgebungsbebauung eine Mischbaufldche mit rund 6.500 gm
sowie westlich als auch &stlich und stdlich eine geplante Wohnbauflache mit rund

3.700 gm bzw. 29.300 gm.

Die geplante Baufldche im Flchennutzungsplan umfasst damit insgesamt eine FiGche
von rund 39.500 gm.

e X

L]

.....

Abbildung 4 Auszug Fldchennutzungsplan 2010

4 Bestehende Rechtsverhdltnisse

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes , Riedgasse Ost" sind derzeit zwei Bebau-
ungspléne in Kraft, ,Héhe III*, in Kraft seit 30.10.1963 und ,,Anderung Sportzentrum”, in
Kraft seit 09.09.1982. Beide Bebauungspléne Uberschneiden sich lediglich in geringfu-
gigem AusmaB in den Randbereichen mit dem Bebauungsplan ,,Riedgasse Ost".

Beide Bebauungsplane sind daher zu édndern. Die Anderungen betreffen nur die Ab-
grenzungen, private GrinflGchen und StraBenfldchen. Bebauungsmoglichkeiten, ins-
besondere fUr private GrundstUckseigentUmer werden hierdurch nicht eingeschrénkt.

7 l Begriindung mit Umweltbericht
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Abbildung 6 Bebauungsplan ,,Anderung Sportzentrum*

5 Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung

Mit der Planung im Bereich Riedgasse soll die bauplanerische und bauordnerische
Rechtsgrundlage fUr die geplante Bebauung geschaffen werden. Mit der vorliegen-
den Planung werden folgende Ziele verbunden:

- Schaffung neuer und attraktiver Baupl&tze im Stadtteil Wittlensweiler,

— Schaffung von Bebauungsmaoglichkeiten fir unterschiedliche Bau- und Wohn-
formen,

- Ergénzung der innerdrilichen Wegeverbindung und

- Sté&dtebauliche und grinordnerische Definition des Ortsrandes.

8 I Begriindung mit Umweltbericht



Bebauungsplan ,Riedgasse Ost" in Freudenstadt-Wittlensweiler

6 Erlauterungen zu den Planfestsetzungen

6.1 Stadtebauliche Konzeption

Grundlage fUr den Bebauungsplan ist das stddtebauliche Konzept, welches am
14,04.2016 vom Ortschaftsrat Wittlensweiler vorgestellt und verabschiedet wurde. Der
Ausschuss fOr Infrastruktur und Umwelt hat das Konzept am 15.03.2016 verabschiedet.
Im Zuge der frOhzeitigen BUrger- und Behérdenbeteiligung wurde das stadtebauliche

Konzept fortgeschrieben.
Es sind ein allgemeines Wohngebiet (WA1 und WA2) und ein Mischgebiet (MI) nach

den Vorgaben des Fldchennutzungsplanes geplant, um den Wohnraum im Bereich
Freudenstadt zu sichern und dadurch den Bedarf an Wohnraum in diesem Gebiet be-

friedigen zu k&nnen.

Abbildung 7 Sfc'idteboulliches Konzept
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Das Gebiet sollim Wesentlichen Uber die StraBe A erschlossen werden, die abgehend
von der Riedgasse bis zur Aacher StraBe verl&uft. Von dieser StraBe ausgehend sollen
Uber StichstraBen Uberwiegend mit Wendehdmmern die innenliegenden zentralen Be-
reiche erschlossen werden. Der Hohenweg verbleibt als PrivatstraBe und Gbernimmt
nur die bestehende ErschlieBungsfunktion fUr die sudlich angrenzenden Wohnge-
bé&ude. Im nordwestlichen Teil sind Gebdude geplant die von der bestehenden Ried-
gasse erschlossen werden.

Der ruhende Verkehrim Gebiet soll in Bezug auf die private Parkierung auf den Grund-
stOcken abgewickelt werden. Zusatzlich werden 18 &ffentliche Stellplatze, dezentral
Uber das Gebiet verteilt, vorgesehen.

Um der Umgebung gerecht zu werden und um auf den Bestand RUcksicht zu nehmen,
wird fUr die Bebauung eine Ein- bis Zweigeschossigkeit bei den Einfamilien- bzw. Dop-
pelhdusern und eine Zweigeschossigkeit bei den Reihenh&usern vorgeschrieben. Do-
mit wird gewdhrleistet, dass die Blickbeziehungen zur Landschaft gewahrt bleiben, da
die Gebdaude mit der Geldndeneigung in inrer Hohe begrenzt werden.

Das neue Gebiet soll sich in den Bestand einfUgen und sich der regionalen Bauweise
anpassen. Dies erfolgt beispielsweise durch die ortsUbliche Dachform des Sattelda-
ches und bei der Wahl der Baumaterialien. Die Fassaden der Bauk&drper sollen sich in
das Landschaftsbild einfUgen. Die Fassaden sollen verputzt sein oder eine Holzfassade
erhalten, da dies den regional Ublichen Gestaltungsformen entspricht.

Die Gebdude sind an den H&henlinien des Gebietes angegliedert und vollziehen in
inrer Anordnung die vorhandene Topographie nach.

Im Gebiet ,,Riedgasse Ost" sind rund 57 Wohneinheiten geplant, ein GroBteil hiervon
soll in den 30 geplanten Einfamilienhdusern (42 Wohneinheiten) redlisiert werden. In
den Doppel- bzw. Reihenhduser sind weitere 12 Wohneinheiten moglich. Die Bilanz
nach Aufsiedlung kann von diesen Planungswerten abweichen, insbesondere durch
den Ansatz von 1,5 Wohneinheiten je Gebdude bei Einzelh&usern und den nicht fest-
legbaren Verhdltnis von Wohnungen zu sonstigen Nutzungen im Mischgebiet.

Zusatzlich zu den Wohneinheiten sind in kleinerem Umfang gewerbliche Einheiten im
nordlichen Bereich des Planbereichs im Gebiet moglich.

6.2 Art der baulichen Nutzung

Der Planbereich ist als allgemeines Wohngebiet und Mischgebiet festgesetzt. Die Er-
weiterung des bestehenden Mischgebietes in der Ortsmitte von Wittlensweiler ent-
spricht der beabsichtigten baulichen Entwicklung, die im Fldchennutzungsplan darge-
stellt ist.

Das Gebiet gliedert sich hinsichtlich der zulGssigen Nutzungen in drei Teilbereiche. In
Norden ist ein Mischgebiet in Verl&dngerung des Bestandes vorgesehen. Der westliche
Teil des Plangebietes, ist durch etliche Bestandsgeb&ude mit unterschiedlichen Nut-
zungen gepragt und wird daher als allgemeines Wohngebiet WA festgesetzt. Die sUd-
lichen und &stlichen Bereiche werden als allgemeines Wohngebiet WA?2 festgesetzt.

Mischgebiet (MI)

Im Mischgebiet sind Wohngebdude, Geschdafts- und BUrogeb&dude, Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes, sonstige Gewerbebetriebe und Anlagen fUr kulturelle, soziale
und gesundheitliche Zwecke allgemein zuldssig.
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Alle weiteren allgemein und ausnahmsweise zuldssigen Nufzungen werden ausge-
schlossen. Diese Nutzungen wirden auf Grund des notwendigen Platzbedarfes und
des zu erwartenden Verkehrs nicht in die Struktur des geplanten Gebietes passen. Ins-
besondere Vergnigungsstétten und Einzelhandelsansiedlung unterliegen der beson-
deren Konzeption der Stadt Freudenstadt.

Allgemeines Wohngebiet (WA1)

In den Bereichen, die maBgeblich von Bestand gepragt sind, sind neben den allge-
mein zul&ssigen Nutzungen Wohngebdude, Schank- und Speisewirtschaften, nicht sto-
rende Handwerksbetriebe und Anlagen fUr kulturelle, soziale und gesundheitiiche Zwe-
cke und ausnahmsweise auch Betriebe des Beherbergungsbetriebes, nicht stérende
Gewerbebetriebe und Anlagen fUr Verwaltungen zuldssig.

Die GroBe fUr Beherbergungsbetriebe wird auf 15 Betten begrenzt. Hierdurch sollen
Bauten auf gebietsvertragliche Dimensionen und das Verkehrsaufkommen begrenzt
werden.

Die Einhaltung der Larmwerte durch mégliche Nichtwohnnutzungen ist im Genehmi-
gungsverfahren nachzuweisen.

Einzelhandelsl&den, Anlagen fUr kirchliche Zwecke sowie Gartenbaubetiebe und
Tankstellen sind aufgrund des zu erwartenden Verkehrs und der fehlenden Infegration
in die gewlnschte Struktur des Gebietes weder allgemein noch ausnahmsweise zulds-
sig. Das ErschlieBungssystem kénnte diese Verkehrsmengen nicht aufnehmen.

Allgemeines Wohngebiet (WA2)

In den zentralen und stdlichen wie 6stlichen Bereichen des Plangebietes wird ein all-
gemeines Wohngebiet WA2 festgesetzt. Dieser Bereich kennzeichnet sich auf Grund
der periphereren Lage am Ortsrand durch eine starkere Fokussierung auf Wohnen und
unmittelbare Wohnfolgeeinrichtungen sowie wenig verkehrsintensive Nutzungen. La-
den, Schank- und Speisewirtschaften, nicht stérende Handwerksbetriebe sowie Anla-
gen fUr kirchliche und sportliche Zwecke sind daher ausgeschlossen.

Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind
nicht zul&ssig.

6.3 MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung ist durch die Ausweisung der einzelnen Baugrenzen,
die Festlegung der Traufhéhe, der Dachneigung sowie durch Festsetzung der Grund-
flachenzahl und in Teilbereichen der GeschoBfléichenzahl festgesetzt. Durch die Fest-
setzung des MaBes der baulichen Nutzungen des neuen Wohn- und Mischgebietes
sollen sich die neuen Gebd&ude homogen in den Bestand einfOgen.

Daher wird unter RUcksichtnahme auf die Bestandsbebauung im Gebiet und die un-
mittelbare Umgebung das MaB der baulichen Nutzung in vergleichbaren Dimensio-
nen festgesetzt. Die Geb&ude, welche den Ortsrand definieren sollen, sind in ihrer H6-
henentwicklung ebenfalls deutlich beschrankt.

In den zentralen Bereichen des neuen Quartiers wird eine dichtere Bebauung ange-
strebt. Daher ist fUr die Kettenhauser eine héhere Traufhdhe zul@ssig.

Durch die Varianz in der Festsetzung der Gebdudehdhen soll das Quartier stadtebau-
lich und réumlich gegliedert werden.
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6.4 Bauweise und Uberbaubare Grundsticksflache, Stellung der Gebdude

Die Gebdaude sind in offener Bauweise mit seitichem Grenzabstand entsprechend
den zeichnerischen Festsetzungen des Bebauungsplanes zu errichten, um die ortstypi-
sche Struktur des Bestandes aufzunehmen und weiterfGhren zu kdnnen.

Zur Gliederung des Gebietes und zur Aufnahme der ortstypischen Struktur sind in den
Randbereichen nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig. In den zentralen Bereichen ist
eine Verdichtung gewUnscht, die auch anderer Bauformen zuldsst, daher wird in die-
sem raumlichen begrenzten Bereich auch die Zul@ssigkeit von Hausgruppen begrin-
det.

Die Uberbaubare GrundstUcksfldche und Verbindung mit der Stellung der Gebd&ude
ist so gewdhlt, dass eine gegenseitige Verschattung minimiert wird. Vor dem Hinter-
grund der Exposition des Hanges und der gewUlnschten aktiven und passiven Nutzung
der Solarnutzung sind die Uberbaubaren Grundstickstiefen so gewdhlt, dass dieses Ziel
im Einklang mit der fldchensparenden Entwicklung vereinbar ist.

6.5 Offentliche und private Griinflichen/Pflanzungen

Im Gebiet sind &ffentliche und private Grinfldchen mit unterschiedlichen Qualitéten
und Nutzungen festgesetzt. Die privaten Gronfldchen dienen vorwiegend der FUhrung
des Oberflachenwassers hin zur zentralen Entwdasserung. Offentliche Grinfléchen sind
als Spielplatze bzw. Uberwiegend als Ausgleichs- und Retentionsflichen festgesetzt.
Private und &ffentliche Grinfldchen mussen gepflegt, bepflanzt werden und dauer-
haft unterhalten werden.

Die im Osten des Gebietes verlaufenden, privaten Grinfldchen dienen zur Bepflan-
zung mit Baumen und Strduchern, um einen Abschluss des Baugebietes zur freien
Landschaft hin zu erméglichen. Diese Bepflanzung dient nicht nur als optischer Ab-
schluss des Gebietes und markiert die Randbereiche der privaten GrundstUcke, son-
dern schitzt gleichzeitig die Privatsphdre der Bebauung im éstlichen Randbereich. Zu-
satzlich sind diese Pflanzungen fUr den Ausgleich der Eingriffe in Natur und Boden not-
wendig.

Die offentlichen Grinfldchen im Osten des Gebietes mUssen ebenfalls bepflanzt wer-
den. Der dortige Pflanzenbestand soll erhalten und gepflegt werden. Die Bepflanzung
ist hauptsachlich in Form von Obstgehdlzen vorzunehmen, da diese Pflanzen ortsty-
pisch sind und in diesem Gebiet ebenfalls als AusgleichsmaBnahme fUr die Eingriffe
dienen. Diese Pflanzungen sind wertvoll fUr das Gebiet und spiegeln den Charakter
der freien Landschaft wieder.

Die natUrlichen GuUter des Bestandes wurden im Landschaftsplan 2010 der Vereinbar-
ten Verwaltungsgemeinschaft Freudenstadt aufgenommen und analysiert. Dem Ver-
lust der Obstbaumbest&nde kann durch einen StreuobstgUrtel am Ortsrand als Minde-
rungsmaglichkeit des Eingriffs entgegengewirkt werden. Dies wurde im Entwurf berUck-
sichtigt.

6.6 ErschlieBung

6.6.1 AuBere und innere ErschlieBung

Das Gebiet wird Uber die StraBe A erschlossen, die im Westen an die Riedgasse und
im Osten an die Aacher StraBe anbindet. Abgehend von der StraBe A sind drei Stich-
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straBen B, C und D mit Wendehammer vorgesehen, die die inneren Bereiche des Plan-
gebietes erschlieBen. Zwei weitere Stiche ohne Wendehammer erschlieBen die Teilbe-
reiche sUdlich der StraBe A. Die StraBe Biegel soll als FuBweg bis zur StraBe A verléngert
werden, hierdurch soll die FuBwegeanbindung des Gebietes an den Ortskern verbes-
sert werden.

Die Bereiche sUdlich des Hohenweges werden durch den Hohenweg erschlossen. Der
Hdéhenweg verbleibt als PrivatstraBe und wird nicht ausgebaut.

Die ErschlieBung der StraBe A ist mit einer Breite von 5,30 m mit einseitigem Gehweg
vorgesehen, die der StraBen B, C und D mit 5,30 m. Am Ende der StichstraBen sind
Parkierungstaschen vorgesehen, um die im Winter anfallenden Schneeablagerungen
im Gebiet aufnehmen zu kénnen.

Als Geschwindigkeitsbeschrankung ist in diesem Gebiet wegen seines Charakters
Tempo 30 vorgesehen. Es sind auBerhalb des typischen Arbeitsverkehrs morgens und
abends, keine hohen Verkehrsbelastungen im Plangebiet zu erwarten.

Um die &stlich des Planungsgebietes gelegenen landwirtschaftlich genutzten Fldchen
weiterhin erreichen zu kénnen ist ein landwirtschaftlicher Weg abgehend von der
StraBe A geplant.

6.6.2 FuBwege

Innerhalb des Gebietes wird zu den FahrerschlieBungen auch ein FuBwegenetz ge-
plant. Entlang der StraBe A mit Verldngerung in die Riedgasse wird ein straBenbeglei-
tender Gehweg vorgesehen, um den fuBlaufigen Verkehr aus dem Gebiet, einschlie-
lich der StraBe B und C sicher an die Ortsmitte und den &rtlichen Schulweg anzubin-
den. Zusatzlich wird eine FuBwegeverbindung zwischen StraBe A und StraBe B geschaf-
fen, die zum Spielplatz fOhrt.

6.6.3 Ruhender Verkehr

Die Parkierung im Plangebiet soll Uberwiegend auf den privaten Grundsticken erfol-
gen. Die bauordnungsrechtlich notwendigen Stellpl&tze sind hierfOr auf dem Grund-
stUck nachzuweisen.

Im &ffentlichen StraBenraum werden dezentral insgesamt 18 Stellpldtze angeboten,
diese sollen sowohl die Parkierung fUr Besucher aufnehmen als auch im Winter fUr die
Schneeablagerung genutzt werden.

Die Stellplatze mUssen, wenn méglich, mit einem wasserdurchl&ssigen Material herge-
stellt werden, um die Regenwasserversickerung im Gebiet zu gewdhrleisten. Als Mate-
rial kdnnen beispielsweise Rasengittersteine oder wasserdurchlassige Pflastersteine ver-
wendet werden. Auch private Wege und die Zufahrten zu den privaten Garagen mus-
sen mit diesen Materialien hergestellt werden. Der befestigte Raum im Bereich vor den
Garagen kann als privater, zusatzlicher Stellplatz genutzt werden, die Anrechnung auf
die bauvordnungsrechtlich notwendigen Stellplatze muB im Einzelfall geprift werden.

Auf den groBeren GrundstUcken des Gebietes sind zwei Garagen pro Grundstuck vor-
gesehen, um der Verparkung der ErschlieBungsstraBe vorzubeugen. Die StraBe soll in
diesem locker bebauten Bereich von runendem Verkehr weitestgehend freigehalten
werden, um den offenen Charakter dieses Bereiches zu bewahren.

=
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6.6.4 Ver-und Entsorgung | Entwd&sserung

Die Regenwasserbehandlung stellt ein wichtiges Thema fUr die dkologische Entwick-
lung des Baugebietes dar. Auf den privaten GrundstUcken sollen Zisternen vorhanden
sein, um das anfallende Dachwasser aufnehmen zu kdnnen.

Das anfallende Oberflachenwasser im Gebiet soll auf den GrundstUcken versickert
werden bzw. in das oberirdische Entwdasserungssystem auf Graben eingeleitet werden.
Dieses fUhrt das Wasser im Nordosten zur Retentionsfldche, angepasst an die topogra-
phische Situation im Gebiet.

Um die Versickerung auf den Grundsticken zu begunstigen wird einerseits die Gber-
baubare GrundstUcksfléche begrenzt und zudem in den érilichen Bauvorschriffen ge-
regelt, dass die befestigten Fldchen mit wasserdurchidssige Materialien ausgefOhrt
werden sollen.

Im Gebiet muss eine neue Kanalisation erstellt werden, die an das &rtliche, beste-
hende Kanalisationssystem angeschlossen wird.

6.7 Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

FUr die Regenwassergrében auf den privaten Grundsticken wird ein Leitungsrecht zu
Gunsten der Stadt Freudenstadt eingetragen (GR/LR 1).

In Verlangerung des Wendehammers des Hohenwegs bis zum Oberen Hohenweg wird
ein Geh- und Leitungsrecht (GR/LR 2) zu Gunsten der Stadt Freudenstadt und der
Stadtwerke Freudenstadt eingetragen. Hierdurch wird die Zug&nglichkeit des Kanals
fUr die Unterhaltung und gegebenenfalls Erneuerung gesichert.

FOr den kompletten Hohenweg wird ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht (GR/FR/LR 3) zu
Gunsten der Stadt Freudenstadt und der Stadtwerke Freudenstadt eingetragen. Hier-
durch wird die Zuganglichkeit des Kanals fir die Unterhaltung und gegebenenfalls Er-
neuerung gesichert.

6.8 Ortliche Bauvorschriften

Gemeinsam mit dem Bebauungsplan ,Riedgasse Ost" werden die orflichen Bauvor-
schriften nach § 74 LBO beschlossen. Die ortlichen Bauvorschriften dienen der einheit-
lichen und ortstypischen GuBeren Gestaltung des Baugebiets.

7 Immissionen

Wegen des im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Riedgasse” angesiedelten
Schreinereibetriebs, ist im Norden ein Mischgebiet als Pufferzone festgesetzt. In diesem
Gebiet darf sich nur Gewerbe ansiedeln, welches das Wohnen nicht wesentlich stort,
um die Larmbeldstigung nicht zu erhéhen. Die vorhandene Larmbelastigung tritt nur
sporadisch auf und ist somit vertretbar, solange die Arbeiten im geschlossenen Ge-
baude stattfinden.

Die Firma im Westen des Planungsgebietes, in der Riedgasse 11, produziert bei lhrer
Herstellung von medizinischen Polstern keine nennenswerten und bekannten Immissi-
onen, die Auswirkungen auf das Plangebiet haben.
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8 Umweltbericht/Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung/Artenschutzrechtli-
cher Beitrag

Die geplanten Eingriffe in die Natur mUssen mit entsprechenden MaBnahmen, z.B.
Pflanzgeboten, ausgeglichen werden. MaBnahmen zum Ausgleich und Ersatz von Ein-
griffen in Natur und Landschaft wurden in den zeichnerischen und in den textlichen
Festsetzungen des Bebauungsplanes integriert.

FOr MaBnahmen, die nicht planintern ausgeglichen werden kénnen, wird das Oko-
konto der Freudenstadt herangezogen. Diese Zuordnungen und die jeweiligen Bewer-
tungen sind mit dem Landratsamt abgestimmt. Die FiGichen sind auch verfigbar, da
sie im Eigentum der Stadt Freudenstadt stehen. Eine Vorabstimmung mit der unteren
Naturschutzbehdrde ist erfolgt und der Antrag zur Ausbuchung aus dem Okokonto
wurde bereits gestellt.

Auf dem Umweltbericht bzw. den artenschutzrechtlichen Fachbeitrag wird verwiesen.

9 Bodenordnung und Kosten

Die Stadt Freudenstadt ist EigentUmerin von einer Vielzahl von GrundstUcken im Ge-
biet. Einige private GrundstUcke werden jedoch ein Umlegungsverfahren erfordern,
sofern nicht eine freiwillige Einigung zustande kommt.

10 Stadtebauliche Daten | Flachenbilanz

Geltungsbereich 6,18ha |100%
Nettobauland incl. bebauter Bestandsgrundsticke v. priva- [4,37 ha
ter Grundfl&chen fUr Leitungsrechte auf den GrundstUcken 70,7 %
(Neubaugrundsticke, ohne Bestand) 2,70ha
Private Gronfldchen (ohne LR
Private Grinfladchen Einkl. Fldc)hen fOr Entwasserungsgrében Ugtg |elie

. 0.58ha |9.4%
und Leitungsrechte)
Offentliche Grinflachen
(Spielplatz und Retentionsfladchen O58hn  (Be
Offentliche Verkehrsflichen
StraBen, Wege, Verkehrsgrin Od3ha  |194:%
Private Verkehrsfldchen 0,08ha |[1.3%
Ldnge der ErschlieBungsstraBen
StraBen A, B, C, D, &ffentliche StichstraBen 720 m
FuBwege (ohne straBenbegleitende Gehwege) 65m
Gebdudetyp (Neue Gebdude) Anzahl | Anzahl WE
Einfamilienh&user, ca. 1,5 WE pro Gebdude 30 45
Doppelh&auser/Kettenh&user 12 12
Gesamt 42 57
Durchschnittliche GrundsticksgréBen (Neubaugrundstiicke)
Einfamilienhaus 765 gm
Doppelhausbebauung, Hausgruppen 450 gm
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Teil ll
Umweltbericht mit Anlage

Umweltbericht des BUro Gfrorer, Fassung vom 20.09.2016

inkl. Anlage (Zuordnung planexterner AusgleichsmaBnahmen aus dem Okokonto der
Stadt Freudenstadt vom 12.09.2017)

= s. gesonderte Dokumente

Anlage zur Begrundung:

Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag des Buro Gfrérer vom 20.09.2016

=> s. gesondertes Dokument

Freudenstadt, den 12.09.2017

i 4 .

Christoph Ger Rudolf Muller
Baurechts- un rdnungsom’r Amt fUr Stadtentwicklung
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