Bebauungsplan ,Riedgasse Ost" in Freudenstadt-Wittlensweiler

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

BEBAUUNGSPLAN ,,RIEDGASSE OST*

UND
1. ANDERUNG HOHE llI* UND
nl. ANDERUNG SPORTZENTRUM"

in Freudenstadt-Wittlensweiler

Rechtliche Grundlagen fUr diesen Bebauungsplan sind das Baugesetzbuch (BauGB)
i.d.F. vom 23.09.2004 (BGBI | S. 2414) zuletzt gedndert am 20.07.2017 (BGBI. | S. 2808) in
Anwendung der Ubergangsvorschrift zuletzt geéndert am 20.10.2015 (BGBL. 1 S. 1722)
und die Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt
gedndert am 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057) in Anwendung der Ubergangsvorschrift zuletzt
gedndert am 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548) sowie die 5. Verordnung Uber die Ausarbei-
tung der Bauleitplanung und die Darstellung des Planinhaltes (Planzeichenverordnung
1990 — PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), ge&ndert am 04.05.2017 (BGBI. | S.
1057) in Anwendung der Ubergangsvorschrift geéindert am 22.07.2011 (BGBI |, Seite
1509).

In Erg&nzung der zeichnerischen Festsetzungen des Bebauungsplanes wird folgendes
festgesetzt:

1 Planungsrechtliche Festsetzungen

1.1 Art der baulichen Nutzung
§ 9 Abs. 1. Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 4 und 6 sowie § 1 Abs. 2-8 BauNVO

1.1.1 Allgemeines Wohngebiet (WA)
§4i.V.m.§ 1 Abs. 4 -8 BauNVvO

Das Wohngebiet ist in die zwei Bereiche WA1 und WA2 mit unterschiedlichen
Festsetzungen gegliedert:

Im WA1 gelten folgende Bestimmungen:

Zulssig sind:
- Wohngebdude,

- Schank- und Speisewirtschaften,
- nicht stérende Handwerksbetriebe,
- Anlagen fUr kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.

Ausnahmen im WA nach § 1 Abs. 5 BQuNVO

- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden,
- Anlagen fUr kirchliche und sportliche Zwecke

sind nicht zul&ssig.

Ausnahmsweise zuldssig sind im WA nach § 1 Abs. 5 BauNVQO:
Ausnahmen im WA § 4 Abs. 3 Nr. 1-3 BauNVO,
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- Betriebe des Beherbergungsgewerbes mit maximal 15 Betten,
- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
- Anlagen fUr Verwaltungen.

Ausschluss von Ausnahmen nach § 1 Abs. é Nr. 1 BAuNVO:
Ausnahmen im WA § 4 Abs. 3 Nr, 4 + 5 BauNvVO

- Gartenbaubetriebe und,

- Tankstellen

sind nicht zuldssig.

Im WA2 gelten folgende Bestimmungen:

Zul&ssig sind:
- Wohngebdude,

-Anlagen fOr kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.

Ausnahmen im WA nach § 1 Abs. 5§ BauNVO

- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden,
- Schank- und Speisewirtschaften,

- nicht stérende Handwerksbetriebe,

- Anlagen fUr kirchliche und sportliche Zwecke

sind nicht zul&ssig.

Ausnahmsweise zuldssig sind im WA nach § 1 Abs. 5 BauNVO:
Ausnahmen im WA § 4 Abs. 3 Nr. 1-3 BauNVO

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes mit maximal 15 Betten,
- Anlagen fUr Verwaltungen,

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe.

Ausschluss von Ausnahmen nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 BAuNVO:
Ausnahmen im WA § 4 Abs. 3 Nr. 4 + 5 BauNVO

- Gartenbaubetriebe,

- Tankstellen

sind nicht zul&ssig.

Die Einhaltung der Larmwerte von Nichtwohnutzungen ist im Baugenehmi-
gungsverfahren nachzuweisen.

1.1.2 Mischgebiet (MI)
§ 6i.V.m. § 1 Abs. 4 - 8 BauNVO

Zul&ssig sind:
- Wohngebdude,

- Geschéfts- und BUrogebdude,

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes mit maximal 15 Betten,
- sonstige Gewerbebetriebe,

-Anlagen fUr kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.

Ausschluss allgemein zul&ssiger Nutzungen nach § 1 Abs. 5 BAuNVO

- Einzelhandelsbetriebe und Schank- und Speisewirtschaften n. § 6 Abs. 2 Nr. 3
BauNVvO,

- Anlagen fUr kirchliche und sportliche Zwecke nach § 6 Abs. 2 Nr. 5 BauNVO,

- Gartenbaubetriebe nach § 6 Abs. 2 Nr. 6 BauNVO,

- Tankstellen nach § 6 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO

- Vergnugungsstatten nach § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO

sind nicht zul&ssig.

2 I Textliche Festsetzungen




Bebauungsplan ,Riedgasse Ost" in Freudenstadt-Wittlensweiler

1.2

1.2.1

1.2.2

1.23

1.3

1.4

1.5

Ausschluss von Ausnahmen nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO
VergnUgungsstatten nach § 6 Abs. 3 BauNVO sind nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplanes und damit auch nicht ausnahmsweise zuldssig.

Die Einhaltung der L&rmwerte von Nichtwohnutzungen ist im Baugenehmi-
gungsverfahren nachzuweisen.

MaB der baulichen Nutzung
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi. V.m. §§ 16 - 21a BauNVvVO

Grundflachenzahl (GRZ) und Geschossflachenzahl (GFZ)
siehe Einschrieb in den zeichnerischen Festsetzungen des Bebauungsplanes.

§ 19 Abs. 4 S. 2 BauNVvO ist entsprechend anzuwenden.

Héhe der baulichen Anlagen
siehe Einschrieb in den zeichnerischen Festsetzungen des Bebauungsplanes.

Die Traufhdhe wird zwischen dem Schnittpunkt der Oberkante Dachhaut und
der Gebdudewand (AuBenseite der AuBenwand) sowie der Erdgeschossfu3-
bodenhdhe (=RohfuBbodenhdhe) gemessen.

Hohenlage der baulichen Anlagen
§ 9 Abs. 3 BauGB

Die Héhenlage wird als ErdgeschossfuBbodenhdhe (=RohfuBbodenhdhe) fest-
gelegt.
Siehe Einschrieb in den zeichnerischen Festsetzungen des Bebauungsplanes.

Ist die EFH nicht grundsticksbezogen festgelegt, ist der Bezugspunkt ist die
endgultige Ausbauhdhe der &ffentlichen VerkehrsfiGchen an der Grenze zwi-
schen StraBe und Baugrundstick in der Lage mittig zum Baufenster. Abwei-
chungen von 0,30 m sind zuldssig. Bei EckgrundstUcken ist die Eingangssitua-
tion des Hauptgebdudes maBgebend.

Abweichend hiervon ist eine zu begrindende Uber- bzw. Unterschreitung in
Abstimmung mit der Baurechtsbehdrde ausnahmsweise zuldssig.

Bauweise
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO

siehe Einschrieb in den zeichnerischen Festsetzungen des Bebauungsplanes:
Die Bauweise wird als offene Bauweise i. S. d. § 22 BauNVO festgesetzt.

Uberbaubare Grundsticksfléche
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

Die Uberbaubaren GrundstUcksfldchen sind durch die Baugrenzen bestimmt,
die in den zeichnerischen Festsetzungen des Bebauungsplanes dargestellt
sind. Terrassen und Balkone sind ausnahmsweise auch auBerhalb des Baufens-
ters zulGssig.

Stellung der baulichen Anlagen
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

Die Stellung der baulichen Anlagen mit geneigten Dachern ist durch die First-
richtung bestimmt, die in den zeichnerischen Festsetzungen des Bebauungs-
planes dargestellf ist.
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1.6

1.7

1.8

1.¥

1.10

1.11

Flachen fir Garagen, Stellplatze, Fahrradabstellplatze
§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

Garagen, Carports und Stellplétze sind nur innerhalb der Baugrenzen und auf
den daflr ausgewiesenen FlGchen zuldssig, die in den zeichnerischen Festset-
zungen des Bebauungsplanes dargestellt sind.

Ausnahmsweise kdnnen Stellplatze fUr Kraftfahrzeuge auf der nicht Uberbau-
baren GrundstUcksfldche zugelassen werden. Eine Uberdachung ist bei diesen
nicht zuldssig.

Uberdachte Stellplétze fir Fahrrdder sind auch auBerhalb der Uberbaubaren
GrundstUcksflache zul&ssig.

Nebenanlagen
§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. §§ 14 BauNVO

Pro Baugrundstick ist eine Nebenanlage auch auBerhalb der Uberbaubaren
GrundstUcksfliGiche zuldssig. Nebenanlagen dUrfen nicht zwischen &ffentlicher
StraBe und Uberbaubarer Grundsticksfl&dche liegen.

Ausnahmsweise kdnnen mehr als eine Nebenanlage zugelassen werden, wenn
der Betrieb von Anlagen fUr die Erzeugung emeuerbarer Energien dies erfordert.

Offentliche und private Verkehrsfldchen
§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Nr. 26 BauGB

Die &ffentlichen und privaten VerkehrsfiGchen sind durch Einzeichnung in den
zeichnerischen Festsetzungen des Bebauungsplanes bestimmt. Offentliche
Stellplatze sind durch Planzeichen festgesetzt.

Die zur Herstellung der ErschlieBungsstraBe erforderlichen AufschUttungen, Ab-
grabungen oder StUtzmauern sind auf den an die Verkehrsfldche angrenzen-
den GrundstUcken zu dulden, sie sind nicht Bestandteil der Verkehrslage.

FUhrung von Versorgungsanlagen und -leitungen

§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB

Siehe Einschrieb in den zeichnerischen Festsetzungen des Bebauungsplanes.
Offentliche und private Grinflachen

§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Siehe Einschrieb in den zeichnerischen Festsetzungen des Bebauungsplanes.

Als private Grinfl&ichen werden insbesondere die notwendigen Fldchen fUr die
Oberflachenentwdasserung auf den privaten Grundsticken festgesetzt.

Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwickiung von Bo-
den, Natur und Landschaft
§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

S. auch Einschrieb in den zeichnerischen Festsetzungen des Bebauungsplanes.

MaBnahme Al: Entwicklung arten- und blitenreicher Magerwiesen
Entwicklung von Magerwiesen aus vorhandenen Fettwiesen im Nordosten des
Plangebiets
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1.12

1.13

1.13.1

Anlage eines Streuobstbestandes
Anlage eines Streuobstbestandes im Nordosten des Plangebiets mit extensiver
Unternutzung (Magerwiese, vgl. MaBnahme Al)

Gewdsserbegleitende Hochstaudenflure

Entwicklung von gewdsserbegleitenden Hochstaudenfluren und Pflanzung von
GebUschen feuchter Standorte entlang von Entwdasserungsgraben auf &ffentli-
chen Gronflachen

Bodenschutz

Sicherung des im Rahmen der BaumaBnahmen anfallenden Oberbodens und
teilweise Wiederaufbringung auf den Freiflichen im Bereich der BaumaBnah-
men (private Grinflache) zur Verbesserung der Bodenfunktionen;

Vollentsiegelungen und Rekultivierungen im Bereich von Gebdudeabbrichen
und sonstiger versiegelter Flachen.

Mit Leitungsrecht zu belastende Flachen
§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Siehe Einschrieb in den zeichnerischen Festsetzungen des Bebauungsplanes.

Die BegUnstigten sind in der Legende der zeichnerischen Festsetzungen be-
nannt.

Die Entwdasserungsgraben sind mit dem Geh- und Leitungsrecht (LR1/GR1) zu
Gunsten der Stadt Freudenstadt belastet.

Im Bereich der PrivatstraBe Hohenweg sichern die Geh-, Fahr- und Leitungs-
rechte (LR/FR/GR 2 und 3) die Zugdnglichkeit zum &ffentlichen Kanal.

Zur Sicherung der Niederschlagsentwdsserung wird das Leitungs-, Geh- und
Fahrrecht 4 (LR/GR/FR4) bendtigt. Diese Trasse wird fUr die Niederschlagswas-
serfUhrung zwischen Riedgasse und dem Becken auBerhalb des Plangebietes
bendtigt.

Flachen zum Anpflanzen von Bdumen und Strduchern, sowie Flachen mit Bin-
dung fir Bepflanzung und Erhaltung von Baumen und Strduchern
§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a) und b) BauGB

Pflanzgebote
§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB

Pro angefangene 500 m? GrundstUcksfldche ist ein Baum entsprechend der
Pflanzliste zu pflanzen.

Die eingezeichneten Pflanzgebote sind entsprechend der Einfragung im Plan
gemdaB DIN 18 9216 ,Pflanzen und Pflanzarbeiten’ zu bepflanzen, die Pflanzun-
gen sind gemdaB DIN 18 919, Unterhaltungsarbeiten bei Vegetationsflachen'
dauernd zu unterhalten und bei Verlust zu ersetzen. Die Pflanzenliste gibt Emp-
fehlungen zur Verwendung von standorttypischen Gehdlzen, sie besitzt aber
nicht den Charakter der AusschlieBlichkeit.

Abweichungen vom dargesteliten Standort bis zu 8,0 m sind zul&ssig.
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Pflanzliste

Pflanzung hochst&mmiger Laubb&ume auf privaten Grinfléchen

Qualitdt: Hochstamm mit Ballen, 3 x v., Stammumfang (StU) 16-18 cm

Acer pseudoplatanus
Faxinus ex.'Westhof's Glorie'
Acer platanoides 'Cleveland’
Prunus avium

Acer campestre

Sorbus aucuparia

Carpinus betulus

Tilia cordata 'Greenspire’

Bergahorn
Esche
Spitzahorn
Vogelkirsche
Feldahorn
Vogelbeere
Hainbuche
Winterlinde

sowie sonstige zOchterisch bearbeitete Sorten der genannten Arten.
ZulGssig sind auBerdem hochstémmige Obstbdume und Wildobstb&ume.

Pflanzung hochstémmiger Laubb&ume auf dffentlichen Grinflachen

Qualitdt: Hochstamm mit Ballen, 3 x v., StU 16-18 cm

Acer pseudoplatanus
Prunus avium

Acer campestre

Sorbus aucuparia

Carpinus betulus

Tilia cordata

Fraxinus ex. 'Westhof's Glorie'

Bergahorn
Vogelkirsche
Feldahorn
Vogelbeere
Hainbuche
Winterlinde
Esche

Zuldssig sind auBerdem hochstédmmige Obstbdume und Wildobstbdume.

An Grdben (1) sind folgende Arten zu verwenden:

Alnus glutinosa
Salix caprea
Prunus padus

Schwarzerle
Sal-Weide
Gewohnliche Traubenkirsche

Pflanzung hochst&mmiger Obstbdume (Streuobst)

Qualitét: Hochstamm o.B., StU 10 cm, Stammhd&he 1,60 - 1,80 m

Sorten (Auswahl):

Apfel --> Klarapfel / Krugers Dickstiel / Jakob Fischer / Brettacher / Boskoop
Birne > Gellerts Butterbirne / Schweizer Wasserbirne / Alexander Lukas

Walnuss (Juglans regia)
Gebuschpflanzungen PFG 1

Qualitét: Strducher, 0.B.3-4Tr. h 60 - 100

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Rosa canina

Prunus spinosa
Sambucus nigra
Sambucus racemosa

Roter Hartriegel
Gewodhnliche HaselnuB
Eingriffiger WeiBdorn
Hunds-Rose

Schlehe

Schwarzer Holunder
Trauben-Holunder

Qualitét: v. Hei. O.B. Umfang ab 6 h 200-250

Malus sylvestris
Populus tremula
Sorbus aucuparia

Holzapfel
Litterpappel
Vogelbeere
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1.13.2

1.14

Pflanzung von GebUschen feuchter Standorte an Grédben PFG 2
Qualitét: Stréucher, 0.B. 3-4Tr. h 60 - 100

Salix viminalis Korb-Weide

Viburnum opulus Gewdhnlicher Schneeball
Salix fragilis Bruchweide

Corylus avellana Haselnuss

Salix cinerea Grauweide

Prunus padus Traubenkirsche

Bindung fir Bepflanzung und fir die Erhaltung von Baumen und Strduchern
§ 9 Nr. 1 Abs. 25 b) BauGB

Die in den zeichnerischen Festsetzungen gekennzeichneten Baume und Strdu-
cher sind zu erhalten, die Pflanzungen sind laufend zu unterhalten. Bdume und
Strducher die wegen Krankheit, aus Sicherheitsgrinden o. &. entfernt werden
mussen, sind durch entsprechende Neupflanzungen zu ersetzen.

Artenschutzrechtliche MaBnahmen

Rodungen und Gebdaudeabbriche

Um Beeintréchtigungen von wild lebenden Tierarten (Végel und Fledermduse)
zU vermeiden, sind B&iume und sonstige Gehdlze entsprechend § 3% Abs. 5

Nr. 3 BNatSchG nicht in der Zeit vom 1. Marz bis 30. September zu roden, auch
Gebd&ude dUrfen nurim dem verbleibenden Zeitfenster angebrochen werden.

Fledermduse
Sofern Gebdudeabbriche vorgesehen sind, ist vorweg die Betroffenheit von
Fledermd&usen zu prifen.

2 Grenzen des raumlichen Geltungsbereichs

2.1

2.2

3.2

§ 9 Abs. 7 BauGB

Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist in den zeichneri-
schen Festsetzungen dargestelit.

Bestehende Vorschriften

Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes werden die seither innerhalb des
rdumlichen Geltungsbereiches bestehenden Vorschriften aufgehoben. Nicht
aufgehoben wird die Satzung fir Werbeanlagen und Automaten.

Hinweise

FUr das Bauvorhaben missen die Bauvorlagen folgende Darstellungen enthal-
ten:

Aufteilung in Freifldchen, in befestigte Flchen (Zufahrien, Stellplatze, Wege),
Pflanzfldchen und Bepflanzungsvorschlag, Mauern und deren AusfOhrung, Ein-
friedungen, Farb- und Materialangaben der Fassadengestaltung, bzw. die Be-
grinung der Fassade.

FOr anfallendes Dachwasser wird eine entsprechende Regenrickhaltung emp-
fohlen. Das Fassungsvermdgen der Retentionsanlagen soll mindestens 30 Liter/
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gm Dachflache betragen. Der Uberlauf der Regenrickhaltung ist soweit még-
lich zu versickern oder in die offen Versickerungsgrdben ab zu leiten.

3.3 Der Verbleib des Bodens (Aushub) auf dem BaugrundstUck ist einem Abtrans-
port vorzuziehen; falls abtransportiert werden muss, sollte eine Wiederverwer-
tung angestrebt werden.

3.4 Alle MaBnahmen zur Energieeinsparung, rationellen Energieverwendung und
die Verwendung von regenerativer Energie (Geothermie, Photovoltaikanlagen,
Solarthermische Anlagen) werden ausdrUcklich befUrwortet.

3.5 DIN Normen:
Alle genannten DIN-Normen liegen bei der Stadt Freudenstadt im Baurechts-
und Ordnungsamt, Techn. Rathaus, Marktplatz é4, 2. OG innerhalb der Off-
nungszeiten zur Einsicht bereit.

3.6 Bei Entdeckung von Bodendenkmdlern mUssen diese nach § 15 des Denkmal-
schutzgesetzes gemeldet werden.

3.7 Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder
von Bauarbeiten (z.B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur
Wahl und Tragfahigkeit des Grindungshorizontes, zum Grundwasser, zur Bau-
grubensicherung) werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemdanR
DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein priv IngenieurbUro empfohlen.

Freudenstadt, dgn 12.09.2017
wﬁ .

Christoph ber Rudolf Moller
Baurechts- un rdnungsomT Amt fOr Stadtentwicklung
Ausfertigungsvermerk:

Die Ubereinstimmung dieser Textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan mit dem
vom Gemeinderat am 26.09.2017 beschlossenen Bebauungsplan wird bestatigt. Das
Bebauungsplanverfahren wurde nach den gesetzlichen Bestimmungen durchgefihrt.

Freudenstadt, den 29.09.2017

Y Wik

Dr. Stephanie Hentschel
BUrgermeisterin
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