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1. Raumlicher Geltungsbereich

Das Gebiet Muggengartle befindet sich westlich des alten Ortskerns von Dietersweiler in der
Talsenke zwischen den Baugebieten ,Lerchenberg / Muggengartle* und ,Hofstétten”.

Das Plangebiet wird im Norden begrenzt durch die bestehende Bebauung an der Hofstatten-
und Raiffeisenstralte sowie der Bebauung am Blumenweg. Im Stiden bilden die Gartenflachen
der Bebauung an der Muggengartlestraiie die Begrenzung des Plangebietes, im Westen sind
dies die Grundstiicke Flst. Nr. 749/4, 753/1 und 753/4 im Osten die bebauten Grundstiicke Flst.
Nr. 749/7 und 750/1, alle Gemarkung Freudenstadt-Dietersweiler. Mit in das Plangebiet aufge-
nommen ist eine FuRwegeverbindung vom zukiinftigen Baugebiet bis zur Muggengartlestrale.

Das Plangebiet fallt leicht in Richtung Norden und ist im Bereich der Talsenke nahezu eben.
Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von ca. 1,51 ha.

2. Bisherige Entwicklung und derzeitige Situation im Plangebiet

Das Plangebiet ist bisher, neben einigen Gartenflachen, zum grofien Teil als Wiesenflache ge-
nutzt. Pragend ist der reiche Streuobstbestand der im Wesentlichen auf Grundstiick Fist. Nr.
750, Gemarkung Freudenstadt-Dietersweiler vorhanden ist.

Dieser gesamte Griinbereich war bisher griinordnerische Zasur zwischen den bebauten Gebie-
ten ,Hofstatten" und ,Lerchenberg®. Allerdings sind bereits in den 70er Jahren durch die Bebau-
ungsplane ,Hofstatten" und ,Muckengartle" Voraussetzungen geschaffen worden, die gine Sied-
lungsentwicklung im jetzigen Plangebiet vorbereiten und erméglichen. Der nordlich angrenzen-
de Bebauungsplan ,Hofstatten vom 19.03.1974 beinhaltet StraRentrassen die eine Anbindung
des Plangebietes an das innerdrtliche StraRennetz erméglichen und die Anschlusspunkte far
das jetzt geplante Erschlieffungssystem sind.

Auch der am 20.03.1974 genehmigte Bebauungsplan ,Muckengértle” weist einen Straflenan-
schluss aus, der als Einmiindungsbereich einer spateren Verbindung der Muggengértlestrafe
mit der Hofstattenstralte dienen sollte.

Nachdem diese Stralenverbindung nicht realisiert wird, eine direkte Fubwegeverbindung zwi-
schen den Wohnbauflachen nordlich der Raiffeisenstralie und dem Schulgeb&ude an der Mug-
gengartlestralRe aber erforderlich ist, wird diese Verbindung im Plan als Fullweg ausgewiesen.
Eine geringfiigige Anderung des Bebauungsplanes ,Muckengartle” ist deshalb erforderlich.

Der rechtskraftige Flachennutzungsplan aus dem Jahr 1998 weist die Flache im Westteil als
Misch- bzw. im Ostteil als Allgemeines Wohngebiet aus. Der Bebauungsplan wird damit aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt (§ 8 Abs. 2 BauGB).

3. Aligemeine Ziele und Zwecke der Planung

In der 1998 genehmigten Flachenutzungsplanfortschreibung ist fir den Ortsteil Dietersweiler bei
einem Zeithorizont bis zum Jahr 2010 ein Bedarf von 300 Wohneinheiten prognostiziert worden.

Eine Erhebung der in Dietersweiler vorhandenen Baullcken ergab, dass eine stattliche Zahl
von Baugrundstiicken im Ort vorhanden ist. Nachdem diese Flachen aber in Privatbesitz sind
und ein Zugriff nicht moglich ist, konnte durch die Erschliefung des Baugebietes ,Am Hirsch-
garten” ein Teil der Bauwilligen mit Baugrundstiicken versorgt werden.




Um weitere Entwicklungen vorzubereiten soll das bereits im Jahr 2001 eingeleitete Bebauungs-
planverfahren nun zum Abschluss gebracht werden. Durch die Aufstellung des Bebauungspla-
nes soll somit die planungsrechtliche Zuléssigkeitsvoraussetzung fur die Bebauung des Gebie-
tes ,Nordlich der Muggengartlestralle” geschaffen werden.

4. Erlduterungen zu den Planfestsetzungen
4.1 Stadtebauliche Konzeption

Geplant ist ein Wohn- und Mischgebiet entsprechend den Vorgaben des Flachennutzungspla-
nes.

Die vorhandene Bebauung sidlich der Raiffeisenstralle im Gebiet ,Hofstatten” zeigt unter-
schiedliche Strukturen. Teilweise schopft die Bebauung die Moglichkeiten des Bebauungsplans
Hofstatten hinsichtlich der GroRe der Baukdrper aus, teilweise nicht. Die bestehende Bebau-
ung am Blumenweg ist dagegen als kleingliedrige Siedlung strukturiert. Entlang der Muggen-
gartlestrale weilit die Bebauung eine eher lockere Bauweise mit teils groeren Gebauden und
grofien Hausgarten auf. Den westlichen Ubergang zur freien Landschaft bildet der vorhandene
Schreinereibetrieb mit angegliederter Pferdekoppel.

Die nun geplante Bebauung gliedert sich stdlich an das Gebiet ,Hofstatten an. Das Mischge-
biet greift die gréReren Strukturen des bestehenden Mischgebietes an der Raiffeisenstralle auf,
das Wohngebiet orientiert sich an der kleinteiligeren Bebauung am Blumenweg.

Insgesamt sind 22 Gebaude bzw. Gebaudeteile geplant. Im Flachennutzungsplan war von 45
Wohneinheiten fur diesen Bereich ausgegangen worden. Bei einer angenommenen Dichte von
1,5 WE pro Gebaude und damit ca. 33 WE wird dieser Wert rein rechnerisch nicht erreicht, die
angestrebte Zahl der Wohneinheiten kann bei der spateren Bebauung jedoch durchaus reali-
siert werden. Es ist eine Durchmischung von Einzel- und Doppelhauser geplant, wobei im all-
gemeinen Wohngebietes Einzelhduser deutlich Uberwiegen. Im Mischgebiet soll auf den grofe-
ren Einzel — Doppelhausgrundstiicken eine Mischgebietstypische Nutzung realisierbar sein. Die
notwendigen Garagen bzw. Stellplatze sind den Geb&uden direkt zugeordnet. Die Dachneigung
ist mit 30°- 35° festgesetzt.

Die geplante Bebauung arrondiert das Hofstattengebiet und bildet die Anschlussbebauung siid-
lich der Siedlung Blumenweg.

Durch &ffentliche und private Grinflachen wird die geplante Bebauung nach wie vor von der
Bebauung an der Muggengartlestrae deutlich abgesetzt, so dass eine, wenn auch reduzierte,
Griinzasur bestehen bleibt. Auf der offentlichen Griinflache wird ein Kinderspielplatz unterge-
bracht, im wesentlichen sollen hier, wie auch auf den privaten Griinflachen, wieder Streuobstbe-
reiche entstehen, um auch zukiinftig die geplante Bebauung in den vorhandenen Grinraum
einzubinden.

4.2 Art der baulichen Nutzung

Der Planbereich ist im westlichen Bereich als Mischgebiet (MI), im dstlichen Bereich als Allge-
meines Wohngebiet (WA) ausgewiesen. Die zuldssigen Nutzungen sind in den textlichen Fest-
setzungen zum Bebauungsplan im Einzelnen festgesetzt.

Mit der Gebietsausweisung im Westen, als Mischgebiet, soll die Art der baulichen Nutzung im
Hofstattengebiet weitergefiinrt werden, aber auch das Nebeneinander von neuer Bebauung und
der vorhandener Schreinerei im Std-Westen aulerhalb des Plangebietes geregelt werden. Ei-




ne Nutzung dieser Bauflachen, zum Beispiel mit Geschafts-, Gewerbe- bzw. Buronutzung, ist
denkbar und im Sinne einer tatséchlichen Mischnutzung entsprechend dem  § 6 BauNVO
auch gewtinscht. Um der Lage im Ort und dem unmittelbaren Umfeld gerecht zu werden sind im
Mischgebiet allgemein zulassige Nutzungen und Ausnahmen nach § 6 Abs. 2 Nr. 6 - 8 und Abs.
3 BauNVO nicht zulassig. Auch im Allgemeinen Wohngebiet sind aus denselben Grinden Aus-
nahmen nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 - 5 BauNVO nicht zulassig.

4.3 MaR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung ist durch die Ausweisung der einzelnen Baufenster, die Fest-
legung der Traufhthe und der Dachneigung festgelegt.

Die Entwicklung der Gebaudehohe ist Uber die Festsetzung der Traufhthe (TH), bezogen auf
die Erdgeschossfulbodenhéhe (EFH), und Uber die Dachneigung definiert. Die EFH wird im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens bzw. im Kenntnisgabeverfahren durch die Bau-
rechtsbehorde festgelegt. Im Mischgebiet und im Wohngebiet, nérdlich der Stralle A ist eine
Bebauung mit einer TH von max. 6,00m tber EFH vorgesehen die sich an der Festsetzung der
Zweigeschossigkeit im nérdlich angrenzenden Bebauungsplan ,Hofstatten” orientiert. Stid- und
westlich der neuen ErschlieRungsstrale sind die Gebaude im Mischgebiet — im Ubergang zur
Griinzone - mit einer TH von max. 4,60m geplant. Im restlichen Wohngebiet ist die TH mit
4,00m festgesetzt.

Diese Festsetzungen orientieren sich an den Festlegungen der umgebenden Bebauungsplane,
aber auch am Baubestand und fiihren vorhandene stadtebauliche Strukturen des Umfeldes
weiter.

4.4 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksfldche

Der Bebauungsplan definiert durch Baugrenzen (Baufenster) die iberbaubare Grundstiicksfla-
che und schrankt durch Festsetzungen der maximalen Traufhdhe, bezogen auf die EFH in Ver-
bindung mit Dachform- und Neigung die bauliche Hohenentwicklung ein.

Die Gebaude sind in offener Bauweise mit seitlichem Grenzabstand entsprechend den zeichne-
rischen Festsetzungen des Bebauungsplanes zu errichten.

4.5 Offentliche und private Griinflichen

Im stid-westlichen Randbereich gliedern sich an die geplante Bebauung private und &ffentliche
Griinflachen an. Diese dienen als Flachen fir Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen mit entspre-
chender Bepflanzung, sie haben aber auch die wichtige Funktion der stadtebaulich gliedernden
Griinzone zwischen dem neuen Baugebiet und der vorhandenen Bebauung an der Muggen-
gartlestral3e.

4.6 ErschlieBung

4.6.1 AuRere Erschliefung

Die &uRere ErschlieBung des Gebietes ist durch die Hofstattenstrafte und die Tulpenstralte mit
Anbindung an die Raiffeisenstrale gesichert. Uber diese beiden vorhandenen StraBenan-




schlisse wird das Gebiet an das innerortliche Strallensystem angeschlossen. Die vorgesehene
Fulwegeverbindung zwischen Stralte A und der Muggengartlestralle verbindet die Wohnquar-
tiere miteinander und ist wichtige Achse zur Schule und Turn- und Festhalle.

4.6.2 Innere Erschliellung

Die innere Erschlieung ist neu herzustellen. Vorgesehen ist eine innere Ringstralle welche die
Hofstattenstrale mit der Tulpenstrafte verknlpft. Ausgehend von dieser Ringverbindung er-
schlief3t eine kurze Stichstrafle mit Wendeplatte den Bereich sidlich des Blumenwegs.

Der Ausbauumfang der ErschlieBungsstrate wird mit 5,80m Breite ohne gesonderten Gehweg,
auf Grund der zu erwartenden Belastung als Anliegerstralie so gering wie moglich gehalten.
Dabei sind die Winterverhéltnisse ebenso wie eine Befahrbarkeit durch Millfahrzeuge zu be-
rlicksichtigen.

4.6.3 Ruhender Verkehr

Der ruhende Verkehr wird in erster Linie auf den privaten Grundstiicken untergebracht. Der
Stralke A sind vier dffentliche Stellplatze zugeordnet. Auch im Bereich der Wendeplatte der
Stralle B sind zwei dffentliche Stellplatze vorgesehen. Diese kdnnen im Winter fur die Schnee-
ablagerung genutzt werden.

4.6.4 Versorgung

Samtliche Versorgungsleitungen sind im Gebiet neu zu verlegen.
Die Wasserversorgung erfolgt ausgehend von der Tulpenstrale bzw. dem Blumenweg.

Das Gebiet kann mit Erdgas versorgt werden. Eine Anbindung an die vorhandenen Versor-
gungsleitungen im Blumenweg / Tulpenstral®e / Hofstattenstralle / Raiffeisenstral3e ist vorgese-
hen.

Im ostlichen Teil des Gebietes verlauft eine Niederspannungsfreileitung, diese wird verlegt.
Vorgesehen ist der Bau einer Trafostation auf Grundstiick Flst. Nr. 1814/24, Gemarkung Freu-
denstadt-Dietersweiler in der Tulpenstrale. Die Station ist fUr die Versorgung des Gebietes a-
ber auch fir die angrenzenden Quartiere erforderlich.

Die Siidausrichtung der Gebaude lasst den Einsatz von Solar- und Fotovoltaikanlagen zu.
Ziel ist es, die Versorgungsleitungen, auch die der Telekommunikation, im gesamten Gebiet

unterirdisch zu verlegen. Durch eine Koordinierung im Rahmen der ErschlieBungsmafnahmen
sollen kostenglinstige Lésungen erreicht werden.

4.6.5 Entsorgung

Samtliche Entsorgungsleitungen sind im Gebiet neu zu verlegen.

Im genehmigten Allgemeinen Kanalplan (AKP) von 1982 fir Dietersweiler ist das Gebiet nord-
lich der Muggengartlestralte bereits beriicksichtigt. Im Bereich des Fullweges verlauft ein stad-
tischer Abwasserkanal der von der Muggengartiestrae bis zur Hofstattenstrae fuhrt. Uber
diesen Kanal kann ein Teil des Gebiets entwassert werden. Dieser Kanal ware im Zuge der
ErschlieBungsarbeiten entsprechend dem AKP aufzudimensionieren. Eine weitere Anschluss-




moglichkeit fiir den restlichen Teil des Gebietes besteht tiber den Abwasserkanal in der Tulpen-
strale.

Angestrebt wird ein modifiziertes Mischsystem, da sich in der Raiffeisenstral’e eine Bachverdo-
lung befindet in die unbelastetes Regenwasser aus dem Plangebiet eingeleitet werden konnte.
HoéhenmaRig ware der Anschluss eines Regenwasserkanals an den Vorfluter moglich, unter-
sucht werden muss ob die Verdolung die entsprechenden Regenwasserkapazitaten aufnehmen
kann. Sollte dies méglich sein kann unter Umstanden auf die Aufdimensionierung der Abwas-
serkanale verzichtet werden. Die erforderlichen Nachweise werden im Rahmen der Erschlie-
Rungsplanung erbracht.

5. Immissionen
5.1 Schalltechnische Untersuchung

Im Hinblick auf den vorhandenen Schreinereibetrieb auRerhalb des Geltungsbereichs des Be-
bauungsplanes und mogliche Konflikte mit der Misch- bzw. Wohngebietsbebauung wurde eine
schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt. Die Ergebnisse basieren auf Messungen die im
geplanten Baugebiet vorgenommen wurden.

Fir das Allgemeine Wohngebiet (WA) ergeben sich auf Grund der Untersuchung keine Kon-
fliktpunkte mit dem Schreinereibetrieb, die zulassigen Immissionsrichtwerte werden hier deutlich
unterschritten.

Problematisch ist allerdings das Mischgebiet (MI). Fir den Messpunkt 1 im Bereich des Misch-
gebiets Gebaude Nr. 1 ist eine Uberschreitung des Immissionsrichtwertes (Ml tags 60 dB (A))
von 1 dB (A) bei geschlossenen Auflenbauteilen festzustellen. Pegelbestimmend sind daftr
allerdings Gerausche, die bei Arbeiten auf der Hofflache mit sehr lauten Geréten (Kettenséage /
Trennschneider (Flex)) entstehen. Das Gutachten empfiehlt unter diesen Voraussetzungen den
Verzicht auf die Gebaude 1 und 2 im Mischgebiet. Berlicksichtigt man zudem eine eventuelle
bauliche Erweiterung des Betriebs (Verdoppelung) so ist von einer Uberschreitung des zuléssi-
gen Wertes von 4 dB (A) auszugehen. Bei diesen Gegebenheiten wird der Verzicht auf die Ge-
baude 1 -5 und 19 - 22 empfohlen.

Wie dargestellt sind fiir diese Problematik die Larmwerte bestimmend, die bei Kettensage- und
Trennschneidearbeiten (Flex) auf der Hofflache der Schreinerei erzeugt werden.

Auf Grund dieser gravierenden Einschrénkungen fur die geplante bauliche Entwicklung und auf
Grund der Tatsache, dass sich bereits unmittelbar um die Schreinerei eine Bebauung entspre-
chend einem Allgemeinen Wohngebiet entwickelt hat, wurde eine ergénzende Schallberech-
nung vorgenommen die davon ausgeht, dass diese larmintensiven Arbeiten innerhalb des Ge-
baudes ausgefihrt werden.

Das Ergebnis zeigt, dass die Immissionsrichtwerte fir das Ml und WA eingehalten werden,
auch bei einer Erweiterung des Schreinereibetriebs. Eine geringfigige Erweiterung des Wohn-
gebietes nach Westen ist unter diesen Voraussetzungen méglich und wurde in der Planung
bertcksichtigt.

Um das bestehende Larmkontingent des Gewerbebetriebs nicht durch zusétzliche larmintensive
Betriebe im MI einzuschranken wurde entsprechend den Empfehlungen des Larmgutachtens in
den Textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes festgelegt, dass bei Ansiedlung von Be-
trieben im MI der Nachweis der Irrelevanz zu fiihren ist und der Beurteilungspegel der ansied-
lungswilligen Betriebe um mindestens 6 dB (A) zu unterschreiten ist.




5.2 Geruchsgutachten
In der Geruchsimmissionsprognose vom 31.03.2004 wird folgendes zusammengefasst:

,Die Betrachtungen ergaben im Plangebiet ,Muggengéartle” eine maximale Geruchsimmissions-
haufigkeit von 1,7% der Jahresstunden durch die Emissionen der bestehenden Schreinerei. Es
ist davon auszugehen, dass die Geriiche dieser Schreinerei bei den nachstgelegenen Hausem
im Plangebiet bei bestimmten Wetterlagen wahrgenommen werden und in Einzelfallen zu An-
wohnerbeschwerden fithren konnen. Das Irrelevanzkriterium der Geruchsimmissions-Richtlinie
(GIRL) von 2% der Jahresstunden wird eingehalten. Eine erhebliche Belastigung im Sinne der
GIRL (10% Geruchshaufigkeit) liegt nicht vor und ist sicher auszuschlieen."

Im Gutachten wird aufRerdem angemerkt, das durch die Erhéhung des Kamins auf die erforder-
lichen 10m tiber Grund und 2m Uber First und durch die geplante Modernisierung der Holzfeue-
rungsanlage die Emissionen ohnehin gemindert werden.

6. Umweltvertréglichkeit / Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

Dieses Bebauungsplanverfahren ist vor dem Inkrafttreten der Anderung des BauGB vom
24.06.2004 eingeleitet worden. Gem. § 233 Abs. 1 BauGB wird es unter der Mal3gabe des §
244 BauGB nach altem Recht abgeschlossen. Ein Umweltbericht war nach § 2a BauGB i.d.F.
vom 27.08.1997 nur bei Bebauungsplanen fir Vorhaben aufzunehmen, bei denen nach dem
Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung eine Umweltvertraglichkeitsprifung durchzufah-
ren war. Der Begriindung der vorliegenden Planung wird demnach kein Umweltbericht beige-
fugt.

Die Umsetzung des Bebauungsplanes stellt einen naturschutzrechtlichen Eingriff im Sinne des
§ 8 und § 8a Bundesnaturschutzgesetz i.V.m. § 1a BauGB i.d.F. vom 27.08.1997 dar. Die rech-
nerische und verbalargumentative Bilanzierung zeigt, dass der Eingriff aus landschaftsplaneri-
scher Sicht als zum GroRteil kompensiert gewertet wird und mit den vorgesehenen Mallnamen
zu 67% ausgeglichen wird. GemaR § 1a Abs. 2 Nr. 2 unterliegt auch die Eingriffsregelung nach
dem BNatSchG - § 8a - nach vorheriger Bestandsaufnahme durch den Grinordnungsplan der
Abwagung nach § 1 Abs. 6 BauGB. Ein 100%iger Ausgleich darf daher nicht gefordert werden,
sondern muss unter Abwagung aller Gesichtspunkte auf ein fur alle Belange vertragliches Ni-
veau gesetzt werden. Bei der Gewichtung der einzelnen Belange darf auch der naturschutz-
rechtliche Ausgleich nicht tberbewertet werden. Aufgrund des vorrangigen Zielen der Bereit-
stellung von giinstigem Bauland an die Bevolkerung soll von einem Erwerb der Flachen, die
lediglich der Bestandssicherung dienen und die ohnehin anderweitig in ihrer Funktion abgesi-
chert sind, abgesehen werden, so dass der rein rechnerische und verbalargumentative Aus-
gleich unter 100% bleibt.

Im Rahmen der begleitenden Griinordnungsplanung wurden die Auswirkungen auf samtliche fur
die Umwelt malRgebenden Faktoren untersucht. Manahmen zum Ausgleich und Ersatz von
Eingriffen in Natur- und Landschaft wurden in die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen
des Bebauungsplanes integriert.

In den zeichnerischen Festsetzungen ist der Baumbestand im Einzelnen aufgenommen und
Ersatzpflanzungen bzw. sonstigen griinordnerischen Maflnahmen sind konkretisiert. Ebenso
wurden am stidlichen Gebietsrand vorhandene Baumbestande erhalten und Flachen fir ergan-
zende Streuobstbereiche neu ausgewiesen. Diese gliedernden Griinbereiche sind auch aus
stadtebaulichen Griinden sinnvoll. Sie verhindern damit eine flachendeckende Siedlungsent-
wicklung vom Gebiet ,Rossweide” bis zum ,Langenberg®.




7. Bodenordnung und Kosten

Ein Grofiteil der Grundstlcke ist bereits im Eigentum der Stadt. Bei den restlichen Grundstii-
cken soll versucht werden, sie Uber eine freiwillige Umlegung dem Grundstiickmarkt zur Verfii-
gung zu stellen.

Eine Realisierung des Baugebietes ist kurzfristig nicht geplant. Die Kosten fiir die Baulandum-
legung, Erschliefung und ahnliches werden daher zu einem spateren Zeitpunkt ermittelt.

8. Stadtebauliche Daten
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offentliche Verkehrsflachen / 0,15 9,93
Stellplatze

offentliche und private Griin- 0,31 20,53
flachen / Ausgleichsflachen

Gesamt 1,51 100

Freudenstadt, den 04.04.2006
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