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Vorbereitende Untersuchungen Vorbemerkungen

11

1.2

Vorbemerkungen
Aufgabenstellung

Die Aufgaben und Herausforderungen im Stadtebau, in der Stadtentwicklung und
Stadterneuerung sind vielfaltig. Die Stadt Freudenstadt und die Gemeinde Baiers-
bronn stellen sich diesen Herausforderungen seit vielen Jahren und nutzen zur Bewal-
tigung der Aufgaben auch die Instrumente des besonderen Stadtebaurechts.

Der Bund und das Land Baden-Wdurttemberg unterstitzen die Anstrengungen der
Stadte und Gemeinden dabei mit vielfaltigen Programmen der stadtebaulichen Erneu-
erung. Die Programme der stadtebaulichen Erneuerung wurden in den vergangenen
Jahren dabei zunehmend differenziert und im Hinblick auf einzelne Problemlagen
ausgestaltet. Als Ubergeordnete Themenstellungen tber alle Programme hinweg wer-
den dabei jedoch die Herausforderungen des demografischen Wandels, der Digitali-
sierung sowie der energetischen Erneuerung der Immobilienbestande gesehen.

Um die Voraussetzungen fur die Aufnahme in ein Programm der stadtebaulichen Er-
neuerung zu schaffen, haben die Stadt Freudenstadt und die Gemeinde Baiersbronn
die Wuistenrot Haus- und Stadtebau GmbH (WHS) beauftragt, vorbereitende Untersu-
chungen nach 8§ 141 Baugesetzbuch (BauGB) fur die Bereiche ,Christophstal® und
,Friedrichstal* zu erarbeiten.

Nachstehend wird dokumentiert, dass zur Bewaltigung der zahlreichen aufgezeigten
Defizite die Voraussetzungen zur Ausweisung eines Sanierungsgebietes nach dem
BauGB durch Satzung im Untersuchungsgebiet vorliegen.

Die Stadt Freudenstadt und die Gemeinde Baierbronn richten im Jahr 2025 im For-
bachtal, welches den Bereich Christophstal (Freudenstadt) mit dem Ortsteil Fried-
richstal (Baiersbronn) verbindet, eine interkommunale Gartenschau aus.

Im Christophstal und in Friedrichstal werden im Rahmen der Vorbereitung der Garten-
schau verschiedene Malinahmen umgesetzt, welche zu einer Aufwertung der Gebiete
beitragen werden. Aul’erdem sollen die Anbindungen der Gebiete an die Kernstadt
bzw. den Hauptort Baiersbronn deutlich verbessert werden. In den Gebieten liegen
verschiedene stadtebauliche Mangel und Missstande vor, wie im Folgenden erlautert
wird. Um diese Mangel und Missstande zu beheben, die Wohn- und Arbeitsbedingun-
gen der Bevolkerung zu verbessern, die Aufenthaltsqualitat zu steigern und den ener-
getischen Zustand der Gebaude zu optimieren, sollen Stadtebauférderungsmittel ein-
gesetzt werden. Gemeinsam mit der Vorbereitung und Durchfihrung der Gartenschau
sollen Synergieeffekte genutzt werden und eine ganzheitliche Entwicklung der beiden
Gebiete angestolRen werden.

Untersuchungsverfahren

Die Bestandsaufnahme wurde von Mitarbeitern der WHS aufgrund von Ortsbesichti-
gungen durchgefihrt; die Bewertung des Zustands aller Gebaude erfolgte dabei an-
hand der Beurteilung der jeweils von auf3en erkennbaren Bestandteile der Geb&ude-
hille nach Augenschein.

Waiistenrot Haus- und Stadtebau GmbH



Vorbereitende Untersuchungen Vorbemerkungen

Auf der Grundlage dieses dufReren Erscheinungsbildes wurde eine Einschatzung ab-
gegeben, ob bereits Warmeddmmmalnahmen oder andere Malinahmen der energe-
tischen Gebaudemodernisierung am Gebaude durchgefiihrt wurden.

Die weiteren im Rahmen der Bestandsaufnahme erhobenen Grundstiicksdaten wur-
den durch Katastererhebungen, Auswertungen von Statistiken und Angaben der
Kommunalverwaltungen erfasst.

Bei der Durchfuihrung der vorbereitenden Untersuchungen wurden im laufenden Ver-
fahren auch die vom BauGB geforderte Beteiligung und Mitwirkung der Betroffenen
(8 137 BauGB) durchgefuhrt. Um die Betroffenen tber die Planungen der Stadt Freu-
denstadt und der Gemeinde Baiersbronn zu informieren, wurde eine Auftaktveranstal-
tung am 08.02.2019 durchgefihrt. Hierzu wurden alle Eigentimer und Bewohner so-
wie Gewerbetreibende eingeladen.

Im Anschluss wurden die Grundstiickseigentimer, Mieter und Pachter im Untersu-
chungsgebiet mittels einer Fragebogenaktion Uber die bestehenden Verhéltnisse in
den Bereichen Wohnen und Arbeiten sowie Verkehr, Ver- und Entsorgung sowie Aus-
stattungsstandards befragt und ihre Mitwirkungsbereitschaft ermittelt. Aul3erdem wur-
den Schlusselgesprache mit den Eigentiimern von wichtigen Potenzialflachen gefiihrt.

Darlber hinaus wurden auch gebietsbezogene Birgerwerkstatten durchgefihrt. Hier
fand jeweils eine Veranstaltung in Christophstal und eine in Friedrichstal statt.

Die offentlichen Aufgabentrager wurden um Abgabe einer Stellungnahme zu den be-
absichtigten SanierungsmalRnahmen gebeten.

Somit erfillen die Verfahrensschritte die Anforderungen des Baugesetzbuches
(BauGB) zu den vorbereitenden Untersuchungen.

Tabelle 1: Chronologie der vorbereitenden Untersuchungen

Datum / Zeitraum Ablauf der vorbereitenden Untersuchungen

02.10.2019 Abstimmungstermin mit Vertretern des Ministeriums fur Wirt-
schaft, Arbeit und Wohnungsbau Baden-Wurttemberg in Freu-
denstadt

29.01.2019 Einleitungsbeschluss des Gemeinderates der Gemeinde Bai-

ersbronn nach § 141 BauGB

01.02.2019 Amtliche Bekanntmachung des Beschlusses Uber die Einlei-
tung der vorbereitenden Untersuchungen (Baiersbronn)

05.02.2019 Einleitungsbeschluss des Gemeinderates der Stadt Freuden-
stadt nach § 141 BauGB

08.02.2019 Bestandserhebung im Untersuchungsgebiet

Woistenrot Haus- und Stadtebau GmbH
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Vorbemerkungen

08.02.2019

Gemeinsame Auftaktveranstaltung fir den Gesamtprozess

15.02.2019

Amtliche Bekanntmachung des Beschlusses Uber die Einlei-
tung der vorbereitenden Untersuchungen (Freudenstadt)

22.02.2019 bis
22.03.2019

Befragung der Betroffenen (Eigentumer, Mieter, P&chter und
Betriebe)

26.02.2019 bis

Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager offentlicher

28.03.2019 Belange

Marz 2019 Schlusselgesprache

02.04.2019 Burgerwerkstatt in Friedrichstal

04.04.2019 Burgerwerkstatt fur Christophstal in Freudenstadt

April 2019 bis Juli
2019

Zusammenfassung der Mangel und Konflikte / Bearbeitung
des Ergebnisberichts

30.07.2019 Abstimmungsgesprach in Friedrichstal mit dem Regierungs-
prasidium Karlsruhe
Oktober 2019 Vorstellung der Ergebnisse der vorbereitenden Untersuchun-

gen im Gemeinderat der Stadt Freudenstadt

Oktober 2019

Vorstellung der Ergebnisse der vorbereitenden Untersuchun-
gen im Gemeinderat der Gemeinde Baiersbronn

Oktober 2019

Einreichung der Neuaufnahmeantrage fir die geplanten Sa-
nierungen ,Christophstal” und ,Friedrichstal”

Frihjahr 2020

Entscheid Uber die Neuaufnahmeantrage

Frihjahr / Sommer
2020

Geplante Satzungsbeschliisse der Gemeinderate der Stadt
Freudenstadt und der Gemeinde Baiersbronn

Woistenrot Haus- und Stadtebau GmbH




Vorbereitende Untersuchungen

Die Untersuchungsgebiete

2.1

2.11

Die Kommunen und Untersuchungsgebiete
Stadt Freudenstadt
Lage im Raum

Die Grol3e Kreisstadt Freudenstadt, ca. 740 Meter 0. N. N. gelegen, liegt im Landkreis
Freudenstadt im Regierungsbezirk Karlsruhe und gehort zur Region Nordschwarz-
wald.

Freudenstadt hat insgesamt 23.243 Einwohner (Stand 30.06.2018, Statistisches Lan-
desamt Baden-Wirttemberg 2019). Neben der Kernstadt gehdren die sechs Stadtteile
Dietersweiler-Lauterbad, Wittlensweiler, Musbach, Grintal-Frutenhof, Igelsberg und

Kniebis zur Gro3en Kreisstadt Freudenstadt.

An das Uberdrtliche StralRenverkehrsnetz ist die Kernstadt Freudenstadt tber die
Bundesstralen 28, 294 und 462 angebunden. Uber den Freudenstadter Stern ist
Freudenstadt aus Richtung Karlsruhe und aus Richtung Stuttgart sowie mit der Orten-
au-S-Bahn (OSB) aus Richtung Offenburg / StralBburg zu erreichen. Nach Karlsruhe

und Stuttgart fahren Stadtbahnen / Zliige im Stundentakt.
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Abbildung 1: Lage im Raum
(Quelle: Kartengrundlage GfKGeomarketing: 2019)
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Vorbereitende Untersuchungen Die Untersuchungsgebiete

2.1.2 Ubergeordnete Planungen

2.1.2.1 Landesentwicklungsplan / Regionalplan

Im Landesentwicklungsplan (LEP) ist die Stadt Freudenstadt als Mittelzentrum aus-
gewiesen und liegt an den Entwicklungsachsen ,Haslach im Kinzigtal — Hausach —
Wolfach — Freudenstadt — Horb am Neckar — Rottenburg am Neckar® sowie ,Freuden-
stadt — Gaggenau / Gernsbach®. Die Stadt Freudenstadt ist der Raumkategorie ,Land-
licher Raum im engeren Sinne“ zugeordnet, da der Kreis Freudenstadt einen hohen
Freiraumanteil aufweist sowie ein Landschaftsbild, welches weitgehend agrarisch und
forstwirtschaftlich gepragt ist.

Erganzend zu den Landesentwicklungsachsen besteht im ,Regionalplan 2015
Nordschwarzwald® eine regionale Entwicklungsachse von ,Nagold — Ebhausen — Al-
tensteig — Pfalzgrafenweiler — Dornstetten bis Freudenstadt®, welche fir die Stadt
Freudenstadt eine verstarkte Siedlungsentwicklung ausweist. Demnach soll die Sied-
lungstatigkeit entlang der Entwicklungsachsen konzentriert und u. a. in der Kernstadt
Freudenstadts sowie in Dietersweiler und Wittlensweiler gestarkt werden.

2.1.2.2 Flachennutzungsplan

Das Untersuchungsgebiet ,Christophstal“ ist im Flachennutzungsplan 7. Anderung
FNP 2010 der Stadt Freudenstadt Giberwiegend als gemischte Bauflache, kleinere Tei-
le des Untersuchungsgebietes als gewerbliche Bauflachen und Wohnbauflachen, dar-
gestellt.

Weitere Darstellungen fur das Gebiet betreffen Flachen von Schutzgebieten und
Schutzobjekten im Sinne des Naturschutzrechts sowie Grinflachen.

bbildung 2: Flachennutzungsplan
(Quelle: Stadt Freudenstadt)
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Vorbereitende Untersuchungen Die Untersuchungsgebiete

2.1.2.3 Bebauungsplanung

Fir das Untersuchungsgebiet existieren keine rechtskraftigen Bebauungsplane; somit
gelten fir das Untersuchungsgebiet die Vorschriften des § 34 BauGB — Zulassigkeit
von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile.

2.1.2.4Integriertes Stadtentwicklungskonzept

Das Untersuchungsgebiet ,Christophstal® ist auch Bestandteil des integrierten stadte-
baulichen Entwicklungskonzeptes der Stadt Freudenstadt aus dem Jahr 2013. Be-
standteil dieses Konzeptes ist das im Jahre 2007 entwickelte Leitbild der Stadt Freu-
denstadt. Demnach versteht sich die Stadt als ,Heimliche Hauptstadt des Schwarz-
walds®. Weitere Saulen / Handlungsschwerpunkte sind ,Stadt fir die Menschen® so-
wie die ,Tourismusstadt®, als auch ,Stadt und Unternehmen® sowie ,Die Stadt entwi-
ckeln®.

Daruber hinaus ist das integrierte Klimaschutzkonzept fur die Stadt Freudenstadt, am
11.12.2012 vom Gemeinderat verabschiedet, mit dem ,energie- und klimapolitischen
Leitbild“, Bestandteil des integrierten Stadtentwicklungskonzeptes. Des Weiteren exis-
tieren Tourismusberichte der Stadt Freudenstadt, welche ebenfalls als Baustein des
integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes betrachtet werden. Diese geben
Aufschluss Uber die Reiseaktivitaten in der Stadt Freudenstadt und erteilen Auskunft
Uber die Ziele der Stadt zur Verbesserung ihrer Wettbewerbssituation im Segment des
Tourismus. Fur die Stadt Freudenstadt wurde im Frihjahr 2007 ein Markt- und Stand-
ortgutachten erstellt, welches ebenfalls Bestandteil des Entwicklungskonzeptes ist, da
Handlungsempfehlungen und MaRRhahmen zur Einzelhandelsentwicklung in Freuden-
stadt enthalten sind. Zudem ist die Thematik des Verkehrs ein wichtiger Bestandteil
des integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes der Stadt Freudenstadt. Das
Einzelhandelskonzept, welches ebenfalls Bestandteil des integrierten stadtebaulichen
Entwicklungskonzepts ist, wird aktuell fortgeschrieben. Die Fertigstellung soll noch im
Jahr 2019 erfolgen.

Die Stadt Freudenstadt hat sich im Jahr 2018 dazu entschlossen, das neue gesamt-
stadtische Entwicklungskonzept ,Unser Freudenstadt — mit Strategie in die Zukunft*
zu erarbeiten. Die Erarbeitung des Stadtentwicklungskonzepts wird im Forderpro-
gramm ,Flachen gewinnen durch Innenentwicklung® des Landes Baden-Wirttemberg
gefordert. Hierzu wurde im Juli 2019 eine Auftaktveranstaltung durchgefihrt. Aul3er-
dem konnten sich die Burgerinnen und Birger im Rahmen eines Online-
Beteiligungstools an der Erstellung des Stadtentwicklungskonzepts beteiligen und sich
auch Gber den aktuellen Stand informieren.

Woistenrot Haus- und Stadtebau GmbH n
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2.1.3

Tabelle 2: Zeitplan des gesamtstadtischen Entwicklungskonzepts

Datum / Zeitraum Zeitplan des gesamtstadtischen Entwicklungskonzepts

Februar bis Juli 2019 | Vorbereitungsphase

01.07.2019 Auftaktveranstaltung im Stadthaus Freudenstadt

Juli bis August 2019 | Durchfihrung der Online-Beteiligungen ,Unser Freudenstadt
— Ihre Meinung ist gefragt® und ,Unser Freudenstadt aus der
Vogelperspektive*

Oktober 2019 Durchfuhrung der drei Ortschaftsratsklausuren

05.12.2019 Durchfihrung einer Blrgerwerkstatt im Kongresszentrum
Freudenstadt

Februar 2020 Durchfuhrung einer Gemeinderatsklausur

Marz 2020 Fertigstellungsphase

April 2020 Vorstellung des Konzepts im Rahmen einer offentlichen

Gremiensitzung

Die im vorhandenen integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzept der Stadt
Freudenstadt getroffenen Aussagen bzw. entsprechende Zielvorstellungen des neu-
en, noch abzuschlieBenden Stadtentwicklungskonzepts, fur die kinftige Entwicklung
der Stadt sind im zukilnftigen Sanierungsgebiet besonders zu beriicksichtigen.

Untersuchungsgebiet / Gebietsstatistik

Die Abgrenzung des Untersuchungsgebietes erfolgte durch Beschluss Uber den Be-
ginn der vorbereitenden Untersuchungen des Gemeinderates der Stadt Freudenstadt
am 05.02.2019. Dieser Beschluss wurde am 15.02.2019 ortsiblich bekannt gemacht.

Christophstal gehort zur Kernstadt. Das Untersuchungsgebiet ,Christophstal® erstreckt
sich entlang des Forbachs und der TalstraRe westlich der Murgtalstral3e und der In-
nenstadt von Freudenstadt. Im Norden grenzt es an die Gemarkung der Gemeinde
Baiersbronn.

Die Lage und die genaue Abgrenzung sind in nachfolgender Abbildung und im Ab-
grenzungsplan dargestellt. Die Abgrenzung ist weitestgehend parzellenscharf. Das
Untersuchungsgebiet umfasst 34,4 ha.

Christophstal besteht aus den zwei Siedlungsschwerpunkten Nord- und Sddchris-
tophstal. Hier ist die Bebauung sehr dicht, wahrend der verbindende Talraum entlang
des Forbachs nur locker bebaut ist. Dies resultiert aus der historischen Entwicklung,
welche im Kapitel 3.1 noch genauer erlautert wird. Die bebauten Bereiche werden von
sind in eine Vielzahl von Grin- und Freiflachen eingebettet.

Woistenrot Haus- und Stadtebau GmbH
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Wittlensweller

UDENSTADT )

|

Lauterbad

Abbildung 3: Lage des Untersuchungsgebietes innerhalb der Kommune
(Quelle: Landesanstalt fur Umwelt Baden-Wrttemberg — Umwelt Daten und Karten Online)
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2.2 Gemeinde Baiersbronn
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Vorbereitende Untersuchungen Bestandsaufnahme

3.1

Bestandsaufnahme
Historische Entwicklung des Christophstals

Das Christophstal ist eines der &ltesten Teile Freudenstadts und ist eine Siedlung um
das Tal des Forbachs. Bereits im Mittelalter querte eine StraRe das Forbachtal und
verband Tubingen mit StraRburg.

Bereits im Jahr 1564 wird der St. Christophsstollen abgebaut. Von St. Christophorus,
dem Schutzheiligen der Bergleute erhielt auch das Tal seinen Namen. Es wurde Sil-
bererz gefunden, Bergwerke entstanden, die Erze wurden verhittet und zu Metall wei-
ter verarbeitet.

Im Jahr 1593 werden die ersten ,Christophstaler” aus dem im Tal gewonnenen Silber
in Stuttgart gepragt. Im Laufe der Zeit entwickelte sich eine rege Industrietatigkeit,
Hammerwerke entstanden und verschwanden wieder, Nachfolgebetriebe entstanden
und verschwanden auch wieder.

Die ersten Hinweise auf die neu zu erbauende Bergstadt, die spater Freudenstadt ge-
nannt wird, werden auf das Jahr 1597 datiert.

Heute ist das Christophstal ein Wohngebiet am Rande der Kernstadt von Freuden-
stadt. Bergbau und Industrie pragten lange Jahre das Tal, das auch wirtschaftlich eng
mit dem angrenzenden Friedrichstal verbunden war.

Christophstal war historisch, entsprechend der vorhandenen Betriebe, in drei Teile
gegliedert (entsprechend einer Beschreibung des Oberamtes aus dem Jahr 1858):

,1. Die erste liegt beim Talwirtshaus. Unterhalb von diesem werden 2 Sadgemiihlen
und dann die Vordere Mihle angegeben. Oberhalb des Wirtshauses liegen die
Mittlere Mihle (Haas'sche Muhle), die Hintere Muhle, weiter aufwarts 2 weitere
Sagemiuhlen, dann die Schnakenlochmiihle und eine weitere Sagemiihle.

2. Die 2. Gruppe beim Forstamtsgebaude (heutiges Gasthaus Bad) umfasst die Woll-
und Flachsspinnerei Miinster, das Forstamtsgebaude, dann eine Sadgemihle, an
die eine Schleifmihle angebaut ist (heute ehem. Feilenhauerei Biihrle), eine Sa-
gemuhle, die Schwerspatmuiihle Wagner, an der eine Sagemuhle angebaut ist
(vermutlich Haus Kitzlinger), die Brudermiihle (ehemaliger Kupferhammer) und ei-
ne Tuchwalke (heutige Walke).

3. Die dritte Gruppe umfasst den Unteren Pfannenhammer, das Platzmeisterhaus mit
einem Laborantenhaus und den Wilhelmshammer mit einem Walzwerk.“

(Quelle: http://www.christophstal-freudenstadt.de/index.php?id=3)

Die industrielle Tradition und Struktur des Christophstals ist an vielen Stellen noch
heute sichtbar und wird sowohl von den Bewohnern als auch von Gasten hoch ge-
schatzt. Der Erhalt der vorhandenen Zeugnisse friiher Industrialisierung und der
Strukturen im Christophstal als Wiege der Siedlungstatigkeit in Freudenstadt sind
wichtige Ziele.

Woistenrot Haus- und Stadtebau GmbH
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3.2

3.2.1

Christophstal (Stadt Freudenstadt)

Die Bestandsaufnahme erfolgt unter Berilicksichtigung des § 136 BauGB. Dabei wird
geprift, ob das Untersuchungsgebiet nach seiner vorhandenen Bebauung oder nach
seiner sonstigen Beschaffenheit den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse entspricht. Ferner, ob das Untersuchungsgebiet in der Erfll-
lung seiner Aufgaben erheblich beeintrachtigt ist, welche ihm nach seiner Lage und
Funktion zukommen.

Kriterien, die bei der Prifung Berlcksichtigung finden sollen, sind in § 136 Absatz 3
BauGB genannt. Im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen wurden fur das Un-
tersuchungsgebiet die durch eine Begehung und Auswertung zur Verfligung stehen-
den Unterlagen und prufbaren Sachverhalte erfasst. Eine weitere, vertiefende Uber-
prufung erfolgt im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen, insbesondere durch
die Beteiligung der Betroffenen und der offentlichen Aufgabentrager.

Grundstiicks- und Eigentumsverhéltnisse

Die nachfolgenden Angaben basieren auf den zum Zeitpunkt der Erhebungen vorlie-
genden Daten des Liegenschaftskatasters und Grundbuchausziigen.

Im Eigentum der Kommune befinden sich 72 Grundstiicke mit insgesamt rund
98.130,34 m2, Die Kommune halt dabei, bezogen auf die privatwirtschaftlich nutzba-
ren Grundstlicke (ohne Verkehrsflachen, Gemeinbedarf usw.), rd. 64.146,63 m2 der
Grundstucksflachen im Untersuchungsgebiet.

Der Anteil der Verkehrsflachen betragt ca. 13,8 % bezogen auf das Gesamtgebiet.

Tabelle 3: Grundstlicks- / Eigentumsverhaltnisse

Grundstucke / Eigentimer Anzahl  Anzahl Flache Flache

absolut in % in m2 in %

Verkehrsilachen 40 1351  48.858 14,43
davon...

im Eigentum der Stadt Freudenstadt 39 13,17 36.131 10,67

im Eigentum Bund 1 0,34 12.727 3,76

Offentliche Aufgabentrager (Land) 1 0.34 1.050 0.31

Privatwirtschaftlich nutzbare Grundsti-

cke 255 86,15 288.761 85,26
davon ...

im Eigentum der Kommune 46 15,54 09.191 29,29

in Privateigentum 209 70,61 189.570 55,97

Gesamt 296 100,00 338.669 100,00

(Quelle: WHS-Erhebungen, Marz 2019)
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Der Anteil der Grundsticke in privatem Eigentum (220 Grundstiicke = 74,83 %) ist
vergleichsweise hoch. Neben den geplanten NeuordnungsmafRnahmen wird deshalb
darauf zu achten sein, dass die im Rahmen einer Sanierungsdurchfiihrung bestehen-
den Mdglichkeiten (Einsatz von Sanierungsférdermitteln und steuerlichen Abschrei-
bungsmdoglichkeiten zur Beseitigung von Missstanden oder Mangeln i. S. von
§ 177 BauGB) sinnvoll kombiniert eingesetzt werden.

Ein Uberblick uber die Eigentumsverhaltnisse ergibt sich aus Plan 3a: Grundstiicks-
und Eigentumsverhaltnisse ,Christophstal®.

Woistenrot Haus- und Stadtebau GmbH
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Vorbereitende Untersuchungen

Bestandsaufnahme

3.2.2 Bevolkerung

Stadtebauliche Strukturen unterliegen dem demografischen Wandel, der u. a. Auswir-
kungen auf die Nachfrage nach neuen und individuelleren Wohnformen sowie den
Bedarf nach einem attraktiven und ansprechenden Wohnumfeld hat. Daher ist im Sin-
ne einer ganzheitlichen und nachhaltigen Planung auch die Bevoélkerungsstruktur im
Untersuchungsgebiet zu beriicksichtigen.

Tabelle 4: Altersstruktur der Bewohner

Alter Kreis Freuden- Stadt Freuden- |Alter Bewohner
stadt stadt

Gesamt / % Gesamt / % Gesamt / %
Unter 15 16.464 / 14,02 3.296 /14,24  |Unter 10 18/6,98
15bis 18 3.867 /3,29 7337317 10 bis 19 19/7.36
Jahre Jahre
180525 9.547/8,13 1.729/7,47 |

iohb's & 50 /19,38

25 bis 40 anre

20.613 /17,55 4.079/17,62
Jahre
40 bis 65 43.056 / 36,66 8.092 /34,95 |40Dbis 64 121 / 46,90
Jahre Jahre
Uber 65 Jah- 23.909/ 20,35 52021 /2255 |09 Janre 50 /19,38
re und alter
Gesamt 117.456 / 100 % 23.150/100% |Gesamt 258 /100 %

(Quelle: Statistisches Landesamt — www.statistik-bw.de, Auswertung WHS, 2019)

Beim Vergleich der Altersstrukturen fallt auf, dass im Untersuchungsgebiet die Jahr-
gange (40 bis 64 bzw. Uber 65 Jahre) stark tberreprasentiert sind. In den nachsten
Jahren werden daher vermutlich die Folgen des demographischen Wandels starker
auftreten. Daraus lasst sich schlie3en, dass auf ein seniorengerechtes Umfeld geach-
tet werden muss und verstarkt auch private Gebaudemodernisierungen zur Verbesse-
rung der Barrierefreiheit durchgefiihrt werden sollten.

AuBerdem gilt es, das Gebiet vor allem auch fiir junge Familien attraktiv zu gestalten,
damit diese sich verstarkt hier niederlassen, um einem starken Bevdlkerungsrickgang
entgegen zu wirken.

Das statistische Landesamt berechnet einen Entwicklungskorridor fur Stadte und Ge-
meinden. Hier werden eine Hauptvariante sowie ein unterer und ein oberer Rand fir
die Entwicklung der Bevdlkerung bis 2035 prognostiziert. Fir die Stadt Freudenstadt
wird in der Hauptvariante (22.041 Einwohner) von einer leicht sinkenden Bevdlke-
rungszahl ausgegangen. Der untere Rand (19.2016 Einwohner) geht von einer starker
sinkenden Bevoélkerung aus. Der obere Rand (24.260 Einwohner) prognostiziert ein

Woistenrot Haus- und Stadtebau GmbH
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Vorbereitende Untersuchungen Bestandsaufnahme

3.2.3

Verschiedene weitere Untersuchungen sowie die Zensuskorrektur haben gezeigt,
dass die Prognose des Statistischen Landesamts deutlich zu niedrig angesetzt wor-
den sind. Schon im Basisjahr der Prognose lebten ca. 400 bis 500 Personen mehr in
Freudenstadt.

Voraussichtliche Entwicklung der Bevdlkerung bis 2035

| 25.500
24.500
23.500

22.500

21.500
20.500

19.500

= Hauptvariante Entwicklungskorridor unterer Rand Entwicklungskorridor oberer Rand

Abbildung 7: Voraussichtliche Entwicklung der Bevoélkerung bis 2035 in Freudenstadt
(Quelle: Statistisches Landesamt Baden-W rttemberg, 2019)

Energetische Potenziale

Der Gemeinderat der Stadt Freudenstadt hat am 11.12.2012 das integrierte Klima-
schutzkonzept verabschiedet. Hauptbestandteile des Konzepts sind der MaRnahmen-
katalog, der 10-Jahres-Aktionsplan sowie das energie- und klimapolitische Leitbild der
Stadt Freudenstadt. Im Maflinahmenkatalog werden insgesamt 51 Mafinahmen unter-
sucht. Daraus werden 29 MalRnahmen priorisiert und im 10-Jahres-Aktionsplan zu-
sammengefasst.

Wichtige Malinahmen mit Bezug zum geplanten Sanierungsgebiet ,Christophstal*
sind:

= Erh6hung des Anteils der Photovoltaik- und Solarthermieanlagen fir private
Haushalte, Industrie und Gewerbe

= Verbesserung der Energieeffizienz von Handel, Gewerbe und Dienstleistungsun-
ternehmen

= Fdrderung der energetischen Gebaudesanierungen mit Beriicksichtigung nattirli-
cher Baumaterialien

Woistenrot Haus- und Stadtebau GmbH
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3.24

Die Nutzung naturraumlicher Gegebenheiten bzw. die Nutzung vorhandener Ressour-
cen ist von zunehmender Bedeutung fir die Nachhaltigkeit im Sinne der stadtebauli-
chen und wirtschaftlichen Entwicklung der Kommunen. Vorhandene bzw. nutzbare
Potenziale vor Ort, die in die Energieversorgung einbezogen werden kdnnen, sollten
nach Maoglichkeit erschlossen bzw. zugénglich gemacht werden.

Die Anteile der erneuerbaren Energien an der Strom- und Warmeproduktion in der
Gesamtstadt Freudenstadt sind im Vergleich zur Bunderepublik Deutschland und dem
Land Baden-Wurttemberg relativ klein.

Im Zuge der Durchflihrung der stadtebaulichen Erneuerung ist auch eine Prifung zu
moglichen weitergehenden energetischen Konzepten denkbar.

Bei der Nutzung von Sonnenenergie im Untersuchungsgebiet ist nicht nur die Anzahl
von Sonnenstunden, sondern auch Dachneigung, Dachflache bzw. Flache eines Are-
als, etc. fur deren Rentabilitat relevant. Soweit dies mit denkmalpflegerischen Belan-
gen und den Anforderungen an das Ortshild vereinbar ist, kann der Ausbau im Unter-
suchungsgebiet im weiteren Verlauf der Sanierung unterstitzt werden. Beachtet wer-
den muss hierbei jedoch, dass es sich bei dem Untersuchungsgebiet ,Christophstal®
um ein tief eingeschnittenes Tal handelt, bei welchem die Beschattung durch Baume
im Umfeld problematisch sein kann. Im Jahr 2011 wurde daher ein Offenhaltungskon-
zept entwickelt, um auch die Beschattung des Tals zu verringern.

Gerade im Vorfeld zur Durchfiihrung umfassender StralRenumgestaltungsmaflinahmen
bzw. zu Modernisierungsvorhaben an kommunaler Infrastruktur ist zu prifen, inwie-
weit regenerative Energien zur Versorgung eingesetzt werden kénnen. Bei der vor-
handenen Siedlungsstruktur sind Nah- oder Fernwarmeversorgungen voraussichtlich
nicht wirtschaftlich umsetzbar.

Bausubstanz

Ein maf3gebliches Beurteilungskriterium fir den Sanierungsbedarf im Quartier einer-
seits und die Erarbeitung des gebietsbezogenen integrierten stadtebaulichen Entwick-
lungskonzeptes andererseits ist die Einschatzung der vorhandenen Geb&udesub-
stanz, welche mit den Ergebnissen der Fragebogenaktion abgeglichen wurden.

3.2.4.1 Zustand der Gebaude

Im Untersuchungsgebiet befinden sich zum Zeitpunkt der Untersuchung insgesamt
253 Haupt- und Nebengebaude. Diese wurden in drei Kategorien eingeteilt. MalRstab
fur die Zuordnung war der von auf3en sichtbare Zustand der Geb&ude, der u. a. an-
hand des Zustands der Fassade, der Dachdeckung und der Regenschutzanlagen so-
wie der Fenster und Turen bewertet wurde. Der Zustand der Sanitarinstallationen und
der Heizung kann nur bedingt von aul3en eingeschatzt werden (z. B. neue Entlif-
tungsrohre im Dachbereich). Zusammen mit der fehlenden Kenntnis des Zustands im
Inneren der Gebaude kann dies im Einzelfall noch zu einer Fehleinschatzung fuhren.
Vor Beginn konkreter BaumafRnahmen an den Einzelgeb&uden ist deshalb anhand
ausfuhrlicher Modernisierungs- und Instandsetzungsgutachten die mit diesem Bericht
vorliegende Einschatzung des Bauzustandes zu Uberprifen.

Woistenrot Haus- und Stadtebau GmbH
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Tabelle 5: Zustand der Gebaude

Gebaudezustand Anzahl Anzahl
absolut in %
sehr gut — gut 27 10,71
mittel — schlecht 85 33,73
sehr schlecht / fir Nutzungszwecke unge- 30 11,91
eignet
nicht bewertet / nicht einsehbar 110 43,65
Gesamt 252 100,0

(Quelle: WHS-Erhebungen, Februar 2019)
Die Kartierung der Gebaudesubstanz ist dem nachfolgenden Plan 4a zu entnehmen.

Der gro3e Anteil von Gebauden, die nicht bewertet wurden bzw. nicht einsehbar sind,
ist auf die grof3e Anzahl von untergeordneten Nebengebauden zurtickzufiihren.

Der hohe Anteil der teilweise sehr schlechten Bausubstanz bei den Gebauden — die
Kategorien ,mittel - schlecht® und “sehr schlecht / flir Nutzungszwecke ungeeignet"
umfasst insgesamt 45,8 % und erfordert aufwendige Instandsetzungen / Modernisie-
rungen.

Zu berucksichtigen ist, dass rund 40 % der Endenergie in Deutschland fur Heizwarme
(Raumwarme + Warmwasserbereitung) verbraucht wird. Der Giberwiegende Teil davon
wird von privaten Haushalten — d. h. in Wohngebauden — verwendet.

Um die energetische Modernisierung von privaten Haushalten weiter voranzutreiben,
wird im Rahmen der Sanierungsdurchfiihrung auf konsequente fachliche Beratung der
Gebéaudeeigentimer geachtet.

Woistenrot Haus- und Stadtebau GmbH
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Vorbereitende Untersuchungen Bestandsaufnahme

3.2.4.2 Denkmalschutz

Nach einer Aufstellung der Kulturdenkmale sind im Untersuchungsgebiet folgende
Gebaude mit Denkmaleigenschaft vorhanden, die im Plan ,Gebaudezustand® auch
dargestellt sind.

» Kulturdenkmal gem. § 2DSchG

= erhaltenswerte / stadt- / ortshildprdgendes Gebaude

Christophstrafe 8 (Flst. 0-2642) — Priffall

Textilfabrik, ehemalige Seidenfabrik Carl Mez und Séhne, heute Gastronomie und Fit-
nessstudio, zwei- bis dreigeschossiger Massivbau, Satteldach, Obergeschoss ver-
schalt, 1871 gegrundet, 1929 stillgelegt, friher Muhleneinbau zum Maschinenbetrieb

Abbildung 8: Christophstrale 8
(Quelle: Planstatt Senner, 2019)

Christophstral3e 29 (Flst. 0-2633/1, 0-2634/2, 0-2636, 0-2636-1)

.Barenschldssle®, herrschaftliches Wohnhaus, heute Gaststatte, zweigeschossiger
Massivbau mit Staffelgiebel und Dachreiter, profilierte Tir- und Fenstergewande, be-
zeichnet 1627, damals wohl Umbau fir Peter Stein, den herzoglichen Generalfaktor
und Minzmeister des Christophtaler Messinghandels, das Gebaude wird bereits 1571
als ,Verweshaus* (Haus des Bergbauverwalters) erwahnt und auf einem Plan im
Stadtarchiv Bamberg abgebildet, 1572 als ,Berghaus®, spater als ,Schichtmeister-
amtsbehausung® bezeichnet, 1619/20 wird das Gebaude durch den Herzog an Peter
Stein gegeben, ab 1678 dient es als Bauernhof, seit 1968 als Gaststatte genutzt. Zu-
gehorig ist der altere Teil des Okonomiebaus, im Kern wohl 17. Jahrhundert.

——

Abbildung 9: Christophstrafie 29 Abbildung 10: Christophstraf3e 29
(Quelle: Planstatt Senner, 2019) (Quelle: Planstatt Senner, 2019)
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Talstraf3e 29 (Flst. 0-2484)

Kunstmiihle Haas, zweigeschossiges Miihlengebdude mit Anbauten, 19. Jahrhundert,
1887 Zwerchgiebel zur Stral3e, 1900 Zwerchgiebel zum Forbach, 1910 Aufstockung
des Anbaus (hier 1949 Dachaufbau), 1915 Stallerweiterung zum Forbach, 1946
Dachaufbauten zum Forbach fir Mahlmaschine

Abbildung 11: Talstraf3e 29 Abbildung 12: TalstralRe 29
(Quelle: Planstatt Senner, 2019) (Quelle: Planstatt Senner, 2019)

Talstraf3e 66 (bei) (Flst. 0-2477/3)
Laufbrunnen, verzierter Brunnenstock und -trog (Gusseisen), Ende 19. Jahrhundert

Abbildung 13: Talstral3e 66
(Quelle: WHS, 2019)

TalstralRe 67 (Flst. 0-2493/1, 2493/1)
Wohnhaus, eingeschossiger und verschindelter Bau auf massivem Sockel, Mansard-
walmdacher, Zwerchhaus, um 1910

Abbildung 14: Talstral3e 67 Abbildung 15: TalstralRe 67
(Quelle: Planstatt Senner, 2019) (Quelle: Planstatt Senner, 2019)
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Talstral3e 69, 71, 73 (Flst. 0-2621-2622, 0-2700)

Textilfabrik Munster, spater Tuchfabrik Hoyler, Hauptgebaude (Fachwerkkonstruktion
auf massivem Untergeschoss, vier und sieben Fensterachsen, an der Traufseite Tur-
binenhaus von 1922/23 mit Francis-Turbine, nérdlicher viergeschossiger Anbau aus
Stahlbeton 1927/28 durch Ernst Hahn aus Freudenstadt; Hauptgebaude, wohl 1. Drit-
tel 18. Jahrhundert mit historischen Erweiterungen (urkundlich jeweils belegt), Kessel-
haus 1951, weitere Nebengebaude (Sachgesamtheit)

Abbildung 16: Talstraf3e 69, 71 und 73 Abbildung 17: TalstraRe 71
(Quelle: Planstatt Senner, 2019) (Quelle: Planstatt Senner, 2019)

cages =70 diiminisarst) RAANA

Abbildung 18: Talstral3e 73
(Quelle: Planstatt Senner, 2019)

Talstral3e 81 (FIst. 0-2619/1)

Bergfaktorei, bis 1835 Oberbergamt, 1840-1862 Forstamt, seit 1864 Badeanstalt mit
Vesperwirtschaft, heute Gasthaus ,Zum Bad*, dreigeschossiger und traufstandiger
Putzbau auf niedrigem Sockelgeschoss mit Kriippelwalmdach, verzierte Tirgewande,
bezeichnet 1758, dariiber Figur des heiligen Christophorus

Abbildung 19: TalstralRe 81
(Quelle: Planstatt Senner, 2019)
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TalstralRe 83 (FIst. 0-2613, 0-2613/3, 0-2613/4, 0-2613/5, 0-2613/6)

Feilenhauerei Bihrle, Werkstattbetrieb seit 1823 (damals in der Alfredstral3e in Freu-
denstadt), Werkstatt mit Antriebskanal, Wohnhaus aus der Nachkriegszeit nicht zuge-
horig

Abbildung 20: Talstral3e 83 Abbildung 21: Talstral3e 83
(Quelle: Planstatt Senner, 2019) (Quelle: Planstatt Senner, 2019)

TalstraRe 231, bei
Laufbrunnen, Brunnenstock und Trog aus Gusseisen, um 1850

Abbildung 22: TalstralRe 231
(Quelle: WHS, 2019)
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Talstral3e 154, 156 (FlIst. 0-2436)

Laborantenhaus der Christophstaler Eisenhiittenwerke, Wohnhaus fur Arbeiter, drei-
geschossiger und traufstandiger Fachwerkbau mit Satteldach auf massivem Unterge-
schoss, ab Obergeschoss verschindelt, am Tursturz des Hauseingangs bezeichnet
1790, zugehoriges Okonomiegebaude (Wasch- und Backhaus), seit 1938 im Besitz
der Stadt Freudenstadt, spater Dachausbau (vormals Schopfwalmdach)

Abbildung 23: TalstralRe 154, 156
(Quelle: Planstatt Senner, 2019)

Talstraf3e 250 (FIst. 0-2525)

Platzmeistergebaude der ,Kdniglichen Huttenwerke Friedrichstal“, Wohnhaus, zwei-
geschossiger und unverputzter Sandsteinbau mit Satteldach, Giebelfelder verschin-
delt, 1808 wurden die auf Baiersbronner Markung gelegenen Werke unter der Be-
zeichnung ,Friedrichsthal“ von Christophstal abgetrennt. 1835 kam es zur Wiederver-
einigung unter dem Namen ,Konigliche Huttenwerke Friedrichsthal®, seit 1918
~Schwabische Huttenwerke“, am Tursturz bezeichnet 1838

Abbildung 24: TalstralRe 250
(Quelle: Planstatt Senner, 2019)
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Abbildung 25: Kulturdenkmale gemaR DSchG
(Quelle: Landesamt fiir Denkmalpflege im Regierungsprasidium Stuttgart, 2019)
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Folgende arch&ologische Kulturdenkmale gem. § 2 DSchG befinden sich im Untersu-
chungsgebiet:

» Neuzeitliches Bergwerk, Kunststollen (Nr. MA 6)

= Neuzeitliches Bergwerk, Grube Neues Jahr (Nr. MA 7)

» Frihneuzeitliches Bergwerk, Grube Haus Wirttemberg (Nr. MA 8)

» Frihneuzeitliches Bergwerk, Grube Dorothea (Nr. MA 9)

» Frihneuzeitliches Bergwerk, Grube St. Christoph, Friedrichschacht (Nr. MA 12)
= Neuzeitliches Bergwerk, Grube Schweizer Treu (Nr. MA 14)

Dabei handelt es sich bei den archaologischen Kulturdenkmalen gemald § 2 DSchG
um Objekte, deren Erhalt grundsatzlich anzustreben ist.

Die vollstandige Stellungnahme des Landesamts flr Denkmalpflege im Regierungs-
prasidium Stuttgart befindet sich in den Anlagen.

3.2.5 Nutzung

3.2.5.1 Infrastrukturelle Nutzung

Das Untersuchungsgebiet ist hauptsachlich ein Wohnstandort. Im Hofgut Ba-
renschléssle kénnen Veranstaltungen ausgerichtet werden. AufRerdem sind zwei
Gasth&auser vorhanden.

Im Untersuchungsgebiet gibt es vereinzelt kleine Gewerbebetriebe sowie Freiberufler.

Es gibt im Christophstal keinen 6¢ffentlichen Treffpunkt und keine Nahversorgungsein-
richtungen.

3.2.5.2 Nutzungsstruktur der Grundstticke

Die Nutzungsmoglichkeiten von Grundstlicken hangen neben ihrem Zuschnitt und
dem Vorhandensein der ErschlieBung auch von ihrer Gréf3e und der nach Gebietstyp
entsprechend der Baunutzungsverordnung (BauNVO) zulassigen Uberbauung ab.

Das Untersuchungsgebiet wird im Flachennutzungsplan Uberwiegend als gemischte
Bauflache festgesetzt. Um den Gebietscharakter mit einer eher kleinteiligen Bebau-
ung zu erhalten, ist im Einzelfall die Neuordnung der Grundstlicke zu Uberprifen.

Woistenrot Haus- und Stadtebau GmbH
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Tabelle 6: Flachennutzung

Flachennutzung Flache in m? Flache in %
Siedlungsflache 20.436 6
Freiflachen inkl. Forbach / Muhlkanal 270.896 80
Verkehrsflachen (StraRen / Wege) 46.711 14
Gesamt 338.043 100

(Quelle: Quelle: Amtliches Liegenschaftskataster Informationssystem ALKIS®, WHS-
Auswertung, Méarz 2019)

3.2.5.3 Nutzung der Gebaude

Um die infrastrukturelle Einordnung des Gebietes vornehmen bzw. um Aussagen uber
die Nutzung der Geb&aude treffen zu kdnnen, wurde auf Daten des Amtlichen Liegen-
schaftskataster-Informationssystems (ALKIS) zuriickgegriffen. Die Auswertung ist aus
nachfolgender Tabelle ersichtlich.

Tabelle 7: Gebaudenutzung

Gebaudenutzung Anzahl Anzahl
absolut in %
Wohngebaude 119 47,22
Wohn- und Geschaftsgebaude 1 0,40
Geschifts- / Betriebsgebaude 18 7,14
Gebaude mit offentlicher Nutzung 0 0,00
Garagen / sonstige Nebengebaude 114 45,24
Gebaude insgesamt 252 100,0
Davon Leerstand / untergenutztes Gebaude 12 4.7
(Quelle: Amtliches Liegenschaftskataster Informationssystem ALKIS®, WHS-Auswertung,
Méarz 2019)

Im Untersuchungsgebiet sind die charakteristischen industriellen Strukturen des
Christophstals noch gut Uberliefert. Darauf kann dann beispielsweise teilweise auch
die groRe Anzahl an Nebengebauden zurtickgefuihrt werden.

Leerstande sind in der Regel ein Indiz fir bauliche und / oder funktionale M&ngel.
Diese wurden nach Augenschein erfasst bzw. nach Angaben der Eigentimer (Kapitel
4) ibernommen. Dabei kann sich der Leerstand auch nur auf Gebaudeteile (z. B. La-
dengeschaft im Erdgeschoss) beziehen und / oder allgemein auf eine Unternutzung
(z. B. landwirtschaftliche Scheune, die ,nur” als Garage / Abstellraum dient).

Das vorhandene Nutzungsgefiige im Untersuchungsgebiet ist im folgenden Lageplan
kartiert.

Woistenrot Haus- und Stadtebau GmbH
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3.3  Friedrichstal (Gemeinde Baiersbronn)
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Vorbereitende Untersuchungen Ergebnisse der Befragung von Eigentiimern und Bewohnern

Burgerbeteiligung
Auftaktveranstaltung

Fur den 08.02.2019 luden die Stadt Freudenstadt und die Gemeinde Baiersbronn zu
einem Birgerinformationsabend (Auftaktveranstaltung) ein. Ziel der Veranstaltung
war, die betroffenen Eigentiimer, Mieter, Pachter und Betriebsinhaber im Untersu-
chungsgebiet Uber den Prozess der Erstellung der vorbereitenden Untersuchungen
und die geplanten SanierungsmafRnahmen zu informieren und eine erste Moéglichkeit
zur Beteiligung zu geben.

Die Einladung erfolgte tber ein Schreiben an alle Geb&udeeigentiimer sowie die Be-
wohner, Mieter, Pachter und Betriebsinhaber. Hierbei erhielten diese bereits einen Be-
teiligungsbogen. AuRerdem wurde die Veranstaltung in der regionalen Presse und in
den Mitteilungsblattern sowie auf den Homepages der Kommunen Uber angekindigt.

S

Abbildung 69: Auftaktveranstaltung
(Quelle: WHS, 2019)

Der Einladung folgten rund 100 Personen. Er6ffnet wurde die Informationsveranstal-
tung durch Herrn Blrgermeister Ruf von der Gemeinde Baiersbronn. Die Projektleite-
rinnen der mit der Vorbereitung und Durchflihrung der Sanierung beauftragten Wis-
tenrot Haus- und Stadtebau GmbH erlduterten im Anschluss die vorbereitenden Un-
tersuchungen und erklarten, was ein Sanierungsgebiet ist und stellten die potenziellen
Fordermdglichkeiten dar.. Die Teilnehmerinnen und Teilnehmer notierten auf den Be-
teiligungsbdgen was ihnen im Christophstal bzw. in Friedrichstal geféllt und was ihnen
nicht gefallt bzw. noch fehlt. Dariliber hinaus wurden Starken und Schwachen der Un-
tersuchungsgebiete mittels Klebepunkten festgehalten und diskutiert.
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Abbildung 70: Anregungen der Teilneh-  Abbildung 71: Anregungen der Teilnehmenden
menden (Christophstal) (Friedrichstal)
(Quelle: WHS, 2019) (Quelle: WHS, 2019)

Im Anschluss an die Vorstellung des Sanierungsprogramms und der Sanierungsmag-
lichkeiten nutzten viele Teilnehmer die Méglichkeit, Verstandnisfragen zu stellen und
Anregungen zu geben. Die Vertreter der Stadt Freudenstadt und der Gemeinde Bai-
ersbronn sowie die Projektleiterinnen der Wistenrot Haus- und Stadtebau GmbH
standen Rede und Antwort. U. a. wurden folgende Themen von Birgerinnen und Biir-
gern angesprochen:

- Genehmigungspflichten in Sanierungsgebieten
- Zusammenhang mit der Gartenschau-Planung
- Fordermoglichkeiten in Sanierungsgebieten

Auf Grundlage der Beteiligungsbégen wurde eine SWOT-Analyse (Starken, Schwa-
chen, Chancen, Risiken) erarbeitet. Hierzu wurden die Nennungen verschiedenen Ka-
tegorien zugeordnet und die Haufigkeit erfasst.

Im Untersuchungsgebiet Christophstal (25 Beteiligungsbdgen) schéatzen die Blrgerin-
nen und Birger die Landschaft, den Forbach, die Urspriinglichkeit sowie die ruhige
Lage in direkter Nahe zur Innenstadt von Freudenstadt. Kritisch gesehen werden der
StraRenzustand sowie die Gehwegverbindungen zum Marktplatz und der Zustand der
Naturmauern und der Bachauen. Als Chancen werden ein Treffpunkt (Gemeindesaal,
etc.) gesehen sowie die erhaltende Erneuerung der Bauweise. Es wurde vermerkt,
dass die aus Sicht eines Teilnehmenden fehlende Entwicklungsperspektive als Risiko
wahrgenommen wird.

Im Untersuchungsgebiet Friedrichstal (19 Beteiligungsbdgen) werden die wahrnehm-
bare Industriegeschichte, die Landschaft und die Lage sowie die Anbindung an Wan-
der- und Fahrradwege als Starken wahrgenommen. VVon den Birgerinnen und Blrger
werden der StraRenzustand und die Beleuchtung der Stral3en, geféahrliche Stral3en-
kreuzungen sowie StraRenlarm und der Zustand der Gehwege und Uberwege als
Schwachen empfunden. Als Chance sehen die Teilnehmenden die Férderung von pri-
vaten Gebaudemodernisierungen und die Hittenbewirtung bzw. eine Dorfkneipe als
Treffpunkt.

Woistenrot Haus- und Stadtebau GmbH



Vorbereitende Untersuchungen Ergebnisse der Befragung von Eigentiimern und Bewohnern

Tabelle 13: Ubersicht SWOT-Analyse ,Christophstal®

Christophstal Anzahl Beteiligungsbogen: 25
Stéarken Schwachen
Landschaft, Forbach, 19 |Wildgehege 2 Offentlicher Nahverkehr, 4 Kinderspielplatz 4
Wassererlebnis, Urspriinglichkeit Schulverbindungen
(Ruhige) Lage, Lage zentral zu FDS 13 \Restaurant Barenschldssle 2 \Postkasten 2 Off. Toiletten
Industriekultur, Muhlentreppe, 6 Nahversorgung, Backerei 4 Beschattung durch Baume 2
Museum
Denkmaler 1 ‘ ‘Beleuchtung (Talstrafl3e) 2 Wildgehege (Tierschutz) 1
Wenig Verkehr 2 Mehr Sitzbénke 3 Uberhohte Geschwindig- 2
keit, Stra3enlarm
Siedlungsstruktur 1 StraRenzustand, Forstwege, 10 |Sanierungsbed. Gebaude, 4
Treppenanlage, Gehwege Muill, ungepflegte
zum Marktplatz Wiesengrundstiicke
Luftqualitat 2 Zustand Naturmauern, Hang- 7 Café 2
lagen, Bachauen, Beweidung
Chancen Risiken
Mitfahrbank, Sammeltaxi 2 Mehr Wanderwege 1 Fehlende 1
Entwicklungsperspektive
Gemeindesaal, Sporthalle, mietbarer 4 Gasanschluss 1
Raum, Kapelle
Erhaltende Erneuerung der 2 Bessere Vermarktung 1
Bauweise
Aktive Mihlen am Bach 1 Reaktivierung Ful3ganger- 1
treppen
Reaktivierung Stolleneingéange 1 Naturschwimmbad, 1

Beweidungskonzept

Erhalt der Brunnen 1

Wiistenrot Haus- und Stadtebau GmbH



Vorbereitende Untersuchungen

Ergebnisse der Befragung von Eigentiimern und Bewohnern

Tabelle 14: Ubersicht SWOT-Analyse ,Friedrichstal”

Verlegung Leitungen in Stral3e

Friedrichstal Anzahl Beteiligungsbogen: 19
Starken Schwéchen
Landschatft 6 Fischteiche 2 Parkplatzsituation Internetverbindung 2
Offentlicher Nahverkehr Beweidung durch Kilhe und 1 Stral3enlarm 3 Barrierefreiheit (S-Bahn) 2
Schafe
(Ruhige) Lage 4 Restaurant (China Garten) 1 Geféahrliche StralRen- 4 Fischerhitte 1
kreuzungen, Uberhohte
Geschwindigkeit
Michaelis-Kirche | 'Nahversorgung Unternehmen, Arbeitsplatze 1
Historizitat, Tal der Hammer, Larm SHW 2 Sanierungsbedurftige 2
Beschilderung, Backhausle Gebaude
FuBballplatz, Spielplatz | Freizeitangebote Kneipp-Becken 1
Anbindung an Wandernetz, Gehwege, Uberwege 3 Integration in 1
Mountainbike, Fahrradwege Gesamtgemeinde
Integration, Nachbarschaft 2 Offentlicher Nahverkehr 1 Stral3enzustand, 6
Beleuchtung
Siedlungsstruktur 1 Schlechtes Image 1
Chancen
Forderung fur Modernisierungen 3 Huttenbewirtung, Dorfkneipe, 4 Umleitung Schwer- 2 Anschluss an Loipen 1
Restaurant lastverkehr, Verkehrskonzept (Kniebis)
Neuer Stralenbelag (Larm), 2 Kleingartenkonzept 1 Aufwertung Spielplatz 1

Wiistenrot Haus- und Stadtebau GmbH




Vorbereitende Untersuchungen

Ergebnisse der Befragung von Eigentiimern und Bewohnern

Die Presse berichtete ausfiihrlich Gber den Birgerinformationsabend und die Ergeb-

nisse wurden in den vorliegenden Bericht eingearbeitet.

Nummer 35

FREUDENSTADT

Montag, 11. Februar 2019

Forbachtal zukunftsfiahig machen

Kommunales | Erste Informationsveranstaltung zu geplanten Sanierungsgebieten / Zuschiisse fiir Projekte

Die Ausweisung von Sa-
nierungsgebieten fir die
Bereiche Christophstal und
Friedrichstal soll es den
dortigen Grundstiicksbe-
sitzer ermdglichen, fiir be-
stimmte Sanierungsprojek-
te Landeszuschisse zu er-
halten.

® Von Monika Braun

Freudenstadt/Baiersbronn.
Nicht nur bei der Gartenschau
im Jahr 2025, sondern auch
bei der Sanierung von Christ-
ophstal und Friedrichstal wol-
len die Stadt Freudenstadt
und die Gemeinde Baiers-
bronn eng zusammenarbei-
ten. Die beiden Ortsteile, die
unter dem Oberbegriff For-
bachtal zusammengefasst
werden, sollen mit Hilfe von
Fordergeldern zukunfisfihig
gemacht werden.

In einer Aufiaktveranstal-
tung in der Mehrzweckhalle
in Friedrichstal wurden die
ersten Schritte zur Auswei-
sung der beiden Sanierungs-
gebiete vorgestellt. Die Firma
Wilstenrot Haus- und Stadte-
bau GmbH wurde mit der Ab-
wicklung beauftragt. Isabell
Rithl und Norina Flietel stell-
ten die geplante Vorgehens-
weise vor.

Grundlage fiir
die Ford g

Gerhard Warth

Rudolf Miiller vom Amt far

vom Bauamt Baiersbronn sowie Isabell Ruhl und Nonru Flietel von der wUnenn:n Haus- und Sud(ehau GmbH (von links) i -

ten ber die

wendigkeit einer Sanierung.
»Wir méchten am Ende wis-
sen, wer hier wohnt, wie er

héren, denn je nach dem an-
gewendeten Verfahren, wur-
den Nachteile durch die aus-

wohnt und was
werden kanne, so Flietel. Isa-
bell Riih] erklarte anhand von
einigen Beispielen in Freu-
denstadt und Baiersbronn,
wie mit Hilfe von Fordermit-
teln bereits MaBnahmen er-
folgreich umgesetzt wurden.
Gefordert werden kénnten &f-

sHeute geht es um eine erste
Vorstellung und die Méglich-
keiten, die wir ihnen bieten
ibr Eigentum zu sanierens, so
Baiersbronns  Biirgermeister
Michael Ruf. Die aktuell lau-
fenden vorbereitenden Unter-
suchungen  wiirden  die
Grundlage fir Férderantrage
sein, das Untersuchungsge-
biet werde abgegrenzt, konne
aber spater auch nochmals
verkleinert oder vergroRert
werden, erlduterte Norina
Flietel. Insgesamt dienten die

fentliche und private MaR-
nahmen. Bei privaten MaR-
nahmen gebe es auch die
Mbglichkeit, einer erhdh

sen befiirchtet.

Ob es richtig sei, dass er in
dem Férderzeitraum von zehn
Jahren sein Haus nur mit Ge-
nehmigung der Stadt oder Ge-
meinde verkaufen kann, lau-
tete eine kritische Nachfrage.
Auch nach méglichen Aus-
gleichsbetrigen wurde ge-
fragt, die nach einer Sanie-
rung durch die Steigerung des
anfallen kénn-

steuerlichen  Abschreibung.
Insgesamt kdnnten die Fér-
dergelder iiber einen Zeit-
raum von rund zehn Jahren in
Anspruch genommen wer-
den, erginzte Isabell Riihl.

ten.

»Bei den bisherigen Verfah-
ren in Baiersbronn und Freu-
denstadt wurde immer das ver-
einfachte Verfahren gewihlt,
es kam also nicht zu Boden-
_die  im

Mit Hilfe von Kleb k

konnten die A den die
Starken und Schwichen der
jeweiligen Ortsteile markie-

ausgeglichen we:den muss-
len- beruhigte Freudenstadts
Julian Oss-

ren, die dann g It und

wald. Der Bezirksb

in einer kurzen 1l
runde en wurden.
Aus den Reihen der zahlreich

hi Biirger waren je-

gen dem Nachweis der Not-

doch auch kritische Worte zu

zende von Friedrichstal, Chris-
toph Jiger. fng:e wk hoch
die sei,

einfachtes Verfahren ange-
wendet wird. »Wenn wir in
der Stadt das vereinfachte Ver-
fahren durchsetzen konnten,
warum soll es dann nicht im
Forbachtal auch so gehen? Ich
bin mir sicher, es wird keine
Bodenwertsteigerung gebens,
wiederholte Julian Osswald.

M Freudenstadt

B Im Familienzentrum sind
heute, Montag, von 7 bis 17
Uhr Kinderbetreuung, von
7.15 bis 8.15 Uhr Kontempla-
tion, vormittags Bigelser-
vice/Nah- und Flickstible, von
8 bis 13 Uhr Halbtagsbetreu-
ung, von 9 bis 12 Uhr offener
Generationentreff/Eiterncafé
im Café Pfiffikus, Krabbelgrup-
pen. und 16 bis 17.30 Uhr Le-
sepatenprojekt und internatio-
nales Mattersprachcafé.

W Kinderschutzbund: heute,
Montag. um 9.30 Uhr Pflege-
und Adoptivelterntreff in der
Alfredstrae 20

' DRK-G) ik »Mach mit
bleib fit« findet heute, Mon-
tag. von 9.30 bis 10.30 Uhr im
Feuerwehrhaus sowie von
15.30 bis 16.30 Uhr in den
Gemeinderaumen der Mar-
tinskirche statt.

W Seniore nkt der
Stadt: montags ab 14 Uhr
Brett- und Kartenspiele, mitt-
wochs ab 14 Uhr verschiedene
Aktivititen, freitags ab 14 Uhr
Spielenachmittag, jeweils in
der Cafeteria des Jagerhofs,
Wildbader StraBe 30

MDie heute

Foto: Braun

iiber die G h

von 14.30 bis 18 uhr geéﬁ-
net.

2025 hi-

Stadt.
L

nau.

Kritisch wurde auch nach
dem Vermerk im Grundbuch
gefragt, der bei Sanierungsge-
bieten Pflicht ist. »Gibt es eine
Maoglichkelt sich dagegen zu
wehren?s, fragte ein Biirger.
-sahen sie es als Vorteil. Ein

heute,
Montag, von 15 bis 17 Uhr
Sprechstunde im Martin-
Haug-Stift, Telefon
07441/9150823.
®Der Jahrgang 1939/40 trifft
sich heute, Montag, um 16.30
Uhr zum Stammtisch im Gast-
haus Turmbriu am Markt-

Welches hitte zum Beispiel | platz.
det werde, wiirden letzilich die ~ die Méglichkeit, innerhalb der | W Der Stricktreff »sSmS« findet
Gremien entscheiden. Zu- zehn Jahre die Fordergelder | heute, Montag, im Restaurant
nichst wiirden aber umfang- noch zu b so der | des statt. Be-
reiche Inf bendtigt.  Oberbil ginn ist um 18.30 Uhr.

In einem Fragebogen, der | MDer Jahrgang 1940/41 trifft
Weitere Befragungen an die betroffenen ‘Eigemﬁ- sich am D;‘nn"e‘mag. 14. Feb-
sollen folgen mer bereits verschickt wurde, | ruar, um 19 Uhr im Gasthaus

»Sehen sie so ein Sanierungs-
gebiet als Chance. Private
MaRnahmen kénnen mit 20

konnten erste Wiinsche und

n  geaulert wer-
den. Nun sollen weitere Befra-
gungen und Biirgerworkshops
inner!nlb der vorbereitenden

bis 30 Prozent wer-
den, und auch als Einwohner
des Forbachtals kénnen sie
von dffentlichen Investitionen
nur profitieren«, betonte Ju-
lian Osswald. Es gebe keinen
Zwang zur Sanierung. »Wir
denk:n fir das Forbachtal
istig und wollen es zu-

dass zin klassisches oder ver-

kunfisfihig machen, weit

folgen. Die
Enlscheldung dber die Auf-

Kaiser.

@ Die TSV-Ta

trainiert montags ab 19 30
Uhr in der Turn- und Festhalle
Geschult werden Standard-
und Lateintinze. Gastpaare
sind jederzen um kas(enlo
sen Pp d willkom-

nahme in die F
me soll im Frithjahr 2020 fal-
len, teilten die Kommunen
mit.

WEITERE INFORMATIONEN:
» www freudenstadt.de  und
www baiersbronn.de

men, Informationen unter
Telefon 07441/81838.

Kleinbus schiebt
Autos aufeinander

Freudenstadt. Zu einem Auf-
| mit drei b

Abbildung 72: Presseartikel zur Auftaktveranstaltung
(Quelle: Schwarzwélder Bote, 11.02.2019)

Fahrzeugen kam es am Frei-

Woistenrot Haus- und Stadtebau GmbH
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Vorbereitende Untersuchungen Ergebnisse der Befragung von Eigentiimern und Bewohnern

4.2 Burgerwerkstatten

Im Rahmen der Erstellung der vorbereitenden Untersuchungen wurden die Eigenti-
mer, Mieter und P&chter zu zwei Blrgerwerkstatten eingeladen. Alle Betroffenen er-
hielten die Einladung zu den Veranstaltungen sowie den Fragebogen der Befra-
gungsaktion. Auch in der oOrtlichen Presse sowie den Mitteilungsblattern und den
Homepages wurde Uber die Veranstaltungen informiert.

Die Veranstaltungen fanden in der gleichen Woche (KW 14) im Christophstal und in
Friedrichstal statt. Bei beiden Veranstaltungen wurden, im Marktplatzformat, die glei-
chen Fragestellungen zu den folgenden Themenfeldern bearbeitet:

¢ Wohnen, Denkmal & Ortsbild
o Offentlicher Raum & Aufenthaltsqualitat, Mobilitat & Verkehr
e Umwelt & Klimaschutz

e Gartenschau

4.2.1 Burgerwerkstatt I: Christophstal

Zur Burgerwerkstatt in Christophstal wurden alle Eigentiimer, Mieter und Pachter im
Gebiet eingeladen.

Die Teilnehmenden wurden von der Verwaltung der Stadt Freudenstadt sowie den
Projektleiterinnen der Wistenrot Haus- und Stadtebau GmbH begruf3t. Zu Beginn
wurden der aktuelle Stand der vorbereitenden Untersuchungen und erste Ergebnisse
vorgestellt. Im Anschluss daran erarbeiteten die Teilnehmerinnen und Teilnehmer An-
regungen zu den verschiedenen Handlungsfeldern. Es bestand auch die Méglichkeit,
die aktuellen Planungen zur Gartenschau 2025 mit Frau DOll vom Planungsburo Sen-
ner zu diskutieren. Auch die Rechte und Pflichten in Sanierungsgebieten sowie For-
derma@glichkeiten fir private Ma3nahmen wurden vorgestellt.

Abbildung 73: Blrgerwerkstatt in Chris-
tophstal tophstal
(Quelle: WHS, 2019) (Quelle: WHS, 2019)

Woistenrot Haus- und Stadtebau GmbH



Vorbereitende Untersuchungen Ergebnisse der Befragung von Eigentiimern und Bewohnern

1. Wohnen, Denkmal & Ortsbild

Abbildung 75: Fragen Abbildung 76: Abfrage zum
zum Thema 1 Thema 1
(Quelle: WHS, 2019) (Quelle: WHS, 2019)

Fir die Teilnehmenden ist
das Wohnen im Chris-
tophstal sehr attraktiv.
Geschatzt werden die Na-
turnahe und die Ruhe.

Verbesserungsbedarf be-
steht bei der Parkplatzsi-
tuation, dem StraRenzu-
stand und der Anbindung
nach Freudenstadt.

Die Teilnehmenden schét-
zen das Ortshild mit
denkmalgeschitzten Ge-
bauden, Topographie,
dem Forbach und der rei-
chen Geschichte.

Verbessert werden sollten
das Image und die Wahr-
nehmung.

2. Offentlicher Raum & Aufenthaltsqualitat, Mobilitat & Verkehr

Abbildung 77: Fragen zum Abbildung 78: Abfragen
Thema 2 zum Thema 2
(Quelle: WHS, 2019) (Quelle: WHS, 2019)

Die Teilnehmenden
merkten an, dass zu-
satzliche Parkplatze
geschaffen und der
Verkehr, wenn maoglich,
beruhigt werden sollte.

AulRerdem diskutierten
die Teilnehmenden den
Bedarf nach einem
offentlichen  Treffpunkt
(Burgerraum).

Es wurde darauf hin-
gewiesen, dass nur im
nordlichen  Teil von
Christophstal ein Spiel-
platz vorhanden ist.

Die Teilnehmenden
sind an der Einrichtung
einer Mitfahrbank sehr
interessiert.

Wiistenrot Haus- und Stadtebau GmbH



Vorbereitende Untersuchungen Ergebnisse der Befragung von Eigentimern und Bewohnern

3. Umwelt & Klimaschutz

Bei dem Thema ,Umwelt &
Klimaschutz“ waren vor al-
lem energetische Verbesse-
rungen an den Bestandsge-
bauden ein wichtiges The-
ma.

Auch die 0©kologische Ge-
staltung der Freiflachen und
des Forbachs durch Renatu-
rierungsmaflinahmen, BIlih-
wiesen und die Offenhaltung
der Landschaft wurden ge-
fordert.

Die Teilnehmenden wiinsch-
ten sich, dass der Forbach

Abbildung 79: Fragen Abbildung 80: Abfragen erlebbarer gestaltet wird.
zum Thema 3 zum Thema 3
(Quelle: WHS, 2019) (Quelle: WHS, 2019)

4, Gartenschau

Zu diesem Thema disku-
tierten die Teilnehmenden
schwerpunktmafig die
Mdoglichkeiten der barrie-
refreien ErschlieBung des
Tals. Es wurde angeregt,
einen Schragauszug her-
zustellen.

AuBBerdem wurde die be-
sondere  Funktion der
TalstraRe als verbinden-
des Element herausge-
stellt.  Verkehrskonflikte
sollten langfristig nicht
durch eine Trennung der

Abbildung 81: Ergebnis des Thema 4 Verkehrsarten gelost
(Quelle: WHS, 2019) werden.

Auch die Herstellung von
Sichtachsen und die Of-
fenhaltung der Landschaft
waren wichtige Themen.

Wiistenrot Haus- und Stadtebau GmbH



Vorbereitende Untersuchungen Ergebnisse der Befragung von Eigentimern und Bewohnern

Diskussion der vorlaufigen Sanierungsziele

Abbildung 82: Vorlaufige Sanierungsziele
(Quelle: WHS, 2019)

4.2.2 Bulrgerwerkstatt Il: Friedrichstal

Zum Abschluss wurden die vorlaufigen
Sanierungsziele fur das geplante Sanie-
rungsgebiet diskutiert und priorisiert.

Angeregt wurde von Seiten der Burger,
dass noch weitere Schwerpunkte gesetzt
werden. Um das Christophstal langfristig
als Wohnstandort attraktiv zu halten,
sollte bei allen weiteren Planungen auf
die Kinderfreundlichkeit geachtet wer-
den.

AulBerdem merkten die Teilnehmenden
an, dass auch die Barrierefreiheit ein
wichtiger Faktor im Tal sei.

Weitere Themen waren die Besonnung,
energetische Verbesserungen und Kili-
maschutz.

Aufgrund der Bebauungsstruktur im
Christophstal sei es auflerdem sehr
wichtig, nicht nur bauliche MaRnahmen
zu planen, sondern auch den sozialen
Zusammenhalt nachhaltig zu starken
sowie das Image und die
(Selbst)Wahrnehmung zu verbessern.

Bei der Priorisierung der MalRnahmen
stellten die Teilnehmenden heraus, dass
ihnen der Erhalt der ortstypischen Struk-
turen sehr wichtig ist.

Wiistenrot Haus- und Stadtebau GmbH



Vorbereitende Untersuchungen Ergebnisse der Befragung von Eigentiimern und Bewohnern

4.3

43.1

Christophstal

Ergebnisse der Befragung von Eigentiimern und Bewohnern

4.3.1.1 Allgemeines, Auswertungsquote

Im Benehmen mit der Verwaltung wurden im Februar 2019 die Eigentiimer und Be-
wohner im Untersuchungsgebiet sowie die Eigentimer, die aul3erhalb des Untersu-
chungsgebiets wohnen, angeschrieben und mit Hilfe eines Fragebogens zu Aussagen
Uber das Untersuchungsgebiet angehort. Insgesamt ergab die Fragebogenaktion ei-
nen mittleren Rucklauf (17,4 %) an ausgefiliten Bogen. Zusammen mit den anderen
Beteiligungsformaten (Auftaktveranstaltung inkl. Beteiligungsbdgen, Schliisselgespra-
che und der Burgerwerkstatt) konnen die gewonnen Aussagen als reprasentativ fur
das Untersuchungsgebiet angesehen werden.

Mit der Fragebogenaktion im Untersuchungsgebiet ,Christophstal® wurde neben dem
Sanierungsbedarf (Beeintrachtigungen / Stérquellen) die personliche Einstellung so-
wie die Mitwirkungsbereitschaft der Eigentimer erhoben. Alle Beteiligten erhielten
gleichzeitig Gelegenheit, ihre persdnlichen Anregungen und Bedenken zur Sanierung
vorzubringen.

4.3.1.2 Schlusselgespréache

4.3.2

Im Rahmen der Schliisselgesprache sollten mit den Eigentimerinnen und Eigenti-
mern von sehr wichtigen Grundstiicken (Schlisselgrundstiicke) Gesprache gefihrt
werden. Ziel war es, die Mitwirkungsbereitschaft der betroffenen Eigentimer zu star-
ken, sie fur die Themen der geplanten Sanierung zu sensibilisieren und bereits Ideen
fur durchzufihrende MaRnahmen zu sammeln.

Es wurde ein Schlusselgesprach gefihrt. Aus Griinden des Schutzes von sensiblen
Daten kann an dieser Stelle nur festgehalten werden, dass Mitwirkungsbereitschaft an
der Sanierung bei der Eigentiimerin / dem Eigentiimer vorhanden ist und grof3es Inte-
resse besteht, im Falle der Bewilligung von Fordermitteln fiir das geplante Sanie-
rungsgebiet, eine MalRnahme durchzufiihren, welche einen Mehrwert fir das gesamte
Untersuchungsgebiet haben konnte.

Beeintrachtigungen / Stdrfaktoren im Wohn- und Gewerbeumfeld

Bei der Beurteilung der stadtebaulichen Missstande sind gemal § 136 BauGB die Si-
tuation des flieRenden und ruhenden Verkehrs, die wirtschaftliche Situation und Ent-
wicklungsfahigkeit sowie die infrastrukturelle ErschlieBung des Gebietes zu beriick-
sichtigen.

Bei der Fragebogenaktion wurde daher nach Beeintrachtigungen im Wohn- und Ge-
werbeumfeld und nach Stérquellen gefragt. Aufgrund der Antworten (Basis: 36 Frage-
bdgen) der Eigentiimer und Mieter im Untersuchungsgebiet ergeben sich nachfolgen-
de Tabellen, bei welchen Mehrfachnennungen moglich waren. Die grundsatzliche
Fragestellung, ob Beeintrachtigungen tberhaupt vorliegen, wurde von rd. 50,00 % der
Befragten bejaht.

Woistenrot Haus- und Stadtebau GmbH



Vorbereitende Untersuchungen Ergebnisse der Befragung von Eigentiimern und Bewohnern

Tabelle 15: Beeintrachtigungen des Grundstiickes

Beeintrachtigung durch ... Nennungen Nennungen
(Mehrfachnennungen waren maglich) absolut in %
Larm 9 27,27
Verschmutzung 6 18,18
Geruch, Rauchgase 4 12,12
Vandalismus 1 3,03
Erschitterungen 0 0,00
Sonstiges 9 27,27
Gesamt 29

Basis: 33 Fragebdgen, 3 Fragebdgen wurden zu

dieser Frage nicht ausgefullt

(Quelle: WHS-Befragung, 2019)

Als schwerwiegende Ursachen fir Beeintrachtigungen wurden Larm und Verschmut-
zungen genannt. Weitere Ursachen (,Sonstiges) sind die zunehmende Beschattung
der Gebaude sowie konkrete Storungen aus Einrichtungen in der Nachbarschaft bzw.
bauliche Mangel.

Die Larmbelastung ist hauptsachlich darauf zuriickzufuhren, dass es sich bei dem Un-
tersuchungsgebiet um ein Tiefflugibungsgebiet der Bundeswehr handelt. Deshalb
wird das Gebiet haufig von Flugzeugen in besonders niedriger Hohe Uberflogen. Die-
ser Punkt wird durch die geplante Sanierung voraussichtlich nicht behoben werden
kénnen. Durch weitere bauliche MaRRnhahmen, wie die Verwendung von besonders
schallschiitzenden Fenstern, knnen aber Verbesserungen erzielt werden.

Woistenrot Haus- und Stadtebau GmbH



Vorbereitende Untersuchungen Ergebnisse der Befragung von Eigentiimern und Bewohnern

Tabelle 16: Storfaktoren im Gebiet

Grunde fur Stérungen Nennungen Nennungen
(Mehrfachnennungen waren maoglich) absolut in %
Negatives Image 15 45,45
Unattraktive Straf3en-, Freiraumgestaltung 13 39,39
Schlechte Bausubstanz 13 39,39
Schlechte digitale Internet-Verbindung 7 21,21
Unattraktive Nachbarschaft 6 18,18
Fehlende o6ffentliche Stellplatze 6 18,18
Fehlende Grunflachen 1 3,03
Fehlende private Stellplatze 0 0,00
Sonstiges 8 24,24
Gesamt 69

Basis: 33 Fragebdgen, 3 Fragebdgen wurden zu
dieser Frage nicht ausgefullt

(Quelle: WHS-Befragung, April 2019)

Das schlechte Image des Christophstals wird in ca. 45 % der Nennungen als Storfak-
tor gesehen. Weitere Storfaktoren sind die unattraktive Stra3en- und Freiraumgestal-
tung sowie die schlechte Bausubstanz von vielen Gebauden im Untersuchungsgebiet.

Das Image soll durch die geplante interkommunale Gartenschau in Kombination mit
der Stadtebaufdrderung langfristig aufgewertet werden, sodass sowohl die Bewohne-
rinnen und Bewohner als auch Gaste das Christophstal deutlich positiver wahrneh-
men. Dies soll ein wichtiges Sanierungsziel sein.

Durch die Aufwertung von Straf3en und Platzbereichen sowie die Férderung von priva-
ten Modernisierungs- und Ordnungsmafinahmen sollen die baulichen Mangel an Ge-
bauden und im 6ffentlichen Raum behoben werden.

Woistenrot Haus- und Stadtebau GmbH



Vorbereitende Untersuchungen

Ergebnisse der Befragung von Eigentiimern und Bewohnern

Tabelle 17: Verbundenheit mit dem Wohnquartier

4.3.3

Beabsichtigter Umzug Nennungen Nennungen
absolut in %

Keine Umzugsabsichten 26 72,22

Umzugsabsichten, weil die Wohnung nicht den 1 2,78

Anspriichen gentigt

Umzugsabsichten, weil das Wohnumfeld nicht 0 0,00

den Anspruchen gentigt

Keine Angabe 9 25,00

Gesamt 36 100,00

Basis: 36 Fragebdgen

(Quelle: WHS-Befragung, April 2019)

Derzeit herrscht bei den Bewohnern eine hohe Verbundenheit mit ihrem Wohnquar-
tier. Dies bildet eine gute Voraussetzung fir eine erfolgreiche Erneuerung, da die Be-
wohner das Verfahren voraussichtlich interessiert begleiten und unterstitzen.

Erhebungsergebnisse zu energetischen Standards

Ergebnisse zu energetischen Standards der Gebaude im Untersuchungsgebiet konn-
ten durch die schriftliche Befragung der Eigentimer, Mieter und Péachter erzielt wer-
den. Einen ersten Anhaltspunkt ergibt sich aus dem Gebaudealter. Aufgrund der Ant-
worten der Eigentiimer im Untersuchungsgebiet ist das Gebaudealter in nachfolgen-
der Tabelle dargestellt.

Tabelle 18: Durchschnittliches Geb&udealter

Jahr der Erbauung Nennungen Nennungen
absolut in %

Vor 1979 21 58,33
1980 bis 1999 6 16,67
Ab 2000 0 0,00
Keine Angabe 9 25,00
Gesamt 36 100,00
Basis: 36 Fragebdgen

(Quelle: WHS-Befragung, April 2019)

Die Mehrzahl der Gebdude im Untersuchungsgebiet, die durch die Teilnehmer der
Fragebogenaktion beschrieben wurden, stammt aus dem Zeitraum vor 1979. Bei Ge-
bauden dieses Baualters wurden bei ihrer Errichtung keine besonderen Anforderun-
gen fir einen effizienten Energieeinsatz gestellt.
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Der Rickschluss vom Gebaudealter auf den energetischen Zustand des Gebaudes ist
aber nur bedingt mdglich, da vereinzelt bereits energetische Modernisierungen durch-
gefuihrt wurden und die Bauweise im Zeitraum vor 1979 nicht homogen war.

Ohne erfolgte Modernisierungen haben diese Gebaude in der Regel einen hdheren
Energieverbrauch als heutige Neubauten.

Einen weiteren Hinweis liefert der Energieausweis. Bei Errichtung, Anderung oder Er-
weiterung von Gebauden ist nach der Energieeinsparverordnung (EnEV 2014) ein
Energiebedarfsausweis auszustellen. Einem potenziellen Kaufer, Mieter, Pachter oder
Leasingnehmer eines bebauten Grundsticks, Wohnungs- oder Teileigentums ist auf
Verlangen unverziglich ein Energieausweis zuganglich zu machen (EnEV 2014 8§16
Abs. 2). Es kann heute davon ausgegangen werden, dass flr Gebaude, welche ver-
mietet sind, ein entsprechender Energieausweis vorliegt und damit auch Erkenntnisse
zum energetischen Zustand des Gebaudes gewonnen werden kénnen. Entsprechend
kann daraus auch ein Modernisierungsbedarf abgeleitet werden.

Die Befragung der Grundstiickseigentiimer hat ergeben, dass lediglich fir 6 der Ge-
baude ein Energieausweis Uberhaupt vorliegt. Diese weisen mittlere Verbrauchswerte
aus.

Da die Eigennutzungsquote der Gebaude im Gebiet sehr hoch ist, haben viele Eigen-
timer in der Vergangenheit keinen Energieausweis bendtigt. Ein weiterer Grund fir
die geringe Anzahl der Gebaude mit Energieausweis, kdnnte ein bisher mangelndes
Interesse der Eigentiimer am energetischen Zustand ihres Gebaudes sein. Dies deu-
tet jedoch auch darauf hin, dass energetische Modernisierungen bisher weitestgehend
unterlassen wurden. Damit kann zumindest in energetischer Hinsicht bereits ein er-
hohter Modernisierungsbedarf fur die Mehrzahl der Gebaude im Untersuchungsgebiet
unterstellt werden.

Modernisierungs- und Instandsetzungsbedarf

Weitere Hinweise fir die Sanierungsbedirftigkeit eines Gebaudes geben die in der
Vergangenheit durchgefihrten Modernisierungs- und Instandsetzungsmaf3nahmen.

Die Gebaudeeigentimer wurden zum Zeitpunkt der letzten ihnen bekannten Maf3-
nahmen an relevanten Bauteilen befragt (z. B. Dach, Fassade, Fenster, Heizung,
usw.). Diese Aussagen wurden mit den durchschnittlichen Instandsetzungsintervallen
dieser Bauteile in Beziehung gesetzt. Wurde das Instandsetzungsintervall Uberschrit-
ten, wird ein Handlungsbedarf gesehen, bei einer Uberschreitung des 1,5-fachen In-
standsetzungsintervalls ein dringender Handlungsbedarf unterstellt.

Je nach Bauteil konnten 44,44 % bis 72,22 % der Befragten keine Angaben zur letz-
ten Erneuerung der Bauteile machen. Damit kann unterstellt werden, dass diese lan-
ger zuriickliegt und insofern ein weiterer Modernisierungs- und Instandsetzungsbedarf
besteht.

Als zusatzliches wichtiges Indiz fiir eine Modernisierungsbedurftigkeit der Gebaude
wurde eine Selbsteinschatzung der Eigentimer zu ihrem Geb&ude herangezogen.
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4.3.5

Der Gebaudezustand wurde von 12 Eigentiimern der Gebaude (33,33 %) als gut ein-
geschatzt. 6 Eigentimer (16,67 %) schatzten ihr Gebaude sogar als schlecht ein.

Diese Faktoren sprechen fir einen Instandsetzungs- und Modernisierungsbedarf bei
vielen Gebauden im Untersuchungsgebiet. Dies spricht fir die Durchfiihrung eines
Sanierungsverfahrens im jetzigen Untersuchungsgebiet ,Christophstal® zur Beseiti-
gung der vorgefundenen Substanzmangel.

Einstellung zur Sanierung und Mitwirkungsbereitschaft

Die Frage an die Eigentimer, ob eine Sanierung und Neugestaltung des Untersu-
chungsgebietes fur erforderlich gehalten wird (Basis: 36 Fragebdgen), wird in 22 Fal-
len (61,11 %) mit ,Ja“ beantwortet. 11,1 % der Betroffenen verneinen diese Frage.

Bei der Untersuchung der Mitwirkungsbereitschaft der Eigentiimer ist zu beachten,
dass Aussagen im Stadium der vorbereitenden Untersuchungen verstéandlicherweise
keine absolute Verbindlichkeit haben kdnnen. Aus der Fragebogenaktion ergibt sich
hierzu nachfolgendes Ergebnis (grundstiicksbezogen):

Tabelle 19: Mitwirkungsbereitschaft

Mitwirkung Nennungen Nennungen
Absolut in %

Ja 22 61,11
Bedingt 4 11,11
Nein 4 11,11
Keine Angabe 6 16,67
Gesamt 36 100,00
Basis: 36 Fragebdgen

(Quelle: WHS-Befragung, April 2019)

Zur Frage nach geplanten SanierungsmalBnahmen im privaten Bereich wurden von
den mitwirkungsbereiten Eigentimern folgende Angaben (grundstiicksbezogen) ge-
macht, wobei Mehrfachnennungen moglich waren:
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4.4

Tabelle 20: Geplante MalRnahmen

Geplante Mallnahmen Nennungen Nennungen
(Mehrfachnennungen waren maoglich) Absolut in %
Teilsanierung 15 46,88
waerrrgggzﬂri;/%;)esserung (Heizung, 15 46,88
Barrierefreier/altersgerechter Umbau 5 15,63
Bau von Garagen, Stellplatzen 5 15,63
Ubergabe von Grundstiick an Kinder 4 12,50
Abbruch Geb&ude und Neubau 3 9,38
Abbruch Gebé&ude ohne Neubau 2 6,25
VeraufRerung von Grundstiick an Dritte 2 6,25
Gesamtmodernisierung 2 6,25
Umnutzung von Gewerbe in Wohnen 1 3,13
Umnutzung von Wohnen in Gewerbe 0 0,00
Sonstiges 4 12,50
Gesamt 58

Basis: 36 Fragebdgen

(Quelle: WHS-Befragung, April 2019)

Aus dem Ergebnis der Fragebogenaktion, der Auftaktveranstaltung, dem Schlussel-
gesprach und der Birgerwerkstatt sowie auch aus spontanen AuRRerungen von Be-
wohnern im Untersuchungsgebiet anlasslich der Bestandsaufnahme kann von einer
durchaus positiven Einstellung zur Sanierung ausgegangen werden.

Der Grad der Mitwirkungsbereitschaft sollte zu gegebener Zeit durch eine intensive

Beratung und auch durch Offentlichkeitsarbeit geférdert werden.

Friedrichstal

Woistenrot Haus- und Stadtebau GmbH



Vorbereitende Untersuchungen

Anhorung der Behérden und sonstiger Trager éffentlicher Belange

5 Anhorung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Be-

lange

Im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen und gemal § 139 BauGB i. V. mit
§ 4 Abs. 2 und 8§ 4a BauGB wurde mit Schreiben vom 26.02.2019 (Christophstal) bzw.
27.02.2019 (Friedrichstal) den Behorden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange,
deren Aufgabenbereich durch die beabsichtigte Planung beriihrt werden kann, Gele-
genheit zur Stellungnahme und zur Unterrichtung Uber ihre Absichten gegeben.

5.1 Christophstal

Von den 33 angeschriebenen offentlichen Aufgabentrdgern haben sich 19 Behdérden
und sonstige Trager 6ffentlicher Belange geaul3ert.

Im Wesentlichen beinhalten die Stellungnahmen Hinweise und Anregungen zu den
Planungen im Untersuchungsgebiet. Die Inhalte in Zusammenfassung:

Lfd. | Offentlicher
Nr. | Aufgabentrager

Antwort
vom

Keine
Beden-
ken

Stellungnahmen /
Anregungen

Abwagungs-
vorschlag
WHS

Gemeinde Lof3-
burg

01.03.2019

X

2 EnBW

04.03.2019

Im Geltungsbereich der Un-
tersuchungen im "Chris-
tophstal” unterhalt die Netze
BW eine 20-kV-Doppel-
Freileitung. Diese Freileitung
Uberspannt bei Gebaude Tal-
stralRe 191 das Christophstal.
Es ist geplant, die Freileitung
zeitnah zu verkabeln.

Die elektrische Versorgung
der bestehenden Gebaude im
Christophstal erfolgt durch die
Stadtwerke Freudenstadt.

Hinweis wird
zur Kenntnis
genommen.

3 Polizeiprasidium
Tuttlingen

05.03.2019

Zum derzeitigen Planungs-
stand haben wir keine Anre-
gungen, eine weitere Beteili-
gung am Verfahren ware aber
wunschenswert.

Hinweis wird
beachtet.

4 Netze BW GmbH

04.03.2019

Im Geltungsbereich der vor-
bereitenden Untersuchungen
unterhalt die Netze BW eine
20-kv-Doppel-Freileitung. Die
Freileitung Uberspannt das
Christophstal bei Gebaude
TalstralRe 191. Es ist geplant,
die Freileitung zeitnah zu
verkabeln. Die elektrische
Versorgung erfolgt durch die
Stadtwerke Freudenstadt.
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Netze BW GmbH | 06.03.2019 Im Geltungsbereich der Vor-
bereitenden Untersuchungen
im Christophstal unterhalten
bzw. planen wir keine elektri-
schen Anlagen. Wir haben
daher zur Planung keine An-
regungen oder Bedenken
vorzubringen.

5 Gemeinde Bad 06.03.2019
Peterstal-

Griesbach

6 Deutsche Bahn 08.03.2019 Gegen die vorbereitenden
AG Untersuchungen bestehen
DB Immobilien, aus eisenbahntechnischer
Region Sudwest Sicht hinsichtlich der T6B-

Belange keine Einwendun-
gen.

7 Zweckverband 11.03.2019 Das Untersuchungsgebiet Hinweis wird
Wasserversor- wird von einer Fernwasserlei- | beachtet.
gung Kleine Kin- tung DN 600 gequert.

2 s. Anhang fir vollstandige
Stellungnahme

8 Zy Abwasserrei- 12.03.2019 zgx:sggfhijsgéﬁrﬁe?%res Hinweis wird
nigung Ereuden- AZV Baiersbronn- beachtet.
stadt-Baiersbronn Freudenstadt. Wir wiinschen

eine weitere Beteiligung /
Information am weiteren Ver-
fahren.

9 AVG Albtal- 13.03.2019 Wir bedanken uns fir die
Verkehrs- Beteiligung am Sanierungs-

Gesellschaft mbH gebiet ,Christophstal” der

Stadt Freudenstadt und teilen
Ihnen mit, dass keine Betrof-
fenheit seitens der AVG vor-
liegt.

10 | Regierungsprasi- 15.03.2019 Weitere Erlauterungen im Hinweis wird
dium Stuttgart Kapitel 3.1.4.2. beachtet.
Landesamt fir . o
Denkmalpflege s. Anhang fur vollsténdige

Stellungnahme
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11 | Unitymedia BW 19.03.2019 Gegen die Planung haben wir | Hinweis wird

GmbH keine Einwande. Neu- oder beachtet.
Mitverlegungen sind nicht
geplant.Wir weisen jedoch auf
Folgendes hin: Im Planbe-
reich befinden sich Versor-
gungsanlagen der Unitymedia
BW GmbH. Bitte beachten
Sie die beigefligte Kabel-
schutzanweisung.Sollten aus
Ihrer Sicht Anderungen am
Bestandsnetz der Unitymedia
BW GmbH notwendig wer-
den, bitten wir um schnellst-
mdogliche Kontaktaufnahme.
Vor Baubeginn sind aktuelle
Planunterlagen vom ausfiih-
renden Tiefbauunternehmen
anzufordern.

12 | Regierungsprasi- 22.03.2019 Stellungnahme zu den The- Hinweis wird
dium Freiburg menbereichen Geotechnik, berlcksich-
Landesamt fur Boden, mineralische Rohstof- | tigt.
Geologie, Roh- fe, Grundwasser, Bergbau,
stoffe und Berg- Geotopschutz
bau s. Anhang fir vollstandige

Stellungnahme

13 | ZV Abwasserrei- 25.03.2019 Aktuell keine Betroffenheit. Hinweis wird
nigung Freuden- Bitte um weitere Beteiligung. beachtet.
stadt-Dornstetten

14 | Stadtwerke Freu- 25.03.2019 Sanierungsmalnahmen in Hinweis wird
denstadt unseren bestehenden Ver- beachtet.

sorgungsnetzen sowie der
Ausbau von Leitungsanlagen
sind grundsatzlich abhéngig
von den geplanten Baumalf3-
nahmen. Wir bitten im Verlauf
um Beteiligung an den weite-
ren Planungen.

15 | Regierungsprasi- 27.03.2019 Hinweis auf bendtigte Wald- Hinweis wird
dium Freiburg, umwandlungserklarung bei beachtet.
Landesbetrieb Umwandlung von Wald in
Forst Baden- eine andere Nutzungsart.

Wirttemberg . o
s. Anhang fur vollsténdige
Stellungnahme

16 | Regierungsprasi- 27.03.2019
dium Karlsruhe
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17 Landratsamt
Freudenstadt

28.03.2019

Stellungnahme zu den The-
menbereichen Naturschutz,
Wasserwirtschaft und Boden-
schutz, Forst

s. Anhang fur vollsténdige
Stellungnahme

Hinweis wird
beachtet.

18 | Regierungsprasi-
dium Karlsruhe,
Abteilung 2

05.04.2019

Die Bestandsbebauung des
Untersuchungsgebietes be-
findet sich innerhalb eines
Regionalen Griinzuges gem.
PS 3.2.1 Z (2) Regionalplan
Nordschwarzwald 2015. Ge-
manR des betreffenden Plan-
satzes sind im Bereich des
Regionalen Griinzuges neue
Siedlungs- und Gewerbean-
satze nicht zulassig. Wir bit-
ten, dies im weiteren Verfah-
ren zu beachten und ggf.
geplante bauliche Entwick-
lungen mit dem Regionalver-
band Nordschwarzwald und
der héheren Raumordnungs-
behdérde abzustimmen.

Hinweis wird
beachtet.

19 Deutsche Tele-
kom Technik
GmbH

03.05.2019

Die Telekom hat in den
nachsten Jahren zur Zeit kei-
ne Baumaflinahmen in diesem
Bereich geplant. Lageplane
sind beigeflgt.

Hinweis wird
zur Kenntnis
genommen.

Aus den Stellungnahmen ergeben sich keine Anhaltspunkte, welche die beabsichtigte

Sanierung des Gebietes unmdglich machen bzw. erheblich erschweren wiirde.

Die Belange der Bewohner und Betriebe werden im Rahmen der Sanierung beachtet.
Erforderlichenfalls werden diese im Sozialplan Berlicksichtigung finden.

Den Belangen des Denkmalschutzes wird im Sinne einer erhaltenden Erneuerung be-
sonders Rechnung getragen werden. Vorhaben an bzw. in der Umgebung von Denk-
malen werden in dieser Hinsicht besonders geprift werden. Die fachliche Denkmal-
pflege die weiteren Belange der offentlichen Aufgabentrager werden bei weiteren Ge-

nehmigungsverfahren entsprechend beteiligt.

Die gegebenen Anregungen werden im weiteren Verlauf der Sanierung zu gegebener
Zeit mit den entsprechenden Behdrden und Tragern offentlicher Belange abgestimmt.
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5.2 Friedrichstal
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6.1

6.1.1

Bestandsanalyse

Auf Grundlage der Ergebnisse der Bestandsaufnahme sowie der vorgenommenen
Erhebungen und Datenauswertungen werden die Mangel und Konfliktbereiche im Un-
tersuchungsgebiet im Folgenden zusammengetragen.

Christophstal

Defizite in der Siedlungsstruktur

Die Bebauung im Christophstal erstreckt sich entlang des Forbachs und weist insge-
samt nur eine geringe Dichte auf. Die Bebauung konzentriert sich stark auf das obere
und untere Christophstal. Hier ist die Bebauung dicht. Im Ortsbild dominieren die zahl-
reich vorhandenen Grunflachen und der Forbach.

Im Christophstal sind verschiedene Potenzialflachen (aktuelle Defizite in der Sied-
lungsstruktur) vorhanden:

1. ehem. Tuchfabrik (Talstral3e 69, 71 und 73)

Auf diesem Areal befinden sich mehrere denkmalgeschitzte und untergenutzte Ge-
baude, welche aktuell als Lagerflachen angemietet werden kénnen. Der Gebaudezu-
stand ist schlecht bis sehr schlecht und tlw. auch fir Nutzungszwecke ungeeignet.
Hier besteht groRes Potenzial fur eine Umnutzung in Kombination mit einer umfas-
senden Modernisierungsmaflinahme. Ggf. missen aufgrund des vorhandenen sehr
schlechten Gebaudezustands auch Gebaudeteile abgebrochen werden.

2. Burkle-Areal (Flst. 2507/1)

Das Burkle-Areal stellt eine grofRe Potenzialflache im mittleren Christophstal dar. Die
Flache wird aktuell nicht genutzt und ist stark bewachsen.

Die alten Betriebsgebaude wurden abgebrochen und die Flache abgerdumt. Unter der
noch vorhandenen Betondecke befinden sich Bodenverunreinigungen und ggf. auch
Altlasten. Der genaue Umfang der Belastung ist gutachterlich noch zu prifen.

3. Forellenzucht

Die Forellenzucht stellt eine weitere Potenzialflache im Untersuchungsgebiet dar. Ak-
tuell ist die Forellenzucht an einen Forellenzucht verpachtet, welcher hier die Forel-
lenzucht betreibt.

Die Stadt Freudenstadt hat die Forellenzucht und die dazugehérigen Gebaude (Tal-
stral3e 137 und 139) im Jahr 2019 erworben und plant diese im Rahmen einer Ge-
samtmalinahme aufzuwerten.
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6.1.2 Substanzmangel und Leerstande

Auffallend ist die Anzahl von Geb&uden mit schlechter bzw. sehr schlechter Bausub-
stanz im Untersuchungsgebiet. Dabei spielt nicht nur die aul3ere Erscheinung der Ge-
baude, sondern insbesondere auch der Rickstand an grundlegenden Modernisierun-
gen und energetischen Sanierungen eine bedeutende Rolle.

Im Rahmen der Begehungen und Erhebungen vor Ort wurden auch Gebaude-
leerstande erfasst. Durch leerstehende Geb&ude oder -teile verliert die Bausubstanz
rasch an Qualitat, was in der Folge den Sanierungsbedarf erhdoht und groRRere
Investitionen in die Modernisierung und Instandsetzung erforderlich macht.

Des Weiteren haben leerstehende Gebaude eine negative Wirkung auf das direkte
Umfeld, wodurch im Falle einer Haufung von Leerstédnden auch das Gesamtbild des
Untersuchungsgebietes gepragt wird. Diese fuhrt dann oftmals dazu, dass
Investitionen insgesamt zurtickgehalten werden. Leerstehende Gebaude sollten daher
zugig einer neuen Nutzung zugefihrt werden oder durch eine Neubebauung ersetzt
werden.

Abbildung 96: Unternutzung Talstral3e 69, Abbildung 97: Leerstand Christophstral3e
71und 73 49
(Quelle: Planstatt Senner, 2019) (Quelle: Planstatt Senner, 2019)

“

Abbildung 98: Leerstand TalstralR3e 40 Abbildung 99: Leerstand TalstralRe 139
(Quelle: Planstatt Senner, 2019) (Quelle: Planstatt Senner, 2019)

6.1.3 Wohnungsbedarf

Im Untersuchungsgebiet sind verschiedene Moglichkeiten vorhanden um weiteren
Wohnraum zu schaffen bzw. vor allem den vorhanden Wohnraum an den aktuellen
Bedarf anzupassen.
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6.1.4

Das Christophstal hat, im Vergleich zu der Kernstadt von Freudenstadt und den
anderen Ortsteilen, ein schlechtes Image, obwohl es sehr verkehrsginstig, in
fuBlaufiger Entfernung zur Kernstadt gelegen ist. Die fuBlaufige Erreichbarkeit wird
aber durch die schwierige Topographie eingeschrankt. Dies soll im Rahmen der
geplanten Sanierung und der Gartenschau verbessert werden.

Resultierend aus dem schlechten Image, dem Zustand der Gebdude und dem Alter
der Bewohnerinnen und Bewohner kann davon ausgegangen werden, dass die
Bevolkerung von Christophstal in der Zukunft sinken wird und sich eine
Abwartsspirale der Entwicklung bildet.

Diese Abwartsspirale der Entwicklung soll mit der geplanten Sanierung und der
geplanten Gartenschau angesetzt verhindert werden, sodass eine langfristig
positivere Entwicklung realisiert werden kann. Infolgedessen kénnte im Christophstal
dem steigenden Wohnbedarf z. B. der Kernstadt begegnet werden. Hierfir werden
Sanierungsfordermittel benétigt.

Mdgliche Konflikte mit Nutzungen und Grundversorgung

Aufgrund der vorhandenen lockeren Bebauung im Untersuchungsgebiet sind aktuell
keine bzw. wenig Nutzungskonflikte bekannt. Die Bewohnerinnen und Bewohner
schatzen die ruhige Wohnsituation, die Naturnahe und die geringe Verkehrsbelastung.

Aus der geplanten Aufwertung des Untersuchungsgebiets durch ein Sanierungsgebiet
und die geplante Gartenschau koénnen Nutzungskonflikte resultieren, da
beispielsweise untergenutzte oder leerstehende Gebaude wieder bewohnt werden
und sich das Image des Gebiets verbessert.

Diese Mdglichkeit wurde bereits mit den Bewohnerinnen und Bewohnern bei der
Burgerwerkstatt thematisiert und magliche Chancen und Risiken mit den Blrgerinnen
und Birgern besprochen. Es wird wichtig sein, die MalRBnhahmen z. B.
Stral3engestaltungsmafinahmen vor allem auch an die Anspriiche der Bewohnerinnen
und Bewohner anzupassen.

Abbildung 100: Wohnen am Forbach Abbildung 101: Forellenzucht
(Talstral3e) (Quelle: WHS, 2019)
(Quelle: WHS, 2019)
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6.1.5

6.1.6

Stérende und ortsfremde Gestaltung

Die historische Entwicklung des Christophstals (Frihindustrialisierung und
Industrialisierung) ist gut Uberliefert und viele verschiedene Elemente zeugen davon.

Das Ortshild wird teilweise durch stark modernisierungsbediirftige Gebdude
eingeschrankt, welche eine negative Strahlkraft haben und das Image von
Christophstal beeinflussen.

Abbildung 102: Christophstraf3e 13 Abbildung 103: TalstraRe 154
(Quelle: Planstatt Senner, 2019) (Quelle: Planstatt Senner, 2019)

Defizite im offentlichen Raum

Der o6ffentliche Raum im Untersuchungsgebiet weist umfassenden Aufwertungsbedarf
auf.

Das Untersuchungsgebiet kann von der Kernstadt aus Uber eine Treppenanlage von
der Adlerterrasse aus erreicht werden. Dieser Zugang ist nicht barrierefrei und die
Treppenanlage ist erneuerungsbedurftig. Auch die Adlersteige ist aufgrund ihrer
Steigung nicht barrierefrei. Die Zufahrt Giber die B 28, die B264 und die Talstral3e stellt
einen groRen Umweg dar. Die Adlersteige darf nicht von Autos befahren werden.

Die Talstral3e selbst wird von Autos, Fahrradfahrern und Fu3géngern gleichermafen
genutzt. Die Mischung der Verkehrsarten funktioniert aktuell, sollte jedoch durch eine
entsprechende Gestaltung noch unterstitzt werden. Die Bebauung an der TalstralRe
ist oft sehr eng, sodass sich hier Gefahren- und Engstellen ergeben.

Abbildung 104: Engstelle Talstral3e Abbildung 105: Durchfahrtverbot Adler-
(Quelle: WHS, 2019) steige
(Quelle: WHS, 2019)
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Vorbereitende Untersuchungen Bestandsanalyse

6.1.7

Eine weitere Verbindung zwischen der Murgtalstral3e (B 462) und der TalstralRe stellt
die SchillerstraRe dar. Diese darf im unteren Teil nur von Fahrrddern befahren
werden. Aufgrund der steilen Topographie stellt die Kreuzung von Schillerstrafl3e und
TalstralRe eine Gefahrenstelle dar.

Im Untersuchungsgebiet befinden sich verschiedene Brunnenanlagen, welche
Potenzial bieten, die Aufenthaltsqualitdt weiter zu erhdéhen. Die vorhandenen
Platzstrukturen sollen aufgenommen und unter Einbeziehung der Brunnenanlagen
aufgewertet werden.

Abbildung 106: Gefahrenstelle Schiller- Abbildung 107: Brunnenanlage Talstral3e
stralRe / Talstral3e (Quelle: WHS, 2019)
(Quelle: WHS, 2019)

Verkehr

Die MurgtalstralRe (B 462) durchquert das Untersuchungsgebiet in Nord-Siid-Richtung
und verlauft nahezu parallel zur Talstral3e und zum Forbach. Die MurgtalstraRe weist
eine grolle Verkehrsbelastung auf und verbindet die Stadt Freudenstadt mit der
Gemeinde Baiersbronn. Die S-Bahn-Haltestelle ,Friedrichstal® ist ebenfalls an der
Murgtalstrale lokalisiert.

Die TalstralRe verlauft ebenfalls in Nord-Sud-Richtung entlang des Forbach und
verbindet die B 28 mit dem ndrdlichen Teil von Christophstal. Die StraRe wird von
Autofahrern, Radfahrern und Ful3géngern gleichermalRen genutzt und weist an
verschiedenen Stellen einen grof3en Erneuerungsbedarf auf.

AR =
N
5
f

Abbildung 108: Erneuerungsbedarf Tal- Abbildung 109: Guter Zustand Talstral3e
stral3e (Quelle: WHS, 2019)
(Quelle: WHS, 2019)
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6.1.8

6.1.9

Die Anbindung des Christophstals an die Innenstadt von Freudenstadt und an
Friedrichstal sollte verbessert werden.

Freiraumgestaltung und Zugéanglichkeit des Forbachs

Der Forbach durchflie3t das gesamte Untersuchungsgebiet und stellt ein wichtiges
verbindendes Element dar, welches weiter herausgearbeitet werden sollte, da es ein
groBes Potenzial bietet. Der Forbach verbindet das Untersuchungsgebiet
»Christophstal“ dariber hinaus mit dem Untersuchungsgebiet ,Friedrichstal®.

Das Ortshild des Untersuchungsgebiet und auch die Aufenthalts- und
Freiraumqualitaten sollen entlang des Forbachs im Rahmen der geplanten Sanierung
erhoht werden.

Aktuell ist der Forbach nicht zuganglich und bietet keine Aufenthaltsqualitat.

Abbildung 110: Forbach Abbildung 111: Forbach
(Quelle: WHS, 2019) (Quelle: WHS, 2019)

Soziale und kulturelle Infrastruktur

Spielplatz

Im ndrdlichen Teil vom Untersuchungs-
gebiet befindet sich direkt am Forbach
ein Spielplatz. Um diesen Spielplatz
weiterhin  attraktiv fir Kinder und
Jugendliche zu halten, sollte eine
Umgestaltungsmal3nahme durchgefihrt
werden.

Im sidlichen Teil von Christophstal ist
kein Spielplatz vorhanden.

Abbildung 112: Spielplatz am Forbach
(Quelle: WHS, 2019)
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Treffpunkt

Die Burgerinnen und Blrger haben in den verschiedenen Beteiligungsformaten
mehrfach darauf hingewiesen, dass ein offentlicher Treffpunkt nicht vorhanden ist,
aber ein Bedarf danach vorhanden ist. Auf Grundlage der geringen Einwohnerzahl
von Christophstal kénnte die Herstellung eines Mehrzweckraums angemessen sein.

Platzmeisterhaus

Das denkmalgeschiitzte ehemalige Platz-
meisterhaus  geh6rt  einer  privaten
Initiative, welche das Gebaude, den
Garten, die Hangmauer sowie das Keller-
und das Backhaus auf dem
Nachbargrundstick gemeinsam
denkmalgerecht sanieren. Es sollen eine
Kulturstatte und ggf. eine Ferienwohnung
entstehen.

Abbildung 113: Platzmeisterhaus (TalstraRe
250)
(Quelle: WHS, 2019)
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6.2 Friedrichstal
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Vorbereitende Untersuchungen Gebietshezogenes integriertes

stadtebauliches Entwicklungskonzept

7.1

Gebietsbezogenes integriertes stadtebauliches Entwicklungs-
konzept

Christophstal

Die Planungsempfehlungen wurden auf der Grundlage der Ergebnisse der
Bestandsaufnahme und nach Abstimmungsgesprachen mit der Stadt Freudenstadt
unter Beachtung der vorgefundenen Mangel und Konflikte erarbeitet. Das
gebietshezogene integrierte stadtebauliche Entwicklungskonzept ist keinesfalls als
starre Planung zu verstehen; es dient als Leitlinie fir mégliche Entwicklungen des
Untersuchungsgebietes im stadtebaulichen Geflige und ist bei der weiteren
Sanierungsdurchfiihrung entsprechend fortzuschreiben.

Notwendig ist ein abgestimmter Ablauf der Einzelmalnahmen, unter jeweiliger
Abwagung privater und Offentlicher Interessen. Bei allen Planungs- /
Ldsungsansatzen soll ein durchgangiges stadtebauliches Prinzip erkennbar bleiben,
wobei die Stadt Freudenstadt durch die planerischen Vorgaben des Masterplans zur
Gartenschau, gezielten Mitteleinsatz und durch die Aufwertung des Wohnumfeldes
die Rahmenbedingungen fur private Investitionen verbessert.

Private MaRnahmen

Eine wesentliche MalRnahme ist die Aufwertung des privaten Gebdudebestands durch
Modernisierungs- und OrdnungsmalBhahmen sowie Umnutzungen, sodass
Gebéaudeleerstande und Unternutzungen behoben werden. Ein besonderes Ziel ist
hierbei die Verbesserung des energetischen Zustands.

AulRerdem sollen die zahlreichen denkmalgeschitzten und erhaltenswerten Gebaude
durch ModernisierungsmafRnahmen aufgewertet und der Erhalt langfristig gesichert
werden, damit der individuelle Charakter des Untersuchungsgebietes geschiitzt und
verstarkt wird.

MaRnahmen im 6ffentlichen Raum

Die privaten Malinahmen sollen erganzt werden durch die Aufwertung des Wohn- und
Arbeitsumfelds (StralRen- und Platzgestaltungen, Freiflichengestaltung). Bei
Ordnungsmafnahmen und insbesondere der Umgestaltung im 6ffentlichen Raum wird
den 6kologischen Belangen Rechnung getragen.

AulRerdem soll die Aufenthaltsqualitat und die Freizeitmdglichkeiten auch fir Kinder
verbessert werden.

Weiterhin wichtig ist die Verbesserung der Anbindung des Untersuchungsgebietes an
die Innenstadt von Freudenstadt und Friedrichstal, insbesondere in Hinblick auf die
Barrierefreiheit.
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Vorbereitende Untersuchungen Gebietshezogenes integriertes
stadtebauliches Entwicklungskonzept

Sonstige Mallnahmen

Im Untersuchungsgebiet soll ein Treffpunkt geschaffen werden. Auf3erdem soll durch
erganzende Malnahmen das Image verbessert und der Zusammenhalt gestarkt
werden.

Tabelle 27: Wohnungswirtschaftliche Mal3nahmen

Anzahl der Wohneinheiten, die durch ... Anzahl der WE
Absolut

Neubau geschaffen werden sollen (Ersatzneubau) 10
Umnutzung geschaffen werden sollen 5
Aktivierung von Leerstand neu dem Wohnungsmarkt zur 12
Verfiigung stehen sollen

Umfassende Modernisierung dem aktuellen Standard 35
angepasst werden sollen

Gesamt 62

Die Verbesserung der Wohnsituation ist eines der wichtigsten Ziele der geplanten
Sanierung. Die Wichtigkeit dieser MaBhahme wurde auch von den Birgerinnen und
Burgern in den verschiedenen Beteiligungsformaten ausdricklich betont.

Aufgrund der vorhandenen Struktur im Untersuchungsgebiet (lockere Bebauung, viele
denkmalgeschiitzte Gebaude, groRe Naturnahe) wird der Schwerpunkt der
Maflnahmen nicht der Neubau von Gebauden, sondern die Modernisierung, die
Umnutzung und der Ausbau von Gebauden sein.

Die Kalkulation tber die wohnungswirtschaftlichen MaRnahmen ist aktuell noch wenig
belastbar, da sie stark von der Umsetzung der grof3en EinzelmalZnahmen (ehemalige
Tuchfabrik, kommunale Modernisierungen, Gebaudebestand bei der Forellenzucht)
abhangt.

Entwicklungs- und Sanierungsziele / Prioritaten

Aus der Haufung von Missstanden und Fehlentwicklungen und im Hinblick auf die
Durchfuhrbarkeit der Mal3nahmen ergeben sich Handlungsschwerpunkte / Prioritaten
und damit Anhaltspunkte flr den vorrangigen Einsatz der zur Verfigung stehenden
Finanzierungsmittel und fur die weitere planerische Vorbereitung.

Zur Beseitigung der stadtebaulichen Missstande werden bei der Sanierungsdurchfih-
rung folgende Sanierungsziele angestrebt:

= Erhaltende Erneuerung der vorhandenen Bausubstanz durch Instandsetzung und
Modernisierung privater Geb&ude (insbesondere Verbesserung des Warmeschut-
zes und Energiebedarfs); soweit erforderlich, Abbruch nicht mehr zu erhaltender
Gebé&ude und stadtebaulich angepasste Neubebauung
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stadtebauliches Entwicklungskonzept

= Schaffung von Wohnraum durch Umnutzung und Modernisierung von Bestands-
gebauden sowie Aktivierung von Flachen und leerstehenden bzw. untergenutzten
Gebauden

= Erhalt und Entwicklung der charakteristischen Siedlungsstruktur mit ihren spezifi-
schen Besonderheiten und Bewahrung der charakteristischen industriellen Struk-
turen und Sicherung und Erhalt denkmalpflegerisch wertvoller Bausubstanz sowie
stadt- und ortsbildpragender Gebaude

= Starkung des Stadtteils als kinderfreundlicher Wohnstandort sowie als Standort
fur Erholung und Touristik

= Verbesserung des Wohn- und Arbeitsumfeldes durch UmgestaltungsmalRnahmen
von Strafl3en- und PlatzrAumen, durch Schaffung und Erhalt sowie Qualifizierung
von multifunktionalen Griin- und Freiraumen, Verbesserung der Stellplatzsituation

= Sicherung und Verbesserung des sozialen Zusammenhalts und der Integration
durch die Schaffung einer Gemeinbedarfseinrichtung und ergdnzende Malnah-
men; Imageverbesserung

= MaRnahmen zur Anpassung vorhandener Strukturen an den demografischen
Wandel bei Wohngebauden (generationengerechten Umbau von Wohnungen)
und im 6ffentlichen Raum (Barrierefreiheit bzw. -armut im 6ffentlichen Raum)

= Ganzheitliche 6kologische Erneuerung mit den vordringlichen Handlungsfeldern
Energieeffizienz im Altbaubestand, Verbesserung der klimatischen Bedingungen,
Reduzierung von Larm und Abgasen

Woistenrot Haus- und Stadtebau GmbH



o Tie
TR

b
NS%

NN 2

Platzmeisterha

Forellenzucht

Adlerterrasse

Ehem. Tuchfabrik
A}

Barenschlossle

|:| Umfassende bauliche und ener-

Beseitigung Gefahrenstelle
Stadt Freudenstadt getische Gebaudemodernisierung

Behebung eines Gebaudeleer-
stands/einer Unternutzung

. |:| Umfassende Gebadudemodernisie-
Vorbereitende Untersuchungen rung, ggf. Abbruch und Neubau

"Christophstal”

} ® O

/ Entfernen Altlasten/Bodenver- Herstellung einer Beziehung/

. . . 4 unreinigungen (nicht férderfahig) Wegeverbindung mE N
(igl;ltetsbelz_olgeneEs ;nt_e?(rl'lertes Attraktivierung des dffentlichen Nachrichtlich: 0 50 100 200
stadtepbauliches cntwickiungs- Raumes durch Verkehrs-, Frei- . Meter
konzept flachen- und Platzgestaltungs- Kulturdenkmal gemalt § 2 DSchG

maBnahmen Erhaltenswertes/StadtbiId Wiistenrot Haus- und Stadtebau GmbH
R i agendes Gebaud
L _ ! Gebietsabgrenzung (34,44 ha) Verbesserung Erlebbarkeit Forbach pragendes mebatide M wiistenrot
Wiinsche werden Wi irklichkeit.

Modernisierung der Natursteinmauer April 2019
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7.2 Friedrichstal
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Vorbereitende Untersuchungen MaRnahmenprogramm

8
8.1

8.1.1

MalRhahmenprogramm
Christophstal

OrdnungsmaRnahmen (§ 147 BauGB)

8.1.1.1 Bodenordnung und Erwerb von Grundstlicken

Zur Erreichung der Sanierungsziele ist eine punktuelle Neuordnung der Grundstiicke
denkbar. Hierzu kdnnten auch vorbereitende Grunderwerbe erforderlich werden. Es ist
zum aktuellen Zeitpunkt keine Neuordnungsmaf3nahme geplant.

Die geplante Herstellung und Anderung von ErschlieRungsanlagen und die Schaffung
von Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen kann den Erwerb von Grundstiicken
bzw. Grundsticksteilflachen erforderlich machen.

Die Stadt Freudenstadt im Jahr 2019 die Forellenzucht und die dazugehdrigen Ge-
baude (TalstraRe 137 und 139) erworben.

8.1.1.2Umzug von Bewohnern

Die geplanten Modernisierungs- und Instandsetzungsmal3nahmen kénnten den Um-
zug von Bewohnern erfordern.

Auf die Ausfiihrungen zum Sozialplan wird hierbei verwiesen.

8.1.1.3 Freilegung von Grundsticksflachen

Zur Durchfiihrung einer punktuellen, aktuell nicht geplanten Neuordnung kénnte auch
der Abbruch einzelner Gebaude zur Vorbereitung einer Grundstiicksneuordnung und
Neubebauung entsprechend den stadtebaulichen Zielen, erforderlich sein. Dies wiirde
im Verlauf der Sanierungsdurchfiihrung noch weiter prazisiert werden.

8.1.1.4 Herstellung und Anderung von ErschlieRungsanlagen

8.1.2

Zur Verbesserung des Wohn- und Arbeitsumfeldes ist die Aufenthaltsqualitat im 6f-
fentlichen Raum zu erhdhen. Dies bedingt eine Aufwertung der ErschlieBungsanla-
gen.

Zur Verbesserung der Parkraumsituation ist die Herstellung von Parkplatzen denkbar.
Baumafinahmen (§ 148 BauGB)

Das integrierte Klimaschutzkonzept fur die Stadt Freudenstadt, welches am
11.12.2012 vom Gemeinderat verabschiedet wurde und das ,energie- und klimapoliti-
sche Leitbild“ der Stadt Freudenstadt beinhaltet, hebt ebenfalls die Wichtigkeit von
energetischen Modernisierungen bei privaten und kommunalen Geb&auden hervor.

Woistenrot Haus- und Stadtebau GmbH
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8.1.2.1 Modernisierung und Instandsetzung

Sofern wirtschaftlich vertretbar, kénnen Gebdude mit schlechtem, aber erhaltungs-
wurdigem Zustand umfassend modernisiert und instand gesetzt werden. Insgesamt ist
der stadtebaulich gebotene Zustand, insbesondere der Wohngeb&ude entsprechend
ihrer Funktion und der das Ortsbild pragenden Bedeutung herzustellen.

Durch die Gebietsbegehung konnte bei einer Vielzahl der Geb&ude ein deutliches
Modernisierungspotenzial festgestellt werden.

Zur Verbesserung der Wohnsituation im Gebiet wird auch die Ausweitung des Wohn-
raumangebotes durch Nutzung bisher nicht zum Wohnen genutzter Gebaude(-teile)
sowie den Ausbau von ungenutzten Dachgeschossen angestrebt. Mal3hahmen zur
funktionsgerechten Verwendung von Gebauden sollen daher umgesetzt werden.

8.1.2.2 Neubebauung und Ersatzbauten

Aufgrund der vorhandenen Struktur der Bebauung im Christophstal sind keine gro3ere
Neuordnungen vorgesehen. Punktuell kénnen einzelne Geb&ude in einem sehr
schlechten Zustand abgebrochen und durch Neubauten ersetzt werden.

8.1.2.3 Errichtung und Anderung von Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen

Im Rahmen der Verbesserung der sozialen Infrastruktur ist die Schaffung einer Ge-
meinbedarfseinrichtung denkbar.

8.2 Friedrichstal
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Vorbereitende Untersuchungen Sozialplanung nach dem Baugesetzbuch

9 Sozialplanung nach dem Baugesetzbuch fir die Untersu-
chungsgebiete ,,Christophstal“ und ,,Friedrichstal*

Gemal § 141 Baugesetzbuch sollen sich die vorbereitenden Untersuchungen auch
auf nachteilige Auswirkungen erstrecken, die sich fir die von der beabsichtigten Sa-
nierung unmittelbar Betroffenen in ihren personlichen Lebensumstanden, im wirt-
schaftlichen und sozialen Bereich voraussichtlich ergeben werden.

Die vorbereitenden Untersuchungen dienen somit zugleich der Vorbereitung eines
gegebenenfalls erforderlich werdenden Sozialplanes im Sinne des § 180 Baugesetz-
buch. Danach soll die Gemeinde Vorstellungen entwickeln und mit den Betroffenen
erortern, wie nachteilige Auswirkungen mdglichst vermieden oder gemildert werden
kénnen. Sind Betroffene nach ihren personlichen Lebensumstanden nicht in der Lage,
Empfehlungen und anderen Hinweisen der Gemeinde zur Vermeidung von Nachteilen
zu folgen oder Hilfen zu nutzen, oder sind aus anderen Griinden weitere Malinahmen
der Gemeinde erforderlich, hat sie geeignhete Malinahmen zu Uberprifen.

Gemall § 180 Abs. 2 BauGB sind das Ergebnis der Erdrterungen und Prifungen
(8 180 Abs. 1 BauGB) sowie die voraussichtlich in Betracht zu ziehenden MalRnahmen
der Gemeinde und die Mdéglichkeiten ihrer Verwirklichung schriftlich darzustellen (So-
zialplan). Zum jetzigen Zeitpunkt kann sich eine Erérterung moglicher Auswirkungen
der Sanierungsdurchfiihrung zunachst nur auf allgemein vorstellbare Planungsmaog-
lichkeiten beziehen (vgl. Sanierungsziele oben).

Die hieraus zu entwickelnden Lésungsmdglichkeiten zur Vermeidung oder Milderung
negativer Auswirkungen koénnen somit noch nicht personenbezogen sein. Sobald
dann im Verlauf der weiteren Vorbereitung und Durchfiihrung der Sanierung negative
Auswirkungen auf Einzelpersonen erkennbar werden, mussen die im Baugesetzbuch
vorgesehenen Mdoglichkeiten auf den Einzelfall angewendet und fir die betroffenen
Personen individuell berticksichtigt werden.

Obwohl das Baugesetzbuch zur Erreichung der Sanierungs- und Bebauungsplanziele
MalRnahmen verschiedener Art vorsieht (zum Beispiel Abbruch-, Modernisierungs-
oder Instandsetzungsgebot, erleichtertes Enteignungsverfahren), erscheint es aus
heutiger Sicht nicht erforderlich und angesichts der mit solchen MaRnhahmen bekann-
termafen verbundenen Problematik auch nicht geboten, in den geplanten Sanie-
rungsgebieten ,Christophstal“ und ,Friedrichstal® Sanierungsgebiet Gberhaupt davon
Gebrauch zu machen. Die Freiwilligkeit sollte an oberster Stelle stehen und auf oben
genannte Zwangsmittel sollte, wenn irgend madglich, verzichtet werden.

Die MaRRnahmen zur Attraktivierung des Stral3enraumes und Wohn- und Arbeitsum-
feldes beschranken sich im Wesentlichen auf offentliche Flachen, so dass hier keine
negativen Auswirkungen im Sinne des Sozialplanes auf die Bewohner der Untersu-
chungsgebiete zu erwarten sind.
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Vorbereitende Untersuchungen Sozialplanung nach dem Baugesetzbuch

Durch die Forderungen von Abbruchkosten kénnen in aller Regel sowohl Anreize zur
Schaffung von privaten Freiflachen durch den Abbruch von ungenutzten Nebenge-
bauden oder den Neu- bzw. Umbau auf das tatsachlich bendttigte Mal3 gegeben, als
auch soziale Harten fir die Eigentimer ausgeschlossen werden.

Da auf Modernisierungs- und Instandsetzungsgebote verzichtet werden sollte, dirften
sich aus den ErneuerungsmafRhahmen bei Privatgebauden fur den Eigentiimer selbst
keine sozialen Harten ergeben.

Sollten Mieter ihre Wohnungen aufgrund von ModernisierungsmalRnahmen raumen
mussen, so kann eine Zwischenunterbringung in Ersatzobjekten oder der Bezug einer
neuen Wohnung notwendig werden. Zur Vermeidung sozialer Harten kbénnen ver-
schiedene Losungsmoglichkeiten gefunden werden, z. B. Ausgleichszahlungen bei
Umzug, Ubernahme der Mietkosten, usw., die sich aus der personlichen Situation er-
geben und individuell erdrtert werden missen.

In den geplanten Sanierungsgebieten ,Christophstal® und ,Friedrichstal® sind keine
sanierungsbedingten Verlagerungen von Gewerbe- bzw. landwirtschaftlichen Betrie-
ben geplant.

Hierbei ware darauf zu achten, dass betroffene Betriebe durch diese MalRnahmen
nicht nachhaltig wirtschaftlich geschadigt oder gar in ihrer Existenz gefahrdet werden.
Zur Abfederung oder Kompensation sanierungsbedingter Eingriffe kbnnen durch die
Ubernahme von Betriebsverlagerungskosten und anderer umzugsbedingter Vermo-
gensnachteile sowie Gewahrung von Uberbriickungshilfen oder Betriebsausfallkosten
soziale Harten ausgeglichen werden; falls erforderlich, ist bei der Suche nach einem
Ersatzbetriebsstandort aktive Unterstitzung durch die Stadt angebracht.

Es ist nicht auszuschlieRen, dass sich im Verlauf der Sanierungsdurchfihrung Prob-
leme in Einzelfallen ergeben werden, die im Rahmen eines Sozialplanes geldst wer-
den mussen.

Sind hiervon bei der Durchfiihrung im konkreten Falle Grundstiickseigentiimer, Mieter
oder Gewerbetreibende betroffen, wird nach der jeweils rechtlichen Situation die fur
die Betroffenen schonendste Losung zur Durchfiihrung empfohlen, die stets auf frei-
williger Basis in die Praxis umgesetzt werden sollte.
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Vorbereitende Untersuchungen Empfehlungen zur weiteren Vorbereitung und Durchflihrung

10 Empfehlungen zur weiteren Vorbereitung und Durchflhrung
10.1 Christophstal

10.1.1Abgrenzung / Festlegung des Sanierungsgebietes

Gemal § 142 Abs. 1 BauGB ist das Sanierungsgebiet so zu begrenzen, dass sich die
Sanierung zweckmaRig durchfiihren lasst. Erganzend hierzu verlangen die Bestim-
mungen des 8 136 BauGB eine einheitliche Vorbereitung und zigige Durchfiihrung
der Sanierungsmaflnahme.

An die einheitliche Vorbereitung und zuigige Durchfihrung der SanierungsmafRnahme
werden folgende Bedingungen gekniipft:

= Nachweis des Vorhandenseins stadtebaulicher Missstande,
= Mitwirkungsbereitschaft der Betroffenen,

= Darlegung der stadtebaulichen Zielsetzung,

» Finanzierbarkeit der Ma3nahmen.

Die stadtebaulichen Missstande (Funktions- und Substanzmangel) wurden, ebenso
wie die zu verfolgenden stadtebaulichen Zielsetzungen vorstehend aufgezeigt. Aus
der Beteiligung der Eigentumer, Mieter, Gewerbetreibenden und sonstiger Nutzungs-
berechtigter hat sich eine ausreichende Mitwirkungsbereitschaft fir die Erreichung der
angestrebten Zielsetzungen ergeben.

Unter Berlcksichtigung der Ergebnisse der vorbereitenden Untersuchungen wurde fir
die Realisierung der nach diesem Bericht und dem gebietsbezogenen integrierten
stadtebaulichen Entwicklungskonzept angestrebten Sanierungsmafnahmen eine Kos-
ten- und Finanzierungsibersicht erarbeitet. Aus dieser wurde der fir die stadtebauli-
che Erneuerung erforderliche Férderrahmen abgeleitet.

Das Untersuchungsgebiet weist eine Flache von rd. 34,4 ha auf. Eine Veranderung
der Gebietsabgrenzung erscheint nach dem Ergebnis der vorbereitenden Untersu-
chungen nicht sinnvoll zu sein, da die festgestellten Missstande und Mangel im priva-
ten und o6ffentlichen Bereich nahezu gleichmafig Gber das gesamte Gebiet verteilt
sind. Aufgrund der groRen Anteile an Freiflachen und der vergleichsweisen geringen
Anzahl an Gebauden scheint eine weitere Verkleinerung des Gebiets nicht notwendig.

Das so abgegrenzte Sanierungsgebiet hatte den Vorteil, dass mit den Sanierungs-
maflnahmen entsprechend der Mitwirkungsbereitschaft der Eigentimer und den im
Eigentum der Kommune befindlichen Flachen gleichzeitig an mehreren Stellen be-
gonnen werden kann. Bei der geplanten Sanierungsdurchfihrung ist hinsichtlich des
Mitteleinsatzes zu bericksichtigen, dass nicht alle stadtebaulichen Missstande und
Mangel abschlieend behoben werden kdénnen, sondern dass es darauf ankommt, die
weitere eigenstandige Entwicklung und Regeneration des Gebietes durch geeignete
Malnahmen / Prioritdten wieder in Gang zu setzen.
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Vorbereitende Untersuchungen Empfehlungen zur weiteren Vorbereitung und Durchflihrung

Es wird davon ausgegangen, dass die innerhalb dieses geplanten Sanierungsgebie-
tes ,Christophstal® vorgesehenen MafRnahmen mit dem beantragten Fdrderrahmen
und der Ausbildung von Prioritaten zligig begonnen werden konnen.

Insbesondere vor dem Hintergrund der groRen Menge an weiteren geplanten Malf3-
nahmen auch im Zusammenhang mit der Gartenschau (z. B. MaRnahmen am For-
bach, etc.) sollen ebenfalls Férdermittel aus anderen Programmen (z. B. zur energeti-
schen Verbesserung von Gebauden, Tourismusforderung, etc.) eingesetzt werden.
Eine Fordermittelkonferenz zum Einsatz verschiedener Férderprogramme ist, im Hin-
blick auf die Gartenschau, fir den Herbst 2019 geplant.

Der Satzungsbeschluss zur férmlichen Festlegung des Sanierungsgebietes soll kurz-
fristig nach Entscheid Gber den Neuaufnahmeantrag gefasst werden, um die Durch-
fuhrung der SanierungsmaRnahme und die Verwendung der zur Verfiigung stehenden
Stadtebauférderungsmittel rechtssicher umsetzen zu kénnen. Im weiteren Verfahren
der Sanierung wéaren dann die Betroffenen auch durch gezielte Offentlichkeitsarbeit,
mittels Einzelgesprachen und Informationsveranstaltungen tber die Sanierungsab-
sichten und das Sanierungsverfahren weiter zu unterrichten, um die bestehende Ak-
zeptanz und Mitwirkungsbereitschaft in der Bevolkerung und bei den Beteiligten weiter
zu verbessern.

Der Abgrenzungsvorschlag fiir das geplante Sanierungsgebiet ergibt sich aus nach-
folgendem Lageplan und ist deckungsgleich mit dem Untersuchungsgebiet.
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Vorbereitende Untersuchungen Empfehlungen zur weiteren Vorbereitung und Durchflihrung

10.1.2 Durchfiihrungsfrist

Durch Gemeinderatsbeschluss ist gemal § 142 (3) BauGB die Durchflihrungsfrist fur
die Sanierungsmafnahme festzulegen. Diese kann nach den Regelungen des BauGB
bis zu 15 Jahre betragen.

Bei Aufnahme einer SanierungsmalBnahme in die Programme der stadtebaulichen Er-
neuerung betragt derzeit der Bewilligungszeitraum 8 Jahre. Dieser wird nach derzeiti-
ger Praxis in begriindeten Fallen um 2 Jahre verlangert. Der Antrag auf Programm-
aufnahme wird im Oktober 2019 gestellt.

Bei der festzulegenden Durchflhrungsfrist sollte somit ein Zeitraum von mindestens
10 Jahren, zuzlglich einer Restlaufzeit zur Durchfiihrung und dem Abschluss letzter
EinzelmalRnahmen, beschlossen werden. Eine Durchflihrungsfrist von 15 Jahren sollte
nicht Gberschritten werden. Das Ende der Durchflihrungsfrist sollte derzeit auf den
31.03.2032 festgelegt werden.

Kann die Sanierung — wider erwarten — nicht innerhalb der Frist durchgefiihrt werden,
kann die Frist ggf. durch einen weiteren Gemeinderatsbeschluss verlangert werden.

10.1.3 Abwagung und Entscheidung Uber das anzuwendende Sanierungsverfahren
Wahl Sanierungsverfahren

Mit der férmlichen Festlegung finden im Sanierungsgebiet besondere bodenrechtliche
Bestimmungen Anwendung, wobei der Kommune nach Maligabe des § 142 Abs. 4
BauGB zur Durchfuhrung stadtebaulicher Sanierungsmaf3nahmen

= das Sanierungsverfahren unter Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen
Vorschriften der 88 152 bis 156a BauGB (,,klassisches Verfahren*) oder

» das ,vereinfachte Sanierungsverfahren“ unter Ausschluss dieser Vorschriften
zur Verfligung steht.

Die Entscheidung, welches Verfahren flir ein Sanierungsgebiet jeweils zu wahlen ist,
d. h. ob die Sanierung im ,klassischen Verfahren“ oder im ,vereinfachten Verfahren®
durchzufiihren ist, muss aufgrund der Beurteilung der vorgefundenen stadtebaulichen
Situation und des sich abzeichnenden Sanierungskonzeptes getroffen werden.

Malstab fur die Entscheidung der Kommune ist die Erforderlichkeit der ,besonderen
sanierungsrechtlichen Vorschriften® (§§ 152 bis 156a BauGB).

Liegen die Voraussetzungen zum Ausschluss der 88 152 bis 156a BauGB vor, ist die
Kommune gemaR § 142 Abs. 4 BauGB zur Anwendung des ,vereinfachten Verfah-
rens” verpflichtet.
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Neben den allgemeinen stadtebaulichen Vorschriften kommen sowohl im ,vereinfach-
ten Verfahren“ als auch im ,klassischen Verfahren folgende sanierungsrechtlichen
Vorschriften zur Anwendung:

= 8§24 Abs.1 Nr.3 BauGB Uber das allgemeine Vorkaufsrecht beim Kauf von
Grundstiicken im Sanierungsgebiet,

= §88 Satz 2 BauGB Uuber die Enteignung aus zwingenden stadtebaulichen Grin-
den,

= 88144 und 145 BauGB Uuber die Genehmigung von Vorhaben, Teilungen und
Rechtsvorgéngen, soweit die Anwendung dieser Vorschriften im vereinfachten
Sanierungsverfahren nicht ausgeschlossen wird,

= 8§ 180 und 181 BauGB uber den Sozialplan und den Harteausgleich,

= 8§ 182 bis 186 BauGB uber die Aufhebung / Verlangerung von Miet- und Pacht-
verhéltnissen.

»Klassisches‘“ Verfahren

Sanierungsmaflinahmen unter Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen
Vorschriften der 88 152 bis 156a BauGB sind dadurch gekennzeichnet, dass neben
der Anwendung der vorgenannten sanierungsrechtlichen Vorschriften ein Erfordernis
fur die Anwendung der ,besonderen“ sanierungsrechtlichen Vorschriften besteht
(8 142 Abs. 4 BauGB).

Diese Vorschriften der 88 152 bis 156a BauGB werden als sogenannte ,bodenpoliti-
sche Konzeption des Sanierungsrechtes® bezeichnet und sollen bewirken, dass Bo-
denwertsteigerungen im Sanierungsgebiet, die durch die Aussicht auf die Sanierung,
ihre Vorbereitung oder Durchfiihrung entstehen, zur Finanzierung der Sanierungskos-
ten herangezogen werden. Insbesondere zu erwahnen sind:

= die Nichtberlcksichtigung sanierungsbedingter Grundstiickswerterhéhungen bei
der Bemessung von Ausgleichs- und Entschadigungsleistungen (8§ 153 Abs. 1
BauGB),

= die Preisprifung, d. h. keine Genehmigung eines Kaufvertrages (§ 144 BauGB),
wenn der Kaufpreis Uber den Anfangswert der Sanierung hinaus geht (§ 153
Abs. 2 BauGB),

= die Vorschrift, dass die Kommune beim Erwerb eines Grundstiicks nur zum ,sa-
nierungsunbeeinflussten“ Anfangswert kaufen darf (8 153 Abs. 3 BauGB),

= die Vorschrift, dass die Kommune beim Verkauf eines Grundstiickes nur zum
Neuordnungswert verauf3ern darf (8 153 Abs. 4 BauGB),

= die Bemessung der Einwurfs- und Zuteilungswerte in der Sanierungsumlegung
(8 153 Abs. 5 BauGB),
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= die Erhebung von Ausgleichsbetrdgen beim Abschluss der Sanierung (8§ 154 ff.
BauGB). Daflr entfallt die Beitragsverpflichtung nach § 127 BauGB (Erschlie-
Bungsbeitrag),

= die sogenannte ,Bagatell-Klausel“ fir die Festsetzung von Ausgleichsbetragen
(8 155 Abs. 3 BauGB),

= die Vorschrift, dass — falls nach Durchfliihrung der Sanierungsmaflinahme die er-
zielten Einnahmen Uber den getatigten Ausgaben liegen — der Uberschuss auf die
Eigentimer der im Sanierungsgebiet gelegenen Grundsticke zu verteilen ist
(8 156a BauGB).

,vereinfachtes“ Verfahren

Ist fur die zugige Durchfuhrung der geplanten Sanierung die Anwendung der beson-
deren sanierungsrechtlichen Vorschriften der 88 152 bis 156a BauGB nicht erforder-
lich und wird die Durchfuhrung hierdurch voraussichtlich nicht erschwert, ist die Sanie-
rung gemalfd 8§ 142 Abs. 4 BauGB im ,vereinfachten Verfahren® durchzufihren.

Das heil3t mit anderen Worten, es erfolgt

= keine Abschopfung sanierungsbedingter Bodenwerterhéhungen. Daflr gilt aber
das allgemeine ErschlieBungsbeitragsrecht nach § 127 ff. BauGB,

= Kkeine Limitierung von Ausgleichs- und Entschadigungsleistungen,
= Kkeine Preiskontrolle.

Sind die Voraussetzungen fir eine Sanierungsdurchfihrung im ,vereinfachten Verfah-
ren“ gegeben, so stehen der Kommune hinsichtlich des Einsatzes der Verfugungs-
und Veranderungssperre folgende weitere Entscheidungsmdglichkeiten offen:

=  Bestimmt die Kommune in der Sanierungssatzung — neben der Anordnung des
,vereinfachten Verfahrens® — nichts weiteres, findet die Genehmigungspflicht nach
§ 144 BauGB Anwendung. In diesem Fall ist wegen der Verfiigungssperre nach
§ 144 Abs. 2 BauGB ein Sanierungsvermerk (8§ 143 Abs. 2 BauGB) einzutragen.

Die Kommune kann in der Sanierungssatzung jedoch auch bestimmen, dass

= nur § 144 Abs. 1 BauGB (Veranderungssperre, Teilungsgenehmigung, Genehmi-
gung von Miet- und Pachtverhaltnissen) anzuwenden ist. Die Verfigungssperre
des § 144 Abs. 2 BauGB wird damit ausgeschlossen; daher bedarf es in diesem
Fall auch nicht der Eintragung eines Sanierungsvermerkes (8 143 Abs. 2 BauGB)
in das Grundbuch;

* nur 8§ 144 Abs. 2 BauGB (Verfiigungssperre) anzuwenden ist; in diesem Fall unter-
liegt insbesondere die rechtsgeschaftliche Verdul3erung eines Grundstiicks der
gemeindlichen Genehmigung;
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= die Verfliigungs- und Veranderungssperre nach § 144 BauGB keine Anwendung
findet.

Diese Darstellung macht deutlich, dass die Kommune auch im ,vereinfachten Verfah-
ren” ein auf die Bedurfnisse der jeweiligen Sanierungsmaflinahme abgestuftes Instru-
mentarium zur Verfigung hat.

Entscheidung Uber das anzuwendende Sanierungsverfahren

Wie oben bereits dargelegt, muss die Kommune die Entscheidung, ob die Sanierung
im ,vereinfachten® oder im ,klassischen® Verfahren durchzufiihren ist, aufgrund der
Beurteilung der vorgefundenen stadtebaulichen Situation und des sich abzeichnenden
Sanierungskonzeptes treffen.

Die Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften der 8§ 152 bis
156a BauGB ist nach § 142 Abs. 4 Halbsatz 1 BauGB in der Sanierungssatzung aus-
zuschliel3en, wenn

= die Anwendung fur die Durchfiihrung der Sanierung nicht erforderlich ist und
= die Durchfiihrung der Sanierung hierdurch voraussichtlich nicht erschwert wird.

Mal3stab flr die Entscheidung bezlglich der Verfahrenswahl ist somit die Erforderlich-
keit der ,besonderen” sanierungsrechtlichen Vorschriften (§§ 152 bis 156a BauGB),
wobei insbesondere die Beurteilung der Frage der sanierungsbedingten Wertsteige-
rungen von Grundstiicken von ausschlaggebender Bedeutung ist.

Es ist zum einen zu priifen, ob die Gefahr besteht, dass bereits durch die Sanierungs-
absicht Bodenwertsteigerungen ausgelost werden, die dann insbesondere den erfor-
derlichen Grunderwerb fir die geplanten Neuordnungsmaflinahmen beeintrachtigen
kénnten.

Zum anderen ist die Anwendung der 88 152 bis 156a BauGB im Hinblick auf die Er-
hebung von Ausgleichsbetragen zur Mitfinanzierung der Sanierung, also die Erfas-
sung der sanierungsbedingten Bodenwertsteigerungen, von rechtlicher Bedeutung.

Die Schwerpunkte der geplanten Sanierung sind bereits skizziert; diese sind zusam-
mengefasst im Wesentlichen:

= Instandsetzung und Modernisierung privater Gebaude, soweit erforderlich, Ab-
bruch nicht mehr zu erhaltender Gebaude und stadtebaulich angepasste Neube-
bauung

=  Erhalt und Entwicklung der charakteristischen Siedlungsstruktur mit ihren spezifi-
schen Besonderheiten und Bewahrung der charakteristischen industriellen Struk-
turen und Sicherung und Erhalt denkmalpflegerisch wertvoller Bausubstanz so-
wie stadt- und ortsbildpragender Gebaude
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=  Verbesserung des Wohn- und Arbeitsumfeldes durch UmgestaltungsmalRnahmen
von Stralen- und Platzraumen, durch Schaffung und Erhalt sowie Qualifizierung
von multifunktionalen Griin- und Freiraumen, Verbesserung der Stellplatzsituati-
on

= Maflnahmen zur Anpassung vorhandener Strukturen an den demografischen
Wandel bei Wohngebauden (generationengerechten Umbau von Wohnungen)
und im offentlichen Raum (Barrierefreiheit bzw. -armut im 6ffentlichen Raum)

= ganzheitliche 6kologische Erneuerung mit den vordringlichen Handlungsfeldern
Energieeffizienz im Altbaubestand, Verbesserung des Stadtklimas, Reduzierung
von Larm und Abgasen, Aktivierung der Naturkreislaufe in den festgelegten Ge-
bieten

Die im gebietsbezogenen integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzept im Be-
reich der privaten Grundstiicke vorgesehenen MalRnahmen sind grundsétzlich auch
heute bereits im Zuge des Baurechtsverfahrens maoglich und werden ausschlieflich
auf privater Basis erfolgen. Eine sanierungsbedingte Wertsteigerung dieser Grundst-
cke kann somit ausgeschlossen werden.

Es kann festgehalten werden, dass die Kommune neben den bereits in ihrem Eigen-
tum befindlichen Grundstiicksflachen weder fur Neuordnungs- noch fiir Erschlie-
Bungsmaflinahmen weitere Grundstiicke zwingend hinzuerwerben muss. Aus diesem
Grund wird keine Notwendigkeit fir die Anwendung des besonderen bodenpolitischen
Instrumentariums des Baugesetzbuches gesehen (8 153 BauGB — Erwerb zum sanie-
rungsbeeinflussten Grundstickswert).

Die Bodenpreise im Untersuchungsgebiet sind in der Vergangenheit nicht nennens-
wert angestiegen. Falls diese Form, aufgrund des immer knapper werdenden Ange-
bots auftreten sollte, ist diese Form der Wertsteigerung jedenfalls nicht als im Sinne
von § 154 BauGB ,durch die Sanierung bedingt‘ anzusehen. Daher ist die Anwen-
dung dieser Vorschrift im Hinblick auf die Mdglichkeit der Erhebung von Ausgleichsbe-
trdgen zur teilweisen Finanzierung der Erneuerungsmafinahme ebenfalls ohne Be-
deutung.

Es wird deshalb empfohlen, die SanierungsmaBnahme ,,Christophstal® im ver-
einfachten Sanierungsverfahren durchzufiihren und hierzu die Anwendung der
88 152 bis 156a BauGB in der Sanierungssatzung auszuschlieRen.

Die Frage nach dem vollstandigen oder teilweisen Ausschluss der Genehmigungs-
pflicht nach § 144 BauGB ist letztlich danach zu beantworten, ob die zwischen dem
allgemeinen oder besonderen Stadtebaurecht bestehenden Unterschiede fir die
Durchfuihrung der Sanierungsmalnahme entscheidungserheblich sein kénnten.

Fir die Anwendung des 8§ 144 Abs. 1 BauGB spricht allein schon die in dieser Vor-
schrift enthaltene sanierungsrechtliche Veranderungssperre. Gegeniber der Verande-
rungssperre nach 8§ 14 BauGB ist sie z. B. zur Vermeidung unerwinschter baulicher
Veradnderungen (Gestalt / Nutzung) im Sanierungsgebiet besonders praxisrelevant.
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Das Sanierungsrecht kennt die verfahrensméRigen und zeitlichen sowie die entscha-
digungsrechtlichen Einengungen der Veranderungssperre des § 14 BauGB nicht.
Malf3stab fir die Erteilung der Genehmigung ist allein das ortliche Sanierungskonzept,
so dass die sanierungsrechtliche Veranderungssperre auch flexibler als die planungs-
rechtliche Veranderungssperre ist.

Anlass und Ziel einer sanierungsrechtlichen Veranderungssperre ist dariiber hinaus
nicht — wie bei § 14 BauGB — die Sicherung eines aufzustellenden Bebauungsplanes,
sondern die Verwirklichung eines Sanierungskonzeptes, was eine beabsichtigte und
zu sichernde Bauleitplanung (z. B. fir Teilgebiete) einschlieen kann, aber nicht not-
wendigerweise voraussetzt.

Wenn die Genehmigungspflicht von rechtsgeschéftlichen Grundsticksverauf3erungen
gemal § 144 Abs. 2 BauGB hauptséchlich in Verbindung mit der im vereinfachten
Verfahren nicht anzuwendenden ,Preisprifung” des § 153 Abs. 2 BauGB zu sehen ist,
so hat sie doch auch ohne die Preisprufung ihre Bedeutung zur Sicherung der Sanie-
rungsziele im vereinfachten Verfahren.

Dies ergibt sich bereits daraus, dass Grundstiicksverauf3erungen auch aufRerhalb ei-
ner Bodenordnung dem Sanierungszweck zuwiderlaufen kénnen, wenn z. B. die mit
dem Erwerb eines Grundstiickes erkennbar bezweckte Nutzung die Durchfiihrung der
Sanierung unmdglich machen, wesentlich erschweren oder dem Sanierungszweck
zuwiderlaufen wirde.

Die Durchfuhrung der Sanierungsmalinahme ,Christophstal mit der vollen Genehmi-
gungspflicht nach § 144 BauGB erscheint daher sinnvoll.

Auch wenn die Verfugungssperre des § 144 Abs. 2 BauGB moglicherweise keine be-
sondere Bedeutung bei der Sanierungsdurchftihrung erlangen wird, sollte doch vor-
l&ufig nicht auf sie verzichtet werden.

Stellt sich im Laufe der Sanierungsdurchfiihrung heraus, dass im Rahmen der An-
wendung der 88 144 Abs. 1 und Abs. 2 BauGB ,zuviel* bodenrechtliche Steuerungs-
mdoglichkeiten bestehen, so bleibt — neben der in § 144 Abs. 3 BauGB geregelten
Vorweggenehmigung fir bestimmte Genehmigungstatbestdnde — die Mdéglichkeit ei-
ner Anderung der Sanierungssatzung unberiihrt.

Unter Berlcksichtigung der vorgenannten Kriterien wird empfohlen, bei der
Entscheidung lUber die Anwendung des vereinfachten Verfahrens die Genehmi-
gungspflicht gemall 8§ 144 BauGB weder vollstandig noch teilweise auszu-
schliel3en.

Aus den in den vorausgegangenen Kapiteln erwahnten Grinden wird empfoh-
len, nachfolgende Sanierungssatzung in dieser Form zu beschliel3en.
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Entwurf Sanierungssatzung

Auf Grund des § 142 Absatz 1 und 3 Baugesetzbuch (BauGB) und § 4 Abs. 1 der
Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemO), jeweils in der zuletzt geénderten
Fassung, beschliel3t der Gemeinderat der Stadt Freudenstadt in seiner Sitzung am
XX.XX.2019 folgende

Satzung
Uber die féormliche Festlegung
des Sanierungsgebietes ,,Christophstal“ der Stadt Freudenstadt
8 1 Formliche Festlegung des Sanierungsgebietes

Im nachfolgend naher beschriebenen Gebiet liegen stéadtebauliche Misssténde vor.
Dieser Bereich soll durch stadtebauliche Sanierungsmafinahmen verbessert und um-
gestaltet werden. Das insgesamt ca. 34,4 ha umfassende Gebiet wird hiermit als Sa-
nierungsgebiet férmlich festgelegt und erhalt die Bezeichnung Sanierungsgebiet
,Christophstal®.

Werden innerhalb des Sanierungsgebiets durch Grundstiickszusammenlegungen
Flurstiicke aufgeldst und neue Flurstiicke gebildet oder entstehen durch Grundstucks-
teilungen neue Flurstlicke, sind auf diese insoweit die Bestimmungen dieser Satzung
ebenfalls anzuwenden.

Das Sanierungsgebiet umfasst alle Grundstiicke und Grundstuicksteile innerhalb der in
dem beiliegenden Lageplan Sanierungsgebiet ,Christophstal“ vom 01.07.2019 abge-
grenzten Flache. Der Plan ist Bestandteil der Satzung und als Anlage beigefligt.

8 2 Verfahren

Die Sanierungsmafinahme wird im vereinfachten Verfahren durchgefiihrt. Die Anwen-
dung der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften der 88 152 bis 156a BauGB
ist ausgeschlossen.

§ 3 Genehmigungspflichten

Die Vorschriften des § 144 BauGB insgesamt, des § 144 Abs. 1 BauGB, des § 144
Abs. 2 BauGB finden Anwendung.

8 4 Inkrafttreten

Diese Satzung wird gemafR § 143 Abs. 1 BauGB mit ihrer Bekanntmachung rechts-
verbindlich.

Woistenrot Haus- und Stadtebau GmbH



Vorbereitende Untersuchungen Empfehlungen zur weiteren Vorbereitung und Durchflihrung

Anlage: Lageplan
Stadt Freudenstadt, xx.xx.2019

Julian Osswald, Oberbirgermeister
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10.2 Friedrichstal
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Vorbereitende Untersuchungen Vorlaufige Kosten- und Finanzierungstibersicht

11 Vorlaufige Kosten- und Finanzierungstbersicht
11.1 Christophstal

In die nachstehende Kosten- und Finanzierungsiubersicht wurde auf der Basis der vor-
liegenden Untersuchungen und des erarbeiteten MaRRnhahmen- und gebietsbezogenen
integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes aufgrund von Erfahrungswerten
Kostenansatze fur die Sanierung des Untersuchungsgebietes aufgenommen.

Es wurden alle derzeit einschéatzbaren Aufwendungen und Einnahmen ermittelt. Unter
Zugrundelegung der Stadtebauférderungsrichtlinie Baden-Wiirttemberg (StBauFR)
wurden die zuwendungsfahigen Kosten sowie die anzurechnenden Einnahmen ermit-
telt. Bei Neugestaltungsmaflinahmen der Strallen bzw. der Herstellung offentlicher
Stellplatze wurden die Flachen tberschlagig ermittelt. Als Kostenansatz wurde, sofern
die Kosten nicht geringer geschatzt wurden, die Obergrenze von maximal 250,00 € /
m2 nach Stadtebauforderungsrichtlinie zugrunde gelegt. Die tatsachlichen Kosten und
die Forderobergrenzen kdnnen auch hier erst vor Durchfliihrung der EinzelmaRnah-
men exakt ermittelt werden.

In der nachstehenden Kosten- und Finanzierungsibersicht sind die foérderfahigen
Ausgaben eingestellt. Der Stadt Freudenstadt wird empfohlen, die Schwerpunkte in
der Sanierungsdurchfiihrung und Prioritaten bei der Umsetzung festzulegen. Insge-
samt ergibt sich bei einem sehr sparsamen Einsatz von Mitteln fur die Durchfihrung
der Sanierung im Untersuchungsgebiet, nach Abzug der sanierungsbedingten Ein-
nahmen, ein voraussichtlich erforderlicher Férderrahmen von rund 5,92 Mio. €.

Bei der Sanierungsdurchfihrung ist zu beachten, dass die Stadt Freudenstadt neben
dem 40 %-igen Eigenanteil des Férderrahmens auch die ggf. nicht durch den Forder-
rahmen (zuklnftige Erhéhungen vorbehalten) gedeckten sowie die nicht zuwendungs-
fahigen Eigenanteile bei eigenen MalRnahmen zu tragen hat.

Auf dieser Grundlage wird vorlaufig von folgenden sanierungsbedingten Ausgaben-
und Einnahmenansatzen ausgegangen:

Woistenrot Haus- und Stadtebau GmbH



Vorbereitende Untersuchungen Vorlaufige Kosten- und Finanzierungstibersicht

I. Sanierungsbedingte Ausgaben TEUR TEUR
—einzeln - — gesamt —

1. Vorbereitende Untersuchungen 20

2. Weitere Vorbereitung der 1oL

Sanierung

3. Grunderwerbe 750

4. Ordnungsmalhahmen 2.500

5. BaumalRnahmen 2.600

6. Sonstige MaRnahmen 40

7. Sanierungstrager 160

Sanierungsbedingte Ausgaben 6.170

Gesamt

Il. Sanierungsbedingte Einnahmen TEUR TEUR
—einzeln - — gesamt —

Grundstuckserlose / Wertansétze 250

Sonstige Einnahmen

[ll. Férderrahmen 5.920

(Nachrichtlich bisher anerkannter For-

derrahmen)

Die vorliegende Kosten- und Finanzierungsubersicht ist im jahrlich zu erstellenden
Sachstandsbericht nach dem Stand der jeweiligen Planungen fortzuschreiben und an
das Ministerium fir Wirtschaft, Arbeit und Wohnungsbau weiterzuleiten. Erforderli-
chenfalls sind Erh6hungen der Finanzhilfen zu beantragen.

Woistenrot Haus- und Stadtebau GmbH



Vorbereitende Untersuchungen Vorlaufige Kosten- und Finanzierungstibersicht

11.2 Friedrichstal
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Vorbereitende Untersuchungen Empfehlungen zum weiteren Verfahrensablauf

12 Empfehlungen zum weiteren Verfahrensablauf fir die geplan-
ten Sanierungsgebiete ,,Christophstal” und ,,Friedrichstal“

Fur die weitere Vorbereitung und Durchfiihrung der Sanierung wird folgende Abwick-
lung fur die Gebiete ,Christophstal® und ,Friedrichstal® vorgeschlagen, nach erfolgter
Aufnahme in ein Programm der stadtebaulichen Erneuerung:

1. Beschluss des Gemeinderates Uber die formliche Festlegung des Sanierungsge-
bietes als Satzung und Festlegung von Férdergrundsatzen.

2. Ortsubliche Bekanntmachung der Sanierungssatzung mit Hinweisen zum Durch-
fuhrungszeitpunkt.

3. Mitteilung der rechtsverbindlichen Sanierungssatzung an das Grundbuchamt zur
Eintragung der Sanierungsvermerke in die Grundblcher der betroffenen Grund-
stucke.

4. Forderung der privaten Mitwirkungsbereitschaft durch Offentlichkeitsarbeit und
allgemeine Information Uber die Sanierungsabsichten (z. B. Sanierungsbroschire,
u. a.).

Woistenrot Haus- und Stadtebau GmbH



Vorbereitende Untersuchungen Empfehlungen zum weiteren Verfahrensablauf

13 Anhang
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E Wasserversorgung
~—/ KleineKinzig

Zweckverband Wasserversorgung Kleine Kinzig - 72275 Alpirsbach-Reinerzau Ihre Nachricht vom
26.2.2019

e
Stadt Freudenstadt My Zeiehen
Baurechts und Ordnungsamt Unser Zeichen
& 4 Zifws
Herr Reiner Schmid Ansprechiartng
Marktplatz 64 Herr Zinser
Telefon
72250 Freudenstadt +49 (0) 7444 612-0
E-Mail
info@zvwkk.de
Datum
11.03.2019

Vorbereitende Untersuchungen im Christophstal
Beteiligung offentlicher Auftraggeber nach §139i.V. m. §§ 4 und 4 aBauGB
Stellungnahme

Sehr geehrte Damen und Herren
sehr geehrter Herr Schmid,

wir bedanken uns fir die Information des Vorhabens.

Das Untersuchungsgebiet wird von unserer Fernwasserleitung DN 600 gequert. Anbei erhalten Sie einen
Planauszug unseres Leitungsnetzes.

Hiermit mdchten wir lhnen mitteilen, dass die Fernwasserleitung DN 600 des Zweckverbandes
Wasserversorgung  Kleine Kinzig samt Steuerkabel in einem Schutzstreifen verlegt ist. Der
Schutzstreifenbereich umfasst eine Fliche von 3 m links und 3 m rechts der Leitungsachse. In diesem
Schutzstreifen diirfen keine Einrichtungen und Arbeiten vorgenommen werden, die die Sicherheit und den
Betrieb der Fernwasserleitung beeintrachtigen oder gefahrden.

Wir bitten Sie bei der Planung zu beriicksichtigen, das unvermeidbare Arbeiten innerhalb unseres
Schutzstreifenbereiches vorab mit uns abzusprechen, und unsere beiliegenden rechtlichen und technischen
Bedingungen anzuerkennen sind.

Flr weitere Auskiinfte stehen wir lhnen gerne zur Verfigung.

Mi

dl,éhen GriRen
eine Kinzig

Geschaftsfiihrer

WKK

Reines Trinkwasser aus dem Schwarzwald

Zweckverband Wasserversorgung Tel.  +49(0)7444612-0 Verbandsvorsitzender: USt-1dNr.: DE 144250472 Kreissparkasse Freudenstadt
Kleine Kinzig Fax +49 (0) 7444 612-66 Thomas Haas Registergericht: IBAN: DEB6 6425 1060 0000 0725 26, BIC: SOLADESIFDS

Berneckstralle 100 E-Mail info@zvwkk.de Geschaftsfihrer: Amtsgericht Stuttgart BW-Bank Stuttgart

o
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Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass
die in den Pldnen enthaltenen Angaben und Mall-
zahlen hinsichtlich Lage und Verlegetiefe unver-
bindlich sind. Die genaue Lage der WKK-Leitung
ist in jedem Fall durch fachgerechte Erkundungs-
maBnahmen festzustellen.

Bei Arbeiten im Schutzstreifenbereich

{3 m rechts und 3 m links der WKK-Leitung)

sind unsere rechtlichen und technischen
Bedingungen anzuerkennen.

Die Giiltigkeit der Planauskunft betragt

4 Wochen ab Abgabedatum.

Vervielféltigungen didfen nur fir den eigenen
Bedarf erstellt und nicht an Dritte abgegeben
werden. Die Darstellung der Grenzen und
Gebéaude kann vom &rtlichen bzw. aktuellen
Bestand abweichen.

Geobasisdaten: copyright Igl.bwl, wwwigl-bwl.de

=i

————

Wasserversorgung
Kleine Kinzig

Datumerstelt | Anderungen | Apschnitt Freudenstadt (Christophstal)

Abgabedatum:

03.2019

Berneckstr. 100, 72275 Alpirsbach - Reinerzau

Lageplan Nr.
MaRstab

Tel. 07444/612-0  Fax 07444/612-66




Baden-Wiirttemberg

LANDESAMT FUR DENKMALPFLEGE
IM REGIERUNGSPRASIDIUM STUTTGART

Regierungsprisidium Stuttgart - Postfach 20 01 52 - 73712 Esslingen a. N, 7 M/
Karlsruhe 15.03.2019
Name Daniel Keller

Wustenrot Haus- und Stadtebau GmbH Durchwahl 0721 926-4811
Hohenzollernstrale 12-14 Aktenzeichen 83,1-081-19

76138 Ludwigsburg (Bitte bei Antwort angeben)

&& Vorbereitende Untersuchungen im Christophstal
lhr Schreiben vom 26.02.2019 - Az.

Sehr geehrte Damen und Herren,

vielen Dank fir die Beteiligung des Landesamtes fiir Denkmalpflege, als Trager 6f-
fentlicher Belange im Rahmen des o. g. Verfahrens.

Christophstal liegt in einem langgestreckten Tal entlang des Forbachs siid-westlich
von Freudenstadt. Die langgezogene Reihensiedlung gliedert sich in nord-stidlicher
Ausrichtung in drei gréRRere Bereiche. Die Siedlung geht in ihrem Ursprung auf den
Bergbau und die industrielle Weiterverarbeitung der gewonnen Erze zuriick. Herzog
Friedrich erlieR eine Bergfreiheit fiir den Ort, der ihm dadurch einen stadtischen Cha-
rakter gab. Im Zusammenhang mit der Stadtgriindung von Freudenstadt wurde diese
Bergfreiheit entzogen. Nach dem Niedergang des Bergbaus wurden die Geb&ude von
der Textilindustrie weitergenutzt.

Die Bewahrung der noch gut tiberlieferten charakteristischen industriellen Strukturen
des Christophstals sollte als Erhaltungsziel der Sanierungsmafinahme aufgenommen
werden.

: Dienstgebiude Moltkestrae 74 - 76133 Karlsruhe - Telefon 0721 926-4801 - Telefax 0711 904 45444
hm-l--nbfwulll !:. g
:&;:':_V abteilung8@rps.bwl.de - www.rp.baden-wuerttemberg.de - www.service-bw.de

OPNV Haltestelle Stidtisches Klinikum - Parkmdglichkeit Landesbehdrdenzentrum

-



Im Untersuchungsgebiet befinden sich folgende Kulturdenkmale der Bau- und
Kunstdenkmalpflege:

MurgtalstraBe 156, bei (§2 DSchG)
Eisenbahnviadukt, 1900 fiir die Zahnradbahn

TalstraBe 231, bei (§2 DSchG)
Laufbrunnen, Brunnenstock und Trog aus Gussei-
sen, um 1850

TalstraBe 250 (§2 DSchG)

Platzmeistergebaude der ,Koniglichen Huttenwerke
Friedrichstal‘, Wohnhaus, zweigeschossiger und
unverputzer Sandsteinbau mit Satteldach, Giebel-
felder verschindelt, 1808 wurden die auf Baiers-
bronner Markung gelegenen Werke unter der Be-
zeichnung ,Friedrichsthal* von Christophstal abge-
trennt, 1835 kam es zur Wiedervereinigung unter
dem Namen ,Kénigliche Huttenwerke Friedrichst-
hal‘, seit 1918 ,Schwabische Huttenwerke®, am
Tirsturz bezeichnet 1838

TalstraBe 154, 156 (§2 DSchG)

Laborantenhaus der Christophstaler Eisenhditten-
werke, Wohnhaus fiir Arbeiter, dreigeschossiger
und traufstandiger Fachwerkbau mit Satteldach auf
massivem Untergeschoss, ab Obergeschoss ver-
schindelt, am Tirsturz des Hauseingangs bezeich-
net 1790, zugehoriges Okonomiegebéude (Wasch-
und Backhaus), seit 1938 im Besitz der Stadt Freu-
denstadt, spater Dachausbau (vormals Schopf-
walmdach)



TalstraRe 83 (§2 DSchG)

Feilenhauerei Biihrle, Werkstattbetrieb seit 1823
(damals in der AlfredstraRe in Freudenstadt), Werk-
statt mit Antriebskanal, Wohnhaus aus der Nach-
kriegszeit nicht zugehérig

TalstraRe 81 (§2 DSchG)

Bergfaktorei, bis 1835 Oberbergamt, 1840-1862
Forstamt, seit 1864 Badeanstalt mit Vesperwirt-
schaft, heute Gasthaus ,Zum Bad*, dreigeschossi-
ger und traufsténdiger Putzbau auf niedrigem So-
ckelgeschoss mit Kriippelwalmdach, verzierte Tiir-
gewande, bezeichnet 1758, dariiber Figur des heili-
gen Christophorus

TalstraBe 69, 71, 73 (§2 DSchG)

Textilfabik Minster, spater Tuchfabrik Hoyler,
Hauptgebdude (Fachwerkkonstruktion auf massi-
vem Untergeschoss, vier und sieben Fensterach-
sen, an der Traufseite Turbinenhaus von 1922/23
mit Francis-Turbine, nérdlicher viergeschossiger
Anbau aus Stahlbeton 1927/28 durch Ernst Hahn
aus Freudenstadt; Hauptgebaude, wohl 1. Drittel
18. Jahrhundert mit historischen Erweiterungen
(urkundlich jeweils belegt), Kesselhaus 1951, weite-
re Nebengebaude (Sachgesamtheit)

TalstraRe 67 (§2 DSchG)

Wohnhaus, eingeschossiger und verschindelter Bau
auf massivem Sockel, Mansardwalmdécher,
Zwerchhaus, um 1910



TalstraRe 66, bei (§2 DSchG)
Laufbrunnen, verzierter Brunnenstock und -trog
(Gusseisen), Ende 19. Jahrhundert

TalstraBe 29 (§2 DSchG)

Kunstmiihle Haas, zweigeschossiges Muhlenge-
baude mit Anbauten, 19. Jahrhundert, 1887
Zwerchgiebel zur Strafte, 1900 Zwerchgiebel zum
Forbach, 1910 Aufstockung des Anbaus (hier 1949
Dachaufbau), 1915 Stallerweiterung zum Forbach,
1946 Dachaufbauten zum Forbach fiir Mahimaschi-
ne

ChristophstraRe 8 (Priiffall)

Textilfabrik, ehemalige Seidenfabrik Carl Mez und
Séhne, heute Gastronomie und Fitnessstudio, zwei-
bis dreigeschossiger Massivbau, Satteldach, Ober-
geschoss verschalt, 1871 gegriindet, 1929 stillge-
legt, friher Mihleneinbau zum Maschinenbetrieb

ChristophstraRe 29 (§28 DSchG)
Barenschléssle”, herrschaftliches Wohnhaus, heute
Gaststatte, zweigeschossiger Massivbau mit Staf-
felgiebel und Dachreiter, profilierte Tlr- und Fens-
tergewande, bezeichnet 1627, damals wohl Umbau
fur Peter Stein, den herzoglichen Generalfaktor und
Miinzmeister des Christophtaler Messinghandels,
das Gebaude wird bereits 1571 als ,Verweshaus"
(Haus des Bergbauverwalters) erwéhnt und auf
einem Plan im Stadtarchiv Bamberg abgebildet,



1572 als ,Berghaus®, spater als ,Schichtmeister-
amtsbehausung” bezeichnet, 1619/20 wird das Ge-
baude durch den Herzog an Peter Stein gegeben,
ab 1678 dient es als Bauernhof, seit 1968 als Gast-
statte genutzt. Zugehdrig ist der dltere Teil des
Okonomiebaus, im Kern wohl 17. Jahrhundert.

Die folgenden erhaltenswerten Gebaude sind weitere wichtige Zeugen der Bau- und
Siedlungsgeschichte. Sie zeichnen sich weder durch besonderes Alter, noch durch
kunsthandwerkliche oder architektonische Leistungen, noch durch Seltenheit des
Bautyps aus. Als Ortsbild pragende Architektur in regionaltypischer Auspragung soll-
ten sie aber ebenfalls im Sinne einer erhaltenden Erneuerung in die Planung einbe-
zogen werden. Die Bewahrung dieser, als erhaltenswert gekennzeichneten histori-
schen Objekte ist zudem wichtig fur die Einbettung der Kulturdenkmale in ein intaktes
und sinnstiftendes Umfeld und die ortsgeschichtliche Entwicklung von Christophstal.
Sie ist daher aus denkmalfachlicher Sicht eine wichtige Planungsempfehlung.

ChristophstraRe 16 TalstraBe 142

Bestandteil der Industrieanlage Beispiel einer einfachen Hofan- Tafstr.aﬁe. 166 ‘
Christophstal aus dem 19. lage entlang der TalstraRe aus Beispiel einer einfachen Hofan-
Jahrhundert, ~ dem 19. Jahrhundert. lage entlang der Talstrafe aus

dem 19. Jahrhundert.

"a..___{

TalstralRe 107 Talstrafle 137, 139 - :

Bestandteil der Industrieanlage Gut erhaltener Gewerbebetrieb TalstraBe 274

Christophstal aus dem 19. im Christophstal, 19. Jahrhun-  Beispiel einer einfachen Hofan-
Jahrhundert. dert. lage entlang der TalstralRe aus

dem 19. Jahrhundert.



Talstralle 284

Beispiel einer Hofanlage des
19. Jahrhunderts entlang der
Seehausstralle

N

MurgtalstraBe 155
Gut tiberlieferter Gasthof ent-  MurgtalstraBe 152

lang der StraRe nach Freuden- Gut erhaltenes Beispiel eines
stadt Wohnhauses entlang der Stra-
Re nach Freudenstadt




Der denkmalpflegerische Werteplan fir das Untersuchungsgebiet fasst die 0.g. Ob-
jekte nochmals zusammen. Flachig rot dargestellt sind die Kulturdenkmale gem.
DSchG, der Bau- und Kunstdenkmalpflege, orange markiert sind die erhaltenswerten
Gebaude.

B Kutrcenkmal Gebaude ":r i
B Kuirdenkmat Wassertache |z *n /31,?‘ y 5
10 Ermsitenswerte Gebsude - = :,—\//ﬂ%/

Grundsatzlich regen wir unter Bezug auf § 1, Abs. 5, Nr. 4 und 5 BauGB an, ,(...) die
Erhaltung, Erneuerung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile sowie die Gestal-
tung des Orts- und Landschaftsbildes” und ,(...) die erhaltenswerten Ortsteile, Stra-
Ren und Platze von geschichtlicher, kiinstlerischer oder stadtebaulicher Bedeutung*
bei den Planungen entsprechend zu bertcksichtigen. Die Sanierung sollte so gestal-
tet werden, dass die historisch gewachsenen Strukturen Christophstals erhalten blei-
ben.

Wir weisen Sie darauf hin, dass vor baulichen Eingriffen, wie auch vor einer Verande-
rung des Erscheinungsbildes dieser Kulturdenkmale nach der vorherigen Abstim-



mung mit dem Landesamt fir Denkmalpflege eine denkmalrechtliche Genehmigung
erforderlich ist. '

Archéologische Denkmalpflege

Es sind folgende Kulturdenkmale gem. § 2 DSchG mitzuteilen (s. Karte):
Neuzeitliches Bergwerk, Kunststollen (Nr. MA 6)

Neuzeitliches Bergwerk, Grube Neues Jahr (Nr. MA 7)

Friihneuzeitliches Bergwerk, Grube Haus Wrttemberg (Nr. MA 8)
Friihneuzeitliches Bergwerk, Grube Dorothea (Nr. MA 9)

Friihneuzeitliches Bergwerk, Grube St. Christoph, Friedrichschacht (Nr. MA 12)
Neuzeitliches Bergwerk, Grube Schweizer Treu (Nr. MA 14)

um-g%mm
Geobasisdaten www ighbw de, Stand der Geobasisinformationsn: 09/2016
Ausdruckdetum: 17 19




Dabei handelt es sich bei den archaologischen Kulturdenkmalen gemaf § 2 DSchG,
um Objekte, deren Erhalt grundsatzlich anzustreben ist.

Flachige Baumallinahmen in bislang nicht tief greifend gestorten Arealen bedirfen der
denkmalschutzrechtlichen Genehmigung.

Kann der Erhalt von Kulturdenkmalen im Rahmen einer Abwéagung konkurrierender
Belange nicht erreicht werden, kdnnen wissenschaftliche Dokumentationen oder Gra-
bungen (gegebenenfalls zu Lasten und auf Kosten von Investoren) notwendig wer-
den.

Im Einzelfall kann eine abschlielende Stellungnahme allerdings erst anhand ergan-
zender Materialien erfolgen, aus denen neben relevanten Daten zum Planvorhaben
die vorhandenen Stérungsflachen und archaologischen Fehlstellen (z. B. Tiefgara-
gen, Kelleranlagen, Kanal- und Leitungstrassen) in einem Plan ersichtlich werden.

Geplante MaRRnahmen im Bereich archaologischer Denkmalsubstanz sollten friihzeitig
zur Abstimmung bei der Archaologischen Denkmalpflege, vertreten durch Herr Martin
Strotz eingereicht werden.

Um allseitige Planungssicherheit zu gewahrleisten und spatere Bauverzégerungen zu
vermeiden, sollten fruhzeitig im Vorfeld der MalRnahmen archaologische Voruntersu-
chungen durch das Landesamt fir Denkmalpflege im Regierungsprasidium Stuttgart
(LAD) durchgefuhrt werden. Zweck dieser Voruntersuchungen ist es festzustellen, ob
bzw. in welchem Umfang es nachfolgender Rettungsgrabungen bedarf. Dazu bietet
das Landesamt flr Denkmalpflege den Abschluss einer 6ffentlich-rechtlichen Verein-
barung zu den Rahmenbedingungen an, d.h. insbesondere zu Fristen fur die Unter-
suchungen und zur Kostenbeteiligung des Veranlassers.

Vorsorglich weisen wir darauf hin, dass im Falle notwendiger Rettungsgrabungen
durch die Bergung und Dokumentation der Kulturdenkmale ggf. mehrere Wochen in
Anspruch nehmen kann und durch den Vorhabentrager finanziert werden muss.

Fir Ruckfragen stehen Herr Martin Strotz (martin.strotz@rps.bwl.de) zur Verfiigung.

Fur die weiteren Planbereiche wird auf die Regelungen beim Antreffen bislang unbe-
kannter Kulturdenkmale geman §§ 20 und 27 DSchG hingewiesen.

Sollten bei der Durchfiihrung der vorgesehenen Arbeiten archaologische Funde oder
Befunde entdeckt werden, sind gemal § 20 DSchG Denkmalbehdrde(n) oder Ge-
meinde umgehend zu benachrichtigen. Archdologische Funde (Steinwerkzeuge, Me-
tallteile, Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brand-
schichten, bzw. auffallige Erdverfarbungen) sind bis zum Ablauf des vierten Werkta-
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ges nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denk-
malschutzbehorde oder das Regierungsprasidium Stuttgart (Referat 84.2) mit einer
Verkirzung der Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (§
27 DSchG) wird hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation archaologischer
Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen

Wir bitten um nachrichtliche Ubernahme der denkmalpflegerischen Belange in den
Bericht zu den Vorbereitenden Untersuchungen.

Mit freundlichen Griften

Daniei‘Kéller

Nachrichtlich: RPK, Referat 22
Untere Denkmalschutzbehorde Stadt Freudenstadt




REGIERUNGSPRASIDIUM FREIBURG
LANDESAMT FUR GEOLOGIE, ROHSTOFFE UND BERGBAU
AlbertstralBe 5 - 79104 Freiburg i. Br., Postfach, 79095 Freiburg i. Br.

E-Mail: abteilung9@rpf.bwl.de - Internet: www.rpf.bwl.de
Tel.: 0761/208-3000, Fax: 0761/208-3029

Stadt Freudenstadt Freiburgi. Br.,  22.03.19
Baurechts- und Ordnungsamt Durchwahl (0761) ~ 208-3045
Marktplatz 64 Name:  Valentina Marker

72250 Freudenstadt Aktenzeichen: 2511 // 19-02111

Mehrfertigung an
Wistenrot Haus- und Stadtebau GmbH

HohenzollernstralRe 12-14
71638 Ludwigsburg

Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange

A Allgemeine Angaben

Vorbereitende Untersuchungen Sanierungsgebiet Chris tophstal Freudenstadt

Stadt Freudenstadt, Teilort Christophstal, Lkr. Fre  udenstadt

(TK 25: 7516 Freudenstadt)

Ihr Schreiben vom 26.02.2019

Anhorungsfrist 28.03.2019

Anlage: Ubersicht zu Altbergbau im Bereich des Sanierungsgebiets ,,Christophstal”

B Stellungnahme

Im Rahmen seiner fachlichen Zustandigkeit flr geowissenschatftliche und bergbehérdliche

Belange auf3ert sich das Landesamt fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau auf der Grundlage
der ihm vorliegenden Unterlagen und seiner regionalen Kenntnisse zum Planungsvorhaben.

1 Rechtliche Vorgaben aufgrund fachgesetzlicher Re  gelungen,
die im Regelfall nicht iberwunden werden kénnen

Keine

2 Beabsichtigte eigene Planungen und MalRnahmen,
die den Plan berthren kénnen, mit Angabe des Sa  chstandes

Keine
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3 Hinweise, Anregungen oder Bedenken

Geotechnik

Das LGRB weist darauf hin, dass im Anhoérungsverfahren des LGRB als Trager offentli-
cher Belange keine fachtechnische Prifung vorgelegter Gutachten oder von Ausziigen
daraus erfolgt. Sofern fir das Plangebiet ein ingenieurgeologisches Ubersichtsgutachten,
Baugrundgutachten oder geotechnischer Bericht vorliegt, liegen die darin getroffenen
Aussagen im Verantwortungsbereich des gutachtenden Ingenieurburos.

Andernfalls empfiehlt das LGRB die Ubernahme der folgenden geotechnischen Hinweise:

Auf Grundlage des geologischen Basisdatensatzes des LGRB bilden in der Forbach-Aue
holozaner Auensand und in den kleinen Seitentalern quartare Verwitterungs- bzw. Umla-
gerungsbildungen sowie Karbildungen jeweils unbekannter Machtigkeit den oberflachen-
nahen Baugrund. Die an die Talaue angrenzenden Hange befinden sich im Ausstrichbe-
reich von Gesteinen der Tigersandstein-Formation (Oberperm), der Eck-Formation (Unte-
rer Buntsandstein) bzw. des Badischen Bausandsteins (Mittlerer Buntsandstein).

Mit lokalen Auffillungen vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastabtragung
geeignet sind, einem oberflachennahen saisonalen Schwinden (bei Austrocknung) und
Quellen (bei Wiederbefeuchtung) der Verwitterungs- bzw. Umlagerungsbildungen sowie
einem kleinraumig deutlich unterschiedlichen Setzungsverhalten des Auensands ist zu
rechnen. Ggf. vorhandene organische Anteile kdnnen zu zusatzlichen bautechnischen
Erschwernissen filhren. Der Grundwasserflurabstand kann in der Talaue sowie den
Seitentdlern bauwerksrelevant sein.

Nach Interpretation des hochauflosenden Digitalen Gelandemodells geht von den Steil-
hangen/Felswanden innerhalb/oberhalb des Plangebiets unter Umstanden die Gefahr von
Steinschlag und Felssturz aus. Es sollte vorab untersucht werden, ob im Plangebiet ein
ausreichender, auf die jeweilige Nutzung abgestimmter Schutz vor Steinschlag und
Felssturz vorhanden ist.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bauar-
beiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfa-
higkeit des Grundungshorizonts, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung) werden
objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemafd DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch
ein privates Ingenieurbiro empfohlen.

Boden
Zur Planung sind aus bodenkundlicher Sicht keine Hinweise, Anregungen oder Bedenken
vorzutragen.

Mineralische Rohstoffe

Zum Planungsvorhaben sind aus rohstoffgeologischer Sicht keine Hinweise, Anregungen
oder Bedenken vorzubringen.
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Grundwasser

Zum Planungsvorhaben sind aus hydrogeologischer Sicht keine Hinweise, Anregungen
oder Bedenken vorzubringen.

Bergbau

Innerhalb des Untersuchungsgebiets existieren Relikte alten Bergbaus. Nach den Informa-
tionen aus der Bergbauliteratur (Erz- und Minerallagerstatten des Mittleren Schwarzwaldes
von M. Bliedtner und M. Martin) befinden sich in dem in der Anlage gekennzeichneten
Bereich Stollenmundlécher und Halden der Gruben ,Haus Wrttemberg“ und ,Neues Jahr
/ Neuer Stollen“. Weitergehende Unterlagen tber den Altbergbau in diesem Bereich liegen
dem LGRB nicht vor.

Geotopschutz

Im Bereich der tberplanten Flachen liegt das Geotop Nr. 13795.

Fur Belange des geowissenschaftlichen Naturschutzes verweisen wir auf unser Ge-
otop-Kataster, welches im Internet unter der Adresse
http://lgrb-bw.de/geotourismus/geotope (Anwendung LGRB-Mapserver Geotop-Kataster)
abgerufen werden kann.

Allgemeine Hinweise

Die lokalen geologischen Untergrundverhaltnisse konnen dem bestehenden Geologischen
Kartenwerk, eine Ubersicht Gber die am LGRB vorhandenen Bohrdaten der Homepage
des LGRB (http://www.lgrb-bw.de) entnommen werden.

Des Weiteren verweisen wir auf unser Geotop-Kataster, welches im Internet unter der
Adresse http://lgrb-bw.de/geotourismus/geotope (Anwendung LGRB-Mapserver Ge-
otop-Kataster) abgerufen werden kann.

Valentina Marker
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ToB-Stellungnahmen des LGRB - Merkblatt fiir Planungstrager

Das Landesamt fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau im Regierungsprasidium (LGRB) nutzt flir die Erarbei-
tung der Stellungnahmen zu Planungsvorgangen, die im Rahmen der Anhérung als Trager o6ffentlicher
Belange (T6B) abgegeben werden, einen digitalen Bearbeitungsablauf (Workflow). Um diesen Workflow
effizient zu gestalten und die T6B-Planungsvorgange fristgerecht bearbeiten zu kénnen, sind folgende
Punkte zu beachten.

1 Ubermittlung von digitalen Planungsunterlagen

Alle zum Verfahren gehdrenden Unterlagen sind nach Moéglichkeit dem LGRB nur digital
bereitzustellen.

Ubermitteln Sie uns digitale und georeferenzierte Planungsflichen (Geodaten), damit wir diese in unser
Geographisches Informationssystem (GIS) einbinden kdnnen. Dabei reichen die Flachenabgrenzungen
aus. Glnstig ist das Shapefile-Format. Falls dieses Format nicht mdglich ist, kénnen Sie uns die Daten
auch im AutoCAD-Format (dxf- oder dwg-Format) oder einem anderen gangigen Geodaten- bzw. GIS-
Format zusenden.

Bitte Ubermitteln Sie Datensatze (bis max. 20 MB GroBe) per E-Mail an abteilung9@rpf.bwl.de. GréBere
Datensatze bitten wir auf einer CD zu Ubermitteln. Alternativ kdnnen wir alle zum Verfahren gehdrenden
Unterlagen auch im Internet, méglichst gesammelt in einer einzigen ZIP-Datei herunterladen.

Bei Fldachennutzungsplanverfahren, welche die gesamte Flache einer Gemeinde/VVG/GVV umfassen,
bendtigen wir zusatzlich den Kartenteil in Papierform.

2 Dokumentation der Anderungen bei erneuter Vorlage

Bei erneuter Vorlage von Planungsvorhaben sollten Verdnderungen gegeniber der bisherigen Planung
deutlich gekennzeichnet sein (z. B. als Liste der Planungsanderungen).

3 Information zur weiteren Einbindung des LGRB in das laufende Verfahren

Wir bitten Sie, von einer standardmaBigen Ubermittlung von weiteren Unterlagen ohne eine erforderliche
Beteiligung des LGRB abzusehen. Hierunter fallen Abwdgungsergebnisse, Satzungsbeschlisse, Mitteilungen
Uber die Rechtswirksamkeit, Bekanntmachungen, Terminniederschriften ohne Beteiligung des LGRB
(Anhérung, Scoping, Erérterung), immissionsschutzrechtliche Genehmigungen, wasserrechtliche Erlaub-
nisse, bau- und naturschutzrechtliche Genehmigungen, Entscheidungen nach dem Flurbereinigungsrecht,
Eingangsbestatigungen. Sollten wir weitere Informationen zum laufenden Verfahren flir erforderlich halten,
werden wir Sie darauf in unserer Stellungnahme ausdricklich hinweisen.

4 Einheitlicher E-Mail-Betreff

Bitte verwenden Sie im E-Mail-Verkehr zu T6B-Stellungnahmen als Betreff an erster Stelle das Stichwort
ToB und danach die genaue Bezeichnung Ihrer Planung.

5 Hinweis zum Datenschutz

Samtliche digitalen Daten werden ausschlieBlich flir die Erstellung der T6B-Stellungnahmen im LGRB
verwendet.

Bez.: Ueb_1 Stand: Oktober 2017 Seite 1 von 2
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6 Anzeigepflicht fiir Bohrungen

Fir Bohrungen besteht eine gesetzliche Anzeigepflicht gemal §4 Lagerstattengesetz beim LGRB. Hierfir
steht eine elektronische Erfassung unter
http://www.lgrb-bw.de/informationssysteme/geoanwendungen/banz zur Verfligung.

Allgemeine Hinweise auf Informationsgrundlagen des LGRB

Die Stellungnahmen des LGRB als Trager 6ffentlicher Belange basieren auf den Geofachdaten der geo-
wissenschaftlichen Landesaufnahme, welche Sie im Internet abrufen kénnen:

A Bohrdatenbank

Die landesweiten Bohr-, bzw. Aufschlussdaten kénnen im Internet unter folgenden Adressen abgerufen
werden:
+ Als Tabelle: http://www.lgrb-bw.de/bohrungen/aufschlussdaten/adb
* Als interaktive Karte: http://maps.lgrb-bw.de/?view=Igrb adb
« Als WMS-Dienst: http://services.lgrb-bw.de/index.phtmI?REQUEST=GetCapabilities
&VERSION=1.1.1&SERVICE=WMS&SERVICE_NAME=Igrb_adb

B Geowissenschaftlicher Naturschutz

Flr Belange des geowissenschaftlichen Naturschutzes verweisen wir auf unser Geotop-Kataster. Die Daten
des landesweiten Geotop-Katasters kdnnen im Internet unter folgenden Adressen abgerufen werden:
« Als interaktive Karte: http://maps.lgrb-bw.de/?view=Igrb geotope
+ Als WMS-Dienst: http://services.Igrb-bw.de/index.phtmI?REQUEST=GetCapabilities
&VERSION=1.1.1&SERVICE=WMS&SERVICE_NAME=Igrb_geotope

C Weitere im Internet verfiigbare Kartengrundlagen

Eine Ubersicht weiterer verfiigbarer Kartengrundlagen des LGRB kann im Internet unter folgender Adresse
abgerufen werden: http://www.lgrb-bw.de/informationssysteme/geocanwendungen und im LGRB-
Kartenviewer visualisiert werden (http://maps.lgrb-bw.de).

Fur weitere Fragen oder Anregungen stehen wir unter der E-Mail-Adresse: abteilung9@rpf.bwl.de gerne
zur Verfligung. Die aktuelle Version dieses Merkblattes kann im Internet unter folgender Adresse
abgerufen werden: http://www.Ilgrb-bw.de/download pool/rpf Igrb_merkblatt toeb stellungnahmen.pdf.

Wir bedanken uns fiir Ihre Unterstiitzung!

Bez.: Ueb_1 Stand: Oktober 2017 Seite 2 von 2
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&=& Vorbereitende Untersuchungen im Christophstal
Beteiligung &ffentlicher Aufgabentrager nach § 139i.V. §§4 und 4a BauGB

Hier: Ihr Schreiben vom 26.02.2019

Sehr geehrte Damen und Herren,
sehr geehrter Herr Schmid,

Die Stadt Freudenstadt und die Gemeinde Baiersbronn planen Férdermittel fur ein Sanie-
rungsgebiet im Christophstal und in Friedrichstal zu beantragen. Hierfiir werden vorberei-
tende Untersuchungen bendétigt. Mit der Durchfiihrung der vorbereitenden Untersuchun-
gen wurde die Wustenrot Haus- und Stadtebau GmbH (WHS) aus Ludwigsburg beauf-
tragt.

Ziel der Vorbereitenden Untersuchungen ist die Feststellung der Sanierungsnotwendig-

keit und die Festlegung der Sanierungsziele im abgegrenzten Untersuchungsgebiet.

Zu den vorbereitenden Untersuchungen nimmt die héhere Forstbehorde wie folgt
Stellung:

Aus den vorliegenden Unterlagen geht nicht hervor, ob und wenn ja inwiefern, forstliche
Belange beriihrt werden.

Generell ist folgendes anzumerken: Sollten Waldflachen in eine andere Nutzungsart um-
gewandelt werden oder im Rahmen der Bauleitplanung als andere Nutzungsart darge-

stellt werden, ist fur diese Flachen nach § 10i.V. m. § 9 LWaldG im Rahmen der Bauleit-

Dienstgebéude BertoldstraBe 43 - 79098 Freiburg i. Br. - Telefon 0761 208-0 - Telefax 0761 208-1593 - abteilung8@rpf bwl.de
www.rp.baden-wuerttemberg.de - www.service-bw.de
VAG-Linien 1, 3, 5, 27 - Haltestelle Stadttheater - Parkmoglichkeiten Parkleitsystem Parkzone Rathaus
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planung eine Waldumwandlungserklarung durch die héhere Forstbehtrde erforderlich.
Diese kann nur in Aussicht gestellt werden, wenn innerhalb des eigenstandigen forst-
rechtlichen Verfahrens neben einem Bedarfsnachweis auch die Prifung von Alternativen
auBerhalb Waldes nachgewiesen werden. Wenn keine Alternativen au3erhalb des Wal-
des moglich sein sollten und ein Waldeingriff unvermeidbar ist, sind Minimierungsmaég-

lichkeiten fiir eine geringere Waldinanspruchnahme aufzuzeigen.
Ferner weisen wir auf den nach § 4 LBO erforderlichen Waldabstand hin.

Die Untere Forstbehérde am Landratsamt Freudenstadt erhalt eine Kopie dieses Schrei-

bens.

Mit freundlichen GrifRen

//. %1’//&%4;/

Kristin Vollmar
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Landratsamt (30.11), Postfach 6 20, 72236 Freudenstadt

Wiistenrot

Haus- und Stadtebau GmbH
Hohenzollernstralle 12-14
71630 Ludwigsburg

nachrichtlich
Stadtverwaltung Freudenstadt
Marktplatz 1

72250 Freudenstadt

Vorbereitende Untersuchungen in Freudenstadt — Christophstal
- Anhorung als Trager offentlicher Belange
- Ihr Schreiben vom 26. Februar 2019

Sehr geehrte Damen und Herren,

zu den vorbereitenden Untersuchungen in Freudenstadt-Christophstal nehmen wir
wie folgt Stellung:

. Untere Naturschutzbehorde

Allgemeine Ausfiihrungen zur Planung

Die Wistenrot Haus- und Stadtebau GmbH, Ludwigsburg (WHS) wurde von der
Stadt Freudenstadt mit der Durchfiihrung vorbereitender Untersuchungen zu
dem Sanierungsgebiet ,Christophstal“ beauftragt.

Um Konflikte mit den im Untersuchungsgebiet vorkommenden Schutzgegen-
standen zu vermeiden, wird im Folgenden friihzeitig eine Konfliktpotentialanaly-
se durchgefiihrt.

Anregungen und Hinweise

Im Umfeld des Barenschldssle befindet sich mit einer Ausdehnung zur Chris-
tophsstraBe das Landschaftsschutzgebiet ,Umgebung des Barenschldssle®
(LSG-Nr. 2379003000020). Sowohl hier, als auch in umgebenden Bereichen,

/ / : Nationalpark
Schwarzwald

Nationalpark-Kreis

Dezernat lll

Amt fiir Bau, Umwelt und
Wasserwirtschaft

Marianne Blum

Zimmer 248

Herrenfelder Str. 14, Freudenstadt
Tel. 07441 920-5040

Fax 07441 920-995040
blum@landkreis-freudenstadt.de

Postanschrift:

Postfach 620, 72236 Freudenstadt
Tel. 07441 920-0

Fax 07441 920-999900
post@landkreis-freudenstadt.de
www.landkreis-freudenstadt.de

Offnungszeiten:

Di. u. Do.  08:00 — 12:00 Uhr
Do. nachm. 14:00 - 17:30 Uhr
Freitag 08:00 - 12:30 Uhr

28. Marz 2019

Unser Zeichen, unsere Nachricht vom
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Kreissparkasse Freudenstadt
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Postbank
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befinden sich mehrere geschiitzte Trockensteinmauern (siehe unten). Stromab-
warts des Muhlkanals ,GeiBler* gelegen, befindet sich gewasserbegleitend der
knapp 200m lange Biotop ,Forbach SO Christophstal. Hierauf folgen weitere
Trockensteinmauern, welche nach untenstehender MalRgabe zu beachten sind.
Im westlichsten Bereich des Planbereichs (Gewann ,Finkenwiese®) befindet sich
eine Nasswiese ,Nasswiese NW Christophstal, ‘Christophstal™.

Vor Allem die zahlreichen und verstreut stehenden Trockensteinmauern als be-
sondere Auspragung eines Biotopes nach untenstehendem Gesetz, bieten zahl-
reichen geschiitzten, wenn auch teilweise nicht kartierten, Arten Unterschlupf.
Eingriffe insbesondere im Strallenbereich sollten daher vorab ab auf entspre-
chende Konflikte untersucht werden.

Ebenfalls von baulichen Veranderungen bedroht sind offene Griinlandbereiche
im weiteren Sinne, bei welchen es sich sowohl um nach Bundes- bzw. Lan-
desnaturschutzgesetz geschiitzte Biotope oder LRT (auch auflerhalb des FFH-
Gebietes!) handeln kann. Vor potentiell angrenzenden baulichen Eingriffen soll-
ten diese Bereiche ausgegrenzt werden, so dass keine Maschinen oder Bauma-
terialien zu Beeintrachtigungen flhren kénnen.

Ausgenommen der Artenfunde, kdnnen samtliche genannten Schutzglter online
auf der Seite der LUBW abgerufen werden (http:/udo.lubw.baden-
wuerttemberg.de/public/index.xhtml). Sollten sich Beeintrachtigungen an diesen
Schutzgltern abzeichnen (auch durch randlich gelegene Arbeiten), ist zuvor die
Untere Naturschutzbehorde zu konsultieren.

Generell begrit die Untere Naturschutzbehérde, wenn im Zuge der Sanie-
rungsmalinahme vorhandene Trockensteinmauern fachgerecht gepflegt und
ggf. saniert werden.

Des Weiteren ware es fir das Gebiet aus Sicht des Naturschutzes zutraglich,
wenn eine dauerhafte Offenhaltung sichergestellt und die vorhandene Sukzes-
sion zuriickgedrangt wirde.

Wasserwirtschaft- und Bodenschutz

Oberfladchengewasser

Durch das Sanierungsgebiet verlauft der Forbach, der Graben zum Forbach-
Walke, der Huttenteichgraben, 2 Gewasserlaufe im Gewann Kohlwiesle, diverse
Muhlkandle und alte Wasserungsgraben (groBtenteils Gewasser II. Ordnung).

Landratsamt Freudenstadt
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Von diesem Gewasser ist ein Uferschutzstreifen zur Verbesserung und Erhal-
tung der dkologischen Funktion des Gewassers von jeglichen baulichen Anla-
gen sowie Aufflillungen und Abgrabungen freizuhalten.

Nach § 29 Wassergesetz flr Baden-Wirttemberg (WG) betragt dieser Ufer-
schutzstreifen innerhalb von Ortslagen mindestens 5,00 m und in Auenbereich
10,00 m, gemessen von der jeweiligen Boschungsoberkannte des Gewassers.
In der Planung sind diese Gewasser in ihrem tatsachlichen eingemessenen Ver-
lauf (B6schungen und Sohle) dementsprechend zu bertcksichtigen

Fur den Forbach liegt der Stadt Freudenstadt ein Gewasserentwicklungsplan
vor. Die in dieser Planung genannten MalRnahmen sind zu beriicksichtigen.

Das Sanierungsgebiet befindet sich zudem teilweise im Uberflutungsbereich
(HQi00) des Forbach nach den rechtskraftigen Hochwassergefahrenkarten. In
den festgesetzten Uberschwemmungsgebieten sind die Baulichen Schutzvor-
schriften nach dem § 78 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) zu beachten.

Bei der weitergehenden Planung sind zudem bestehende Wassernutzungsrech-
te zu erheben und zu berucksichtigen.

Grundwasserschutz / Bodenschutz

Innerhalb des Planungsbereichs im Christophstal sind vereinzelte Flachen im
Boden- und Altlastenkataster erfasst. Eingriffe in den Untergrund sind daher mit
dem Landratsamt Freudenstadt —Amt flr Bau, Umwelt, Wasserwirtschaft- abzu-
sprechen.

Abwasserbeseitigung:

Es ist nach unserem Kenntnisstand von einer Beaufschlagung des Mischwas-
serkanalnetzes durch Fremdwasser auszugehen. Nach unserem Dafirhalten ist
auch in Teilen des Untersuchungsgebiets mit erhdhtem Fremdwasseranfall zu
rechnen.

Wir regen deshalb an, zumindest bei Baumallnahmen an Strallen auch Sanie-
rungen im Kanalnetz, bzw. Malinahmen zur Fernhaltung von Fremdwasser aus
den Mischwasserkanélen durchzufihren. Dies ist im Einzelnen mit der Stadt-
verwaltung Freudenstadt abzustimmen.
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lll. Untere Forstbehorde

Allgemeine Ausfiihrungen zum Vorhaben

Im Planungsgebiet befindet sich ein Waldflurstiick (Flst. Nr. 2552/1). Ansonsten
wird das Planungsgebiet grofflachig von Wald eingerahmt. Die genannten all-
gemeinen vorlaufigen Ziele erlauben keine Aussage dazu, inwiefern durch diese
forstliche Belange tangiert werden kdnnten. Deswegen sind seitens des Kreis-
forstamtes zum gegenwértigen Zeitpunkt nur u.g. Hinweise und Empfehlung
maglich.

Anregungen und Hinweise
1. Die gesetzlichen Regelungen zur Erhaltung des Waldes (§ 9 LWaldG) und
zur befristeten Umwandlung von Wald (§ 11 LWaldG) sind zu beachten.

2. Die gesetzlichen Regelungen zum Waldabstand (§ 4 LBO) sind zu beach-
ten.

Freundliche GriiRe

Blum
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