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Bauvoranfrage Bregstralle 54 + 56 Gem.
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- offentlich -

Vorschlag zur Beschlussfassung im Technischen- und Umweltausschuss zugleich
der Betriebsausschiisse der Eigenbetriebe Technische Dienste, Wasserwerk und
Abwasserentsorgung am 17.09.2019

Das Einvernehmen zu der eingereichten Bauvoranfrage auf Abbruch des bestehenden
Einfamilienhauses, sowie Neubau eines Mehrfamilienhauses mit Tiefgarage auf Fist. Nr. 639,
Bregstralte 54 und 56, der Gemarkung Furtwangen, wird erteilt.
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Sachverhalt mit Erlauterungen und Begriindungen

Am 20. August 2019 wurde beim Amt Planen, Bauen, Technik eine Bauvoranfrage auf Abbruch des
vorhandenen Einfamilienhauses, sowie Neubau eines Mehrfamilienhauses mit Tiefgarage auf dem
Grundstick Flist. Nr. 639, Bregstralle 54 und 56 eingereicht. Der Antrag auf Bauvorbescheid
beinhaltet seitens der Bauherrschaft folgende Fragen:

a) Ist das geplante Bauvorhaben wie aus den vorliegenden Baueingabeplanen ersichtlich,
planungsrechtlich zulassig?

b) Ist das Bauvorhaben hinsichtlich dem Malk der baulichen Nutzung, sowie hinsichtlich der
Erschlielung zulassig?

¢) Kann die gewahlte Dachform zugelassen werden?

Die Bauvoranfrage beinhaltet den Neubau eines begrinten Flachdachbaukdrpers im Grundriss von
37,86 Meter x 12,75 Meter bei einer oberirdischen Gebaudehdhe von 11,70 Meter talseits bzw. 8,90
Meter gemessen vom fertigen Gelande. Die Planung sieht in drei Vollgeschossen zuzliglich dem
ausgebauten Dachgeschoss insgesamt 14 in sich abgeschlossene Wohneinheiten zwischen 65,47
m? und 107,30 m? vor. Die 14 Wohneinheiten sollen abwechselnd in Zwei- und
Dreizimmerappartements gegliedert werden. Das Gebaude ist komplett mit einer Tiefgarage flr
insgesamt 15 PKWs, unterkellert. Zusatzlich sind im Untergeschoss neben der Tiefgarage, einzelne
Abstellrdume, die Heizungsanlage, sowie eine Gemeinschaftswaschklche vorgesehen.

Die vorgesehene Nutzung dient ausschlieBlich dem Wohnen. Der Bauherr hat gegenliber dem
Stadtbauamt versichert, dass keine Studentenwohnungen geplant sind, worauf auch der Grundriss
der einzelnen Wohnungen schlieflen lasst. Dennoch kann die Vermietung einzelner Zimmer bzw.
Appartements an Studenten nicht per se ausgeschlossen werden.

Planungsrechtliche Bewertung:
Das Baugrundstick befindet sich im Geltungsbereich des einfachen Bebauungsplanes
~Furtwangen-West*, rechtsverbindlich seit 14.05.1959.

Dieser Bebauungsplan wurde noch nach dem alten ,badischen Aufbaugesetz* aus dem Jahre 1948
in Verbindung mit einer Polizeiverordnung Uber die Baugestaltung von der Stadt Furtwangen bzw.
vom damaligen Landkreis Donaueschingen erlassen.

Mit Inkrafttreten des Bundesbaugesetzes wurden gewisse Mindestinhalte und Formvorgaben fir
samtliche Bebauungsplane vorgeschrieben. Der Bebauungsplan ,Furtwangen-West* wurde zwar
gemal dem Bundesbaugesetz tbergeleitet und vom Regierungsprasidium Freiburg nachgenehmigt,
die damals erlassene Polizeiverordnung ist jedoch automatisch nach Ablauf von 20 Jahren aul3er
Kraft getreten. Lediglich der Gestaltungsplan, sowie der Stral3en- und Baufluchtenplan gilt nach
Malgabe des § 173 BbauG noch weiterhin.

Aufgrund diesen Rahmenbedingungen gilt der Bebauungsplan ,Furtwangen-West® heute als
.einfacher Bebauungsplan®. Eingereichte Bauvorhaben werden daher unter Bertcksichtigung der
Baufluchten, wie in einem unverplanten Innenbereich, nach § 34 (1) BauGB bewertet.

Demnach ist auf diesen Grundstiicken ein Vorhaben zuldssig, wenn es sich nach Art, Mal und
baulicher Nutzung, der Bauweise und der Grundstlcksflache, die Uberbaut werden soll, in die
Eigenart der ndheren Umgebung einfigt und die ErschlieBung gesichert ist. Die Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse missen gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht
beeintrachtigt werden.

Das ,Einfugen® ist bei diesem Vorhaben kritisch zu betrachten. Fir diese Beurteilung ist auch die
gegenuberliegende Bebauung in der Carl-Diem-Strale zu betrachten. Die nahere
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Umgebungsbebauung ist gepragt durch Wohn- und Geschéftsgebaude entlang der Bregstralle, der
Einzel- und Mehrfamilienhauser im Bereich der Neuen Heimat/Kussenhof, beziehungsweise den
Mehrfamilienwohnanlagen in der Carl-Diem-Stral3e.

Nach eingehender Prifung durch das Stadtbauamt und der zustandigen Baurechtsbehdrde des
Schwarzwald-Baar-Kreises, kann das ,Einfligen“ bejaht werden. Hinsichtlich der Grundstiicksflache,
die uberbaut werden soll, sind die angestrebten Werte der Wohnungsanzahl und der uUberbauten
Flache im Vergleich zur Grundstiicksgréf3e eher untypisch. Die geplante Grundflachenzahl von ~0,4
kann nach wie vor einem allgemeinen Wohngebiet im Sinne der Baunutzungsverordnung
zugeordnet werden. Durch das begrinte Flachdach, werden die Firsthdhen der angrenzenden
Satteldachbebauung nicht Gberschritten, sodass dies ebenfalls zu beflrworten ist.

Bereits im Sommer 2017 lief auf dem Baugrundstick eine Bauvoranfrage zum Neubau eines 12-
Familienwohnhauses mit Tiefgarage, welche seitens des Technischen Ausschusses positiv
beschieden wurde. Mit der damaligen Bauherrschaft konnte die Grundstiickseigentimerin keinen
Konsens erzielen, sodass die damalige Bebauung nicht weiterverfolgt wurde. Anfang 2019 wurde
das Anwesen nun an den Antragssteller verkauft, welcher die Grundstlcke in abgewandelter Form
neu ordnen mochte.

Der geplante Baukdrper setzt die vorhandene Bauflucht entlang der Bregstrale fort. Da das
Grundstiuck im rickwartigen Bereich topographisch bedingt ansteigt, wird der geplante
Flachdachbaukérper aus Richtung der Neuen Heimat/Kussenhof aus betrachtet, nicht derart
wuchtig war genommen.

Die von der Stadt Furtwangen durchgeflinrte Angrenzer Benachrichtigung ergab bislang keine
Einwendungen. Nach der Stellplatzsatzung der Stadt Furtwangen in der Fassung vom 20.05.1997,
sind pro Wohneinheit 1,5 Stellplatze herzustellen, was hier einen Bedarf von 21 KFZ-Stellplatzen
ergibt. Die 21 KFZ-Stellplatze werde im Zuge des Bauvorhabens in der Tiefgarage bzw. im Bereich
der Aul3enanlagen hergestellt.

Uber das Baugrundstiick verlauft ein offentlicher Mischwasserkanal, welcher durch die
BaumalRnahme tangiert und im Zuge der Bebauung, durch den Antragssteller zu verlegen ist. Eine
entsprechende Auflage wird seitens der Verwaltung mit in den Bauvorbescheid bzw. in die
Baugenehmigung aufgenommen werden.

Nach Abstimmung mit der zustandigen Baurechtsbehdrde, wird seitens des Stadtbauamtes die
Erteilung des Einvernehmens beflrwortet.

Stand der Vorberatungen

Keine

Kosten und Finanzierung

Keine
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