Stadt Furtwangen — Bebauungsplan ,Gewann Breg, 3.Anderung*“ Stand: 21.07.2020

A.

Planungsrechtliche Festsetzungen

Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung der Neufassung
vom 23.09.2004 (BGBI. I. S. 2414), zuletzt geadndert durch Gesetz vom
03.11.2017 (BGBI. I. S. 3634)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. | S. 132) zuletzt gedndert durch Gesetz vom 04.05.2017
(BGBI. I S. 1057) m.W.v. 13.05.2017

- Landesbauordnung fur Baden-Wrttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S.
357, ber. 416), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 18.07.2019 (GBI. S 313)

- Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt ge-
andert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)

- Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 24.07.2000 (GBI. S.581), zuletzt gedndert durch Artikel
17 des Gesetzes vom 11.02.2020 (GBI. S. 37, 40)

Planungsgrundlagen: Bebauungsplan ,Gewann Breg, 3.Anderung* vom 21.07.2020

1.1

2.1

2.2

23

Art der baulichen Nutzung (§§ 1-15 BauNVO und §§ 6 + 9 BauGB)
Allgemeines Wohngebiet (WA) —(§ 4 BauNVO) mit Bezeichnung gem. Planeintrag

Im allgemeinen Wohngebiet sind nach §1(7) Nr.:1 BauNVO zulassig:
-Wohngebaude
-Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Im allgemeinen Wohngebiet kénnen gemal §1(5) BauNVO folgende Nutzungen als
Ausnahme im Einvernehmen mit der Stadt Furtwangen zugelassen werden:

-Die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften,
sowie nicht storende Handwerksbetriebe

-Betriebe des Beherbergungsgewerbes

-sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstelen sind nach § 4 Abs. 3 Nr.
3 und Nr. 3 -5 BauNVO nicht Bestandteil der Bebauungsplandnderung und somit un-
zulassig.

MaR der baulichen Nutzung (§§ 16-21 BauNVO und § 9 BauGB)
Grundflachenzahl (GRZ) als Hochstmal gem. Planeintrag.

Die Gebdudehdhe wird durch die Eintragung der Erdgeschof¥fubodenhdhe (EFH),
OKRFB EG uber NN. verbindlich festgelegt. Abweichungen von der in der Planzeich-
nung festgesetzten EFH um +/- 25 cm sind allgemein zulassig.

Die maximale First-/Gebaudehdhe ist festgelegt in der Nutzungsschablone, bezugneh-
mend auf die Erdgeschossfuflbodenhdhe, OKRFB EG uber NN. Als oberer Bezugs-
punkt der Gebaudehdhe gilt der hdchste Punkt der Dachflache. Die als Hochstmal}
genannte First-/Gebdudehdhe kann fur technisch bedingte Aufbauten um eine Héhe
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2.5

3.1.

3.2.

3.3

3.4

3.5

3.6

41

4.2

4.3

von maximal 1,50 Meter auf einer Grundflache von maximal 10% der Gebaudegrund-
flache Uberschritten werden. Weitergehende Uberschreitungen —auch zur Nutzung von
Sonnenenergie — kdnnen als Ausnahme zugelassen werden.

Anzahl der Vollgeschosse entsprechend der Nutzungsschablone im Lageplan.

Bauweise, Baugrenzen, liberbaubare Grundstiicksflache
(§§ 22-23 BauNVO und § 9 BauGB)

Im Plangebiet gilt die offene Bauweise gemafl Nutzungsschablone

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch die im zeichnerischen Teil
eingetragenen Baugrenzen bestimmt/begrenzt. Die Baugrenze gilt nur fiir oberirdisch
wirksame Bauwerke. Untergeordnete, unmittelbar an das Hauptgebdude angebaute
Bauteile wie z.B. Balkone oder Erker sind auch auf3erhalb der Gberbaubaren
Grundstucksflache zulassig, sofern diese nicht mehr als 2,25 Meter Uber die
Baugrenze hinausragen.

—— Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 23 BauNV0)

o—— nicht {iberbaubare Grundstiicksfldche

Baugrenze (§ 23 Abs.3 BauNVO)

Oberirdische, nichtliberdachte Stellplatze, sowie Tiefgaragen sind auch auf3erhalb der
Uberbaubaren Grundstucksflachen zuldssig. Sie sind im Rahmen der Bestimmungen
des § 23 (5) BauNVO zusatzlich in direktem Anschluss an die 6ffentlichen Verkehrs-
flachen zulassig.

Garagen, Carports (bauliche Anlagen als Schutzdach ohne Wande) und sonstige
Nebenanlagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflache und den dafur
Festgesetzten Flachen zulassig.

Auf der privaten Grunflache sind Stellplatze und Nebenanlagen unzulassig.
Ausgenommen hiervon sind Spielgerate, welche fur den hauseigenen, privaten
Spielplatz bendtigt werden.

Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs. 2 BauNVO (fiir Elektrizitat, Gas, Warme, Wasser,

Abwasser, Telekommunikation etc.) sind im Plangebiet nur als Ausnahme zulassig.

Verkehrsflachen (§ 9 BauGB)

Offentliche StraBenverkehrsflachen gemaR Planeintrag

Stralkenbegrenzungslinie gemal} Planeintrag

Verkehrsflachen mit Zweckbestimmung ,6ffentlicher Parkplatz® gemaf Planeintrag.

Fihrung von Versorgungsleitungen (§ 9 BauGB)

Alle Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu verlegen.
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6. Offentliche Griinflichen als Gewisserrandstreifen (§ 9 (1) Nr. 15 BauGB)
Der Gewasserrandstreifen ist in der Planzeichnung aus Griinden der Unterhaltung und
Pflege als o6ffentliche Grinflache ausgewiesen. Nutzung und Bepflanzung sind der Ge-
wasserunterhaltung gerecht zu werden.

7. Private Grunflache (§ 9 (1) Nr. 15 BauGB)

Entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen. Auf der privaten Grunflache ist die
Herstellung eines privaten Spielplatzes vorgesehen. Bauliche Anlagen und Einfriedun-
gen sind auf der privaten Grinflache unzulassig. Ausgenommen hierfir sind zweckge-
bundene Anlagen wie Spielgerate, Sitzgruppen, u.a. Auf der privaten Grinflache ist die
Schneeablagerung durch die Stadt Furtwangen zu dulden! Ausgenommen der Aufstell-
flachen fur Spielgerate, ist die private Griinflache gartnerisch anzulegen, zu unterhalten
und dauerhaft zu pflegen. Die private Nutzung & Gestaltung dieser Flachen ist dem
Schneeablagerungsrecht aus dem offentlichen Strallenraum gerecht zu werden.

8. Aufhebung bestehender Bebauungsvorschriften und bauplanungsrechtlichen
Festsetzungen

Der Bebauungsplan ,Gewann Breg, 1.Ar].derung“ wurde durch das 2. Anderungs-
verfahren bzw. durch die vorliegende 3. Anderung vollstandig tberplant. Der
Bebauungsplan ,Gewann Breg, 1.Anderung“ wird daher aufgehoben.
Ferner treten im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes alle bisherigen Festsetzun-
gen, die verbindliche Regelungen der in § 9 Abs. 1 des BauGB bezeichneten Art ent-
halten, aul3er Kraft.

9. Grenzen

9.1 Grenze des raumlichen Geltungsbereichs gem. Planeintrag (§ 9 (7) BauGB)

Furtwangen im Schwarzwald, <Datum der Ausfertigung>

Josef Herdner
Burgermeister
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B.

1.1

1.2

1.3

Hinweise und Empfehlungen

Hinweis auf Bodenfunde
Bodenfunde sind nach §20 des Denkmalschutzgesetzes unverzliglich dem Landes-
denkmalamt in Freiburg anzuzeigen.

Schutz des Grundwassers
Bei allen MaRnahmen, die zur Erschliefung von Grundwasser fuhren, sind die gesetz-
lichen Vorschriften des Grundwasserschutzes zu beachten.

Bodenschutz

Mit dem Boden ist sparsam und schonend umzugehen. Bodenverdichtungen bzw. die
Zwischenlagerung von humosem Oberboden und kultivierbarem Unterboden ist zu ver-
meiden.

Wenn eine Zwischenlagerung unvermeidbar ist, hat diese inmax. 2 m hohen Mieten zu
erfolgen, die durch Profilierung und Glattung vor Vernassung zu schitzen sind. Bei
langeren Lagerungszeiten sind die Mieten mit geeigneten Pflanzenarten zu begriinen.

Baustrallen sollen méglichst dort geplant werden, wo spater befestigte Flachen sind.
Durch Befahrung mit Baufahrzeugen hervorgerufene Bodenverdichtungen sind bei
abgetrocknetem Bodenzustand wieder aufzulockern.

Mutterboden ist separat zu behandeln. Kulturfahiger Unterboden und Bodenaushub ist
im Plangebiet so weit wie moglich zu belassen und wieder einzubauen. Erdarbeiten
sollten grundsatzlich nur auf gut abgetrocknetem und brdseligem Boden und bei
niederschlagsfreier Witterung erfolgen, um Boden verdichtungen und —belastungen zu
minimieren. Kulturboden soll mdglichst nicht befahren werden. Wenn das Befahren
unvermeidlich ist, darf der Boden nur durch Kettenfahrzeuge mit geringer
Bodenbelastung (< 4 N/cm?) befahren werden.

Bodenmaterial, welches von auf3erhalb in das Plangebiet antransportiert und eingebaut
wird, ist vor dem Auf- und Einbringen analytisch untersuchen zu lassen. Selbiges gilt
fur mineralische Abfalle zur Verwertung (z. B. Recykling-Bauschutt) sofern diese nicht
einer externen Qualitatsiberwachung unterliegen. Ein entsprechender Nachweis
(Herkunft, Deklarationsanalytik einer reprasentativen Mischprobe) ist zu flihren und
unaufgefordert an das Landratsamt — Amt fir Umwelt, Wasser- und Bodenschutz — zu
ubermitteln. Untersuchungen fur Bodenmaterial, welches aus dem Plangebiet stammt,
sind nicht erforderlich. Beim Einbringen von nicht zum Plangebiet gehérendem
Bodenmaterial in die durchwurzelbare Bodenschicht sind die Vorsorgewerte der Bundes
Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) in der gultigen Fassung
einzuhalten. Sofern das Bodenmaterial nicht zum Erstellen einer durchwurzelbaren
Bodenschicht dient, sind die Zuordnungswerte der Verwaltungsvorschrift flr die
Verwertung von als Abfalls eingestuftem Bodenmaterial vom 14.03.2007 bzw. der
aktuell gultigen, gesetzlichen Regelungen einzuhalten.

Unabhangig davon ist im Rahmen der Ublichen Bauliberwachung vom Beginn der
Anlieferung bis zum Abschluss des Einbaus des nicht zum Plangebiet gehérenden
Bodenmaterials eine sensorische Priufung durchzufuhren. Auffalligkeiten sind zu
dokumentieren und dem Landratsamt — Amt fir Umwelt, Wasser- Bodenschutz —
mitzuteilen.
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1.4

1.5

1.6

Versickerung

Unbelastetes Oberflachen- und Dachwasser soll auf dem Grundsttick durch Versicke-
rung dem Grundwasser zugefihrt werden.

Die Versickerung von Niederschlagswasser der Wohn- und Nebengebaude ist nur
dann erlaubnisfrei, wenn sie im Sinne der Niederschlagswasserverordnung § 2 (2)
schadlos erfolgt, d.h., dass ,flachenhaft oder in Mulden auf mindestens 30cm méachti-
gem bewachsenen Boden [...] versickert wird®.

Solarenergie

Die Nutzung von Sonnenenergie durch Kollektoranlagen, Photovoltaikanlagen und
durch sudausgerichtete Fensterflachen wird aufgrund des 6kologischen Mehrwerts
empfohlen.

Baugrund und Geologie

Im Baugebiet werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen empfohlen. Im Plan-
gebiet bilden quartare Lockergesteine (Loss) mit im Detail nicht bekannter Machtig-
keit den oberflachennahen Baugrund. Darunter sind Gesteine des kristallinen Grund-
gebirges (Paragneis) zu erwarten. Mit lokalen Auffillungen vorangegangener Nutzun-
gen, die ggf. nicht zur Lastabtragung geeignet sind, sowie mit einem oberflachenna-
hen saisonalen Schwinden (bei Austrocknung) und Quellen (bei Wiederbefeuchtung)
des tonigen/tonigschluffigen Verwitterungsbodens ist zu rechnen. Bei etwaigen geo-
technischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bauarbeiten (z.B. zum
genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragefahigkeit des
Grindungshorizonts, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung) werden objektbe-
zogene Baugrunduntersuchungen durch ein privates Ingenieurbiro empfohlen.

Furtwangen, den <Datum der Ausfertigung>

Josef Herdner
Blrgermeister
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C.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Rechtsgrundlage
Landesbauordnung fir Baden-Wiurttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, ber. 416),
zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11.11.2014 (GBI. S. 501)

Fur den Geltungsbereich der értlichen Bauvorschriften ist der Lageplan vom 22.04.2020 mal}-

gebend.

1. Garagen, Stellpliatze und Hofflachen (§ 74 Abs. 2 LBO )

1.1 Garagenvorplatze, Stellplatze und sonstige Hofflachen sind mit wasserdurchlassigen
Belagen und Materialien zu befestigen. Asphaltbelage dirfen nicht zur Anwendung
kommen. Versiegelte Flachen sind auf das technisch vertretbare Mindestmal® zu be-
schranken.

2, Stellplatzverpflichtung (§74 (2) 2 LBO)

Fur die Herstellung der notwendigen KFZ-Stellplatze gilt die Satzung der Stadt
Furtwangen Uber die Stellplatzverpflichtung in der jeweils aktuellsten Fassung.

3. Dacher der Hauptgebaude, Firstrichtungen und Fassaden

3.1.  Dachformen:

Das Hauptgebdude im Plangebiet ist als Pultdach mit einer Dachneigung von 10°-
25°Grad auszufuhren. Die Fallrichtung des Pultdaches ist entsprechend der Pfeilrich-
tung im zeichnerischen Teil auszufihren.

Flr das Hauptgebaude ist eine einheitMeigung vorzusehen. Im Einverneh-
men mit der Stadt Furtwangen kann fur das Hauptgebaude anstelle eines Pultdaches,
auch ein extensiv begruntes Flachdach als Ausnahme zugelassen werden. Dies Sub-
stratstarke hat hierbei mindestens 8cm zu betragen.

3.2 Dacheindeckungen
Glanzende, lichtreflektierende oder polierte Materialilien sind unzulassig. Die Dachein-
deckung ist in dunklen Farbtonen auszufuhren. Ausnahmen kénnen zur Nutzung von
Sonnenenergie zugelassen werde.

3.3 Nebengebaude / Garagen

Garagen, Carports und sonstige Nebengebaude sind eingeschossig zu erstellen. Die
Traufhdhe darf héchstens 3,00 Meter, gemessen ab natirlichem Gelande, betragen.

Nebengebdude sind gestalterisch auf das Hauptgebdude abzustimmen. Nebenge-
baude dirfen zeitlich nicht vor den Hauptgebauden errichtet werden.

Die vorgesehenen Reihengaragen im Grenzbereich, sind fur jede festgesetzte Flache
hinsichtlich Mal} der baulichen Nutzung, Dacheindeckung, Dachneigung und Fassa-
dengestaltung einheitlich auszufiuihren. Die Ausfuhrung hat als extensiv begrintes
Flachdach bis max. 2°Grad Dachneigung, mit einer Substratstarke bis 8 cm zu erfol-
gen. Die Garagendachbegriinung ist dauerhaft extensiv zu bewirtschaften.
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3.4 Fassaden

Es sind ortstypische Materialien wie Putz und Holz zu verwenden. Glanzende und licht-
reflektierende Materialien als AuRenwandmaterialien, sowie die Verkleidung von Ge-
bauden mit spiegelnden oder polierten Materialien, sowie die Verwendung von glasier-
tem Keramik und Kunststoffverkleidungen ist nicht zulassig. Ausnahmen kénnen zuge-
lassen werden, wenn sie einer aktiven oder passiven Nutzung der Sonnenenergie die-
nen. An grol3flachigen Glasfassaden und Fensterflachen sind geeignete Malinahmen
gegen Vogelschlag zu ergreifen.

4. Dacheinschnitte, Dachaufbauten und Zwerchgiebel (§74 Abs. 1 Nr.1 LBO)
Dacheinschnitte sind grundsatzlich unzulassig.

Dachaufbauten und Zwerchgiebel sind unzulassig. Ausgenommen hiervon sind Dach-
aufbauten fur technische Anlagen. Dachaufbauten fur technische Anlagen dirfen die
maximal zulassige Firsthohe um bis zu 1,00 Meter Uberschreiten.

5. Einfriedungen, Pflanzgebote, Gestaltung und Nutzung der Freiflachen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

5.1.
Als Einfriedungen sind nur Heckenpflanzungen aus einheimischen Gehdlzen oder na-
turbelassene Holzzaune zuldssig. Gebietsfremde Nadelgehdlze (z.B. Thuja-Hecken)
sind ausgeschlossen. Die Gesamthéhe der Einfriedung darf das Mal} von 1,50 Meter
nicht tGbersteigen.

5.2 Zur Herstellung des Strallenkorpers sind auf den an o6ffentlichen Verkehrsflachen an-
grenzenden Grundstlicken Bdschungen als Aufschuttungen bzw. Abgrabungen zu dul-
den.

5.3  Zur Herstellung des StralRenkdrpers sind in den an 6ffentlichen Verkehrsflachen an-
grenzenden Grundstucken unterirdische Stutzbauwerke entlang der Grundstucks-
grenze in einer Breite von ca. 0,2 m und in einer Tiefe von ca. 0,5 m zu dulden.

5.4 Die unbebauten Flachen bebauter Grundstlcke, insbesondere zwischen 6ffentlichem
Strallenraum und Gebaude, sind dauerhaft gartnerisch zu unterhalten und zu
pflegen. Private und 6ffentliche Parkplatzflachen sind hiervon ausgenommen. Das
Anlegen von Schottergarten, oder Steindden ist unzulassig. Steingarten sind nur in
Kombination mit Steingartenbepflanzung zulassig.

6. Hohenlage der Grundstiicke (§ 10 Abs. 2 LBO)

6.1 Die Hohenlage des Grundstlckes ist an die Hohe der Verkehrsflache oder an die
Hohe der Nachbargrundstiicke anzugleichen. Boschungssicherungen in Form von
Stltzmauern, etc. sind auf das notwendigste zu beschranken.

7. Anlagen fiir Niederschlagswasser (§ 74 Abs. 3 Nr. 2 LBO)

7.1 Drainage
Drainageleitungen durfen nicht an den &ffentlichen Kanal angeschlossen werden.

7.2 Dachentwéasserung

Niederschlagswasser von von nicht beschichteten oder nicht in dhnlicher Weise behandelten

metallischen Dachern aus Kufper, Zink oder Blei ohne wasserrechtliche Erlaubnis nicht
dezentral versickert oder in ein Gewasser eingeleitet werden.
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8. Werbeanlagen, Automaten und AuBenbeleuchtungen (§74 Abs. 1 Nr.: 1+2 LBO)

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung auf der Eingangsseite des Gebau-
des/Grundstiicks zulassig. Ihre Zulassigkeit ist auf die Erdgeschosszone beschrankt.
Die GroRRe der Werbeflache darf das Mald von 2 m? nicht Uberschreiten. Fur jede Be-
triebsstatte ist grundsatzlich nur eine Werbeanlage zulassig. Bewegende Werbeanla-
gen, Lichtwerbung in Form von Laufwechsel oder Blinklicht, transparente Schilder,
Fahnenwerbung, sowie selbstleuchtende Automatenanlagen sind nicht zulassig.

Bei Neuinstallation der AuRenbeleuchtung ist auf eine Insektenfreundliche Gestaltung

(LED- oder Natriumdampfhochdrucklampen mit langweiligem Lichtspektrum) auch beziglich der
Gehause (vermeiden von Fallen) zu achten und die Abstrahlung der Beleuchtung in den Land-
schaftsraum zu vermeiden. Dies gilt insbesondere auch fur die Beleuchtung der Werbeanlagen.

9. Rundfunk- und Fernsehanlagen (§ 74 Abs. 1 Nr. 4 LBO)

Je Gebaude ist nur eine terrestrische Rundfunk- und Fernsehantenne zulassig. Para-
bolantennen sind farblich dem Hintergrundmaterial anzupassen.

10. Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von § 75 LBO handelt, wer den aufgrund von § 74 LBO er-
gangenen Bestandteilen dieser Satzung zuwiderhandelt.

Furtwangen, den <Datum der Ausfertigung>

Josef Herdner
Burgermeister
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