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1.2

ALLGEMEINES

Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Der vorhandene Bebauungsplan ,Buhlhof* aus dem Jahr 1958, bereits drei Mal (1978,
1979 und 1995) geéndert, erstreckt sich von der Rabenstral3e tiber die Hansjakobstral3e
bis zum Friedhof. FUr den gesamten Geltungsbereich wurden, wie damals nach dem
Badischen Aufbaugesetz tblich, Wohnbauflachen festgelegt, einzelnen baulich unterge-
ordnete Gewerbebetriebe jedoch Uber die Bebauungsvorschriften zugelassen. In der
Hans-Thoma-Straf3e hat sich seitdem ein Steinmetzbetrieb etabliert, der seit einigen
Jahren Erweiterungsbedarf signalisiert. Da durch den alten/bestehenden Bebauungs-
plan die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine derartige Erweiterung nicht ge-
geben sind, soll ein neuer Bebauungsplan aufgestellt werden. In dem Zuge sollen auch
weitere angrenzende Bereiche Uberplant, neu geordnet und/oder in ihrem Bestand ge-
sichert werden. Dadurch kann Uber die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung der
Gebietscharakter in dieser Gemengelage gesichert und gesteuert werden. Die tGberplan-
ten Flachen sollen gemaR den tatsachlichen Nutzungen vor Ort oder geman der zukinf-
tig geplanten oder gewiinschten Entwicklung entweder als allgemeines Wohngebiet, als
besonderes Wohngebiet oder als Mischgebiet ausgewiesen werden. Ferner wird durch
den vorliegenden Bebauungsplan auch eine dem aktuellen Recht entsprechenden Be-
urteilungsgrundlage fiir zukinftige Neubauvorhaben im Sinne der Innenentwicklung so-
wie fir Umbau- und Erweiterungsmaf3nahmen geschaffen.

Der Bebauungsplan dient der Innenentwicklung und kann nach § 13a BauGB aufgestellt
werden. Die Planung verfolgt im Wesentlichen folgende Ziele:

Sicherstellung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung;

Starkung kompakter Siedlungsstrukturen (,Stadt der kurzen Wege®);
Kostensparende Ausnutzung vorhandener ErschlieBungsanlagen;

Schaffung und Steuerung von Nachverdichtungsmdglichkeiten gegentiber dem Be-
stand,;

= Sicherung und Steuerung einer sinnvollen Nutzungsmischung und -gliederung.

Die Bebauungsplanaufstellung erfolgt ohne Umweltprifung im einstufigen Verfahren
nach § 13a BauGB. Der Flachennutzungsplan kann im Wege der Berichtigung ange-
passt werden.

Lage des Planungsgebiets / Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich nordlich von der Bregstra3e/Bundessstraf3e 500 und um-
fasst:

» Bestehende Wohngeb&ude in Ortsrandlage im Eigenheimweg;

= Zwei bestehende Wohngebaude westlich der Albert-Schweitzer-Straf3e in der Nahe
der Kreuzung mit der Hans-Thoma-Stral3e;

=  Flachen zwischen der RabenstralRe und der Albert-Schweitzer-StralRe;

= das Grundstiick des bestehenden Evangelischen Kindergartens Regenbogen in der
RabenstralRe 29;

= Flachen zwischen der Albert-Schweitzer-Strafl3e, der Hans-Thoma-Stral3e, der Ra-
benstrale und der Buhlhofstralie;

= das Grundstick westlich der Einmindung der Rabenstral3e in die Bregstral3e/Bun-
desstral3e 500;

= der offentliche Parkplatz 6stlich der Einmindung der Rabenstralle in die Breg-
straRe/BundesstralRe 500.
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Lage des Plangeblets (rote gestrlchelte Umrandung) ohne MaBstab Quelle © LUBW, LGL © 2021 La desanstalt fir
Umwelt Baden-Wrttemberg

1.3 Regionalplan
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Ausschnitt aus der Raumnutzungskarte des Regionalplans fir die Region Schwarzwald-Baar-Heuberg mit ungeféhrer
Lage des Plangebiets, ohne MaRstab
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Der groR3te Teil des Geltungsbereichs wird im Regionalplan als Siedlungsflache darge-
stellt. An der nédrdlichen Siedlungsgrenze werden Flachen des bestehenden Wohnhau-
ses (Adresse Eigenheimweg 9) als allgemeines Wohngebiet ausgewiesen, wodurch die
bestehende Nutzung gesichert werden soll. Fur die unbebauten Flachen wird eine Be-
grunung festgesetzt. Somit besteht kein Widerspruch zwischen den Zielen der Regional-
planung und dem vorliegenden Bebauungsplan.

Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Furtwangen — Glten-
bach stellt fir die betroffenen Flachen zum gré3ten Teil Wohnbauflachen sowie Gemein-
bedarfsflachen dar. Der vorliegende Bebauungsplan kann somit nur teilweise aus den
Darstellungen des Flachennutzungsplans entwickelt werden. Dadurch, dass der Bebau-
ungsplan die Uber die Jahre entwickelte Siedlungsstruktur abbildet und zusatzlich dazu
Umnutzungen oder bauliche Erganzungen zuldsst, die in ihrer Nutzung Wohnbauflachen
oder Mischbauflachen zuzuordnen sind, kann eine Beeintréchtigung der geordneten
stadtebaulichen Entwicklung der Stadt Furtwangen ausgeschlossen werden. Der Bebau-
ungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt, weswegen
der Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung angepasst werden kann.
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Ausschnitt aus der 2. Fortschreibung des Flachennutzungsplans der Verwaltungsgemeinschaft Furtwangen — Gitenbach
— 2018 (ohne MaRstab)
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15 Vorhandene Bebauungsplane/Bestehende Rechte

1.6

Durch den vorliegenden Bebauungsplan werden groRe Teilbereiche des Bebauungs-
plans ,Buhlhof* aus dem Jahre 1958 sowie Teilbereiche des einfachen Bebauungsplans
.Furtwangen West“ aus dem Jahre 1958 (iberlagert. Ausgespart wurden die Siedlungs-
bereiche, fur die kein Anderungs- oder Neuordnungsbedarf besteht. Dazu z&hlen insbe-
sondere die Geltungsbereiche der 1., 2. und 3. Anderung des Bebauungsplans ,Bihlhof*
und der Bebauungsplan ,lIben Il rechtsverbindlich seit 1973. Im Bereich des bestehen-
den Kindergartens in der Rabenstralle wird der Bebauungsplan ,llben* mit Rechtskraft
vom 1963 Uberlagert.

BPL "Bahlhol |
(Rechtskraft:
19.12.1958)

Bregstralle” (Rechtskraft

18.11.2015) )
i « U

Ubersichtsplan mit angrenzenden und (iberlagerten Bebauungsplinen (eigene Darstellung, ohne MaRstab)

Zudem wird darauf hingewiesen, dass der im vorliegenden Bebauungsplan als beson-
deres Wohngebiet ausgewiesene Bereich sowie Teilflachen der Rabenstralle samt 6f-
fentlichem Parkplatz sich innerhalb des férmlich festgelegten Sanierungsgebiets ,Innen-
stadt II“ vom 14.10.2013 befinden.

Planungsverfahren / Verfahrensablauf

Das Baugesetzbuch ermoglicht seit 2007 die Anwendung eines beschleunigten Verfah-
rens gem. § 13a BauGB. Danach kénnen Bebauungsplane z. B. fiir die Nachverdichtung
oder andere Mafinahmen der Innenentwicklung als Bebauungsplane der Innenentwick-
lung in einem sogenannten beschleunigten Verfahren aufgestellt werden.

22-03-08 Begriindung (22-02-15).docx



Stadt Furtwangen im Schwarzwald — Gemarkung Furtwangen Stand: 08.03.2022

Bebauungsplan mit drtlichen Bauvorschriften Fassung: Offenlage
,Unterer Biihl“ gem. §3(2)und § 4 (2) i. V. m. § 13a BauGB
BEGRUNDUNG Seite 6 von 16

2.1

Bebauungsplane der Innenentwicklung erfassen solche Planungen, die der Erhaltung,
Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und dem Umbau vorhandener Ortsteile die-
nen. In Betracht kommen ebenso innerhalb des Siedlungsbereichs befindliche Gebiete
mit einem Bebauungsplan, der infolge notwendiger Anpassungsmaf3nahmen geéndert
oder durch einen neuen Bebauungsplan abgeldst werden soll.

Die zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO liegt im vorliegenden Fall
bei ca. 19.400 m2 und damit unter dem Schwellenwert von 20.000 m2, der fir Verfahren
nach 8 13a BauGB vorgeschrieben wird. Sonstige Bebauungsplanverfahren, die in ei-
nem zeitlichen, raumlichen und sachlichen Zusammenhang stehen, liegen nicht vor.

Weitere Voraussetzungen fur das beschleunigte Verfahren im Sinne des § 13a Abs. 1
Nr. 1 BauGB sind, dass mit dem Bebauungsplan kein Baurecht fur ein UVP-pflichtiges
Vorhaben begriindet wird und dass keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintréachtigung von
Natura-2000-Gebieten vorliegen. Aul3erdem bestehen auch keine Anhaltspunkte dafir,
dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von
schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beach-
ten sind.

Im beschleunigten Verfahren wird auf die Umweltprifung, den Umweltbericht, auf die
Angaben, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, sowie auf die
zusammenfassende Erklarung verzichtet.

Verfahrensablauf

08.03.2022 Der Gemeinderat fasst den Aufstellungsbeschluss fur den
Bebauungsplan mit ortlichen Bauvorschriften ,Unterer Buhl*
gem. § 2 (1) BauGB. Der Gemeinderat billigt den Entwurf
des Bebauungsplans mit ortlichen Bauvorschriften ,Unterer
Buhl“ und beschlief3t die Durchfiihrung der Offenlage gem.
§ 3 (2) und die Beteiligung der Behtrden und sonstiger Tra-
ger offentlicher Belange § 4 (2) BauGB.

bis Durchfiihrung der Offentlichkeitsbeteiligung gem.
§ 3 (2) BauGB

Anschreiben vom Durchfihrung der Behordenbeteiligung gem. § 4 (2) BauGB
. mit
Frist bis

Der Gemeinderat behandelt die in der Offenlage eingegan-
genen Stellungnahmen und beschliel3t den Bebauungsplan
mit ortlichen Bauvorschriften ,Unterer Bahl“ gem.

§ 10 (1) BauGB als Satzung.

KONZEPTION DER PLANUNG

Stadtebau und Nutzungen

Durch den vorliegenden Bebauungsplan wird die bestehende Siedlungsstruktur tber-
plant, um geringfigige Erweiterungen im Bestand zu ermdglichen und die stadtebauliche
Entwicklung zukunftig zu steuern.
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2.2

3.1

Grundsatzlich soll an der bestehenden Kérnung der Siedlungsstruktur festgehalten wer-
den. Deswegen werden in den meisten Fallen die Baufenster relativ eng gefasst und fur
bestehende Garten oder fir Freibereiche in der zweiten Reihe Griunflachen ausgewie-
sen. Damit kann auch vermieden werden, dass Bauliicken an Stellen entstehen, an de-
nen keine baulichen Erg&nzungen von den jetzigen Eigentiimern beabsichtigt werden.

Fur den bestehenden Kindergarten in der Rabenstral3e und das Studentenwohnheim in
der Albert-Schweitzer-StralRe sind Nutzungsanderungen bzw. gemischte Nutzungen be-
absichtigt, welche in der Planung Berucksichtigung finden. Deswegen werden in der Ra-
benstral3e ein Mischgebiet und ein grof3zligiges Baufenster ausgewiesen, die zukiinftig
sowohl eine Weiterentwicklung des Kindergartens, als auch eine Nutzungsmischung von
erganzendem nicht stérenden Gewerbe bzw. Wohnen planungsrechtlich erméglichen.

Im Bereich des bestehenden Studentenwohnheims in der Albert-Schweitzer-Stral3e soll
das vorhandene Grundstlick in absehbarer Zeit einer Nachfolgenutzung zugefihrt wer-
den. Angedacht ist hier die Neuordnung des Grundstiicks mit Errichtung von Einzel-
wohngebéauden, im Rahmen einer Nachverdichtung. Bis zur Realisierung einer Neuord-
nung bzw. baulichen Weiterentwicklung genief3en sowohl der Kindergarten als auch das
Studentenwohnheim Bestandsschutz. Auch im Bereich zwischen der Rabenstral3e und
der Albert-Schweitzer-Stral3e auf den Flurstlicken Nrn. 144/14 und 144/2 ist ein Doppel-
haus geplant, weswegen hier ein entsprechend dimensioniertes Baufenster ausgewie-
sen wird.

Auch an anderen Stellen ermdglicht der vorliegende Bebauungsplan geringfligige Nach-
verdichtungen durch weiter gefasste Baufenster als die Bestandsbebauung es erfordern
wirde oder durch eine héhere Zahl der Vollgeschosse bzw. eine héhere Gebaudehthe
als die bestehenden. Somit kénnen den Grundstlickseigentiimern Spielraume in der zu-
kunftigen Entwicklung und Gestaltung ihrer Grundstiicke eréffnet werden. Dies ermdg-
licht Veranderungen der bestehenden Bausubstanz in Form von Sanierungen, Aufsto-
ckungen, Umbauten, Erweiterungen, Neubauten u. a.

ErschlieBung, Ver- und Entsorgung, Stellplatzverpflichtung

Die ErschlieBung aller Planbereiche ist durch das bestehende Stral3ennetz gesichert.
Auch die Ver- und Entsorgung sind durchgehend gesichert. Zusatzliche ErschlieBungs-
mafinahmen sind weder geplant noch notwendig. In den Bebauungsvorschriften werden
zudem Hinweise zum Umgang mit dem Niederschlagswasser aufgenommen.

Die notwendigen Kfz-Stellplatze sind auf dem jeweiligen Grundstiick unterzubringen.
Dabei gilt im Plangebiet die aktuelle Stellplatzsatzung der Stadt Furtwangen. In der zum
Zeitpunkt der Bebauungsplanaufstellung gultigen Fassung sind fir Wohnungen mit tiber
35 m2 Wohnflache 1,5 Stellplatze je Wohnung nachzuweisen. Bruchteile einer Stellplatz-
zahl sind aufzurunden. Fir einen Teilbereich des Plangebietes gilt zusatzlich die Sat-
zung zur Festlegung der Stellplatzablésung, welche im Bereich von gewerblichen Bau-
vorhaben eine Abldsung von der Stellplatzverpflichtung unter bestimmten Voraussetzun-
gen gestattet.

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
Art der baulichen Nutzung
Gemal den bestehenden Nutzungen vor Ort sowie in Anbetracht geplanter oder beab-

sichtigter Umnutzungen bzw. ergdnzender Nutzungen (Kindergarten in der Rabenstralie
und Studentenwohnheim) werden im vorliegenden Bebauungsplan mehrere Gebietsar-
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ten ausgewiesen. Der Grofteil der Flachen wird als allgemeines Wohngebiet festge-
setzt, da die vorliegende Struktur bereits stark von Wohnnutzung gepragt ist. Drei Berei-
che werden jedoch als Mischgebiete ausgewiesen, da hier eine Nutzungsmischung mit
gewerblichen Nutzungen erwiinscht ist (Bereich des Steinmetzbetriebs in der Hans-
Thoma-Stral3e, Kindergartengrundstiick in der RabenstralRe und das Grundstiick west-
lich der StralBenmiindung Rabenstralie — BregstralRe/Bundesstrafie 500). AuRerdem soll
der Bereich zwischen der Buhlhofstral3e, der Rabenstral3e und der Strale Am Stral3berg
aufgrund seines Charakters als besonderes Wohngebiet ausgewiesen werden.

Allgemeines Wohngebiet

Im allgemeinen Wohngebiet sollen Schank- und Speisewirtschaften nur ausnahmsweise
zulassig sein. In vielen Féllen tragen solche Nutzungen zur Steigerung der Lebensqua-
litat eines Wohngebiets. Diese Nutzungen sind jedoch unter Umstanden mit einem ho-
hen Verkehrsautfkommen verbunden, weswegen auf eine Entscheidung im Einzelfall ab-
gezielt wird.

Um eine Beeintrachtigung der Wohnqualitat zu vermeiden, werden Gartenbaubetriebe
und Tankstellen generell ausgeschlossen, da es sich dabei eher um grof3flachige und/o-
der verkehrslastige Nutzungen handelt, die hauptsachlich externe Verkehrsstrome nach
sich ziehen.

Besonderes Wohngebiet

Die bestehende Bebauung zwischen der Buhlhofstral’e, der Rabenstralle und der
Stral3e Am Stral3berg soll als besonderes Wohngebiet gemaf § 4a BauNVO festgesetzt
werden. In diesem Bereich gilt zwar der einfache Teil-Bebauungsplan ,Furtwangen
West* mit Rechtskraft vom 1958, dieser Bebauungsplan stellt aufgrund Aul3erkrafttre-
tens der damals als Polizeiverordnung erlassenen baurechtlichen Gestaltungsvorschrif-
ten, dem Fehlen einzelner Baufluchten und eine zwischenzeitlich abweichende StralRen-
erschlieBung, keine tragfahige Beurteilungsgrundlage fir Bauantrdge dar, weswegen
solche de facto gemaf § 34 BauGB zu bewerten wéren.

Faktisch dominiert in diesem Bereich die Wohnnutzung. Sonstige Nutzungen, die das
Wohnen erganzen und zusammen mit der baulichen Struktur den besonderen Charakter
ausmachen, sollen auch weiterhin zulassig sein. Aktuell ist in diesem Bereich auch ein
Architekturbiiro an der Adresse Am Stral3berg 1 vorhanden.
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Blick Richtung Norden zwis';c)hen I-i;l]snummer 20 und 18 der Rabegaﬁe (é?ldjlinks); Bfic Richtung Stiden am Gebaude
Am StraRberg 1 vorbei (Bild Mitte); Gebaude Am Stral3berg 1 (Bild rechts)

Besondere Wohngebiete nach 8§ 4a (1) BauNVO sind Giberwiegend bebaute Gebiete, die
aufgrund ausgelibter Wohnnutzung oder sonstiger Anlagen eine besondere Eigenart
aufweisen und in denen unter Berilicksichtigung dieser Eigenart die Wohnnutzung erhal-
ten und fortentwickelt werden soll. Sie dienen daher vorwiegend dem Wohnen. Zudem
dienen sie auch der Unterbringung von Gewerbebetrieben und sonstigen Anlagen, so-
weit diese Betriebe und Anlagen nach der besonderen Eigenart des Gebiets mit der
Wohnnutzung vereinbar sind.

Die besondere Eigenart des Gebietes nach § 4a (1) BauNVO liegt dann vor, wenn die
vorhandenen, tatséchlichen Verhaltnisse eine anderweitige Festsetzung des Gebiets,
etwa als allgemeines Wohngebiet, Mischgebiet oder urbanes Gebiet nicht erlauben.
MafRgeblich fur die Beurteilung ist die tatsachlich vorhandene stadtebauliche Situation,
die auch ungenehmigte Nutzungen einschlief3t, solange die zusténdige Behorde den Zu-
stand duldet.

Die Ausweisung eines allgemeinen Wohngebiets nach § 4 BauNVO setzt sowohl eine
relativ hohe Schutzbedurftigkeit als auch eine eher lockerere Siedlungsstruktur voraus.
In einem Mischgebiet nach § 6 BauNVO muss eine Nutzungsmischung zwischen Wohn-
nutzung und gewerblichen Nutzungen gewahrleistet sein. In einem urbanen Gebiet nach
§ 6a BauNVO wiederum, kann zwar die Unterbringung von Wohnnutzungen vorrangig
sein, eine hohere Nutzungsintensitat soll aber durch eine Nutzungsmischung mit ge-
werblichen und sozialen Nutzungen gewahrleistet werden, was mit einer héheren Dichte
einhergeht. Weder die Charakteristik eines allgemeinen Wohngebiets noch die eines
Mischgebiets oder die eines urbanen Gebiets trifft auf den bestehenden Bereich zu. Im
vorliegenden Fall handelt es sich um eine kompaktere Siedlungsstruktur, die aufgrund
der Geschossigkeit auch eine hohere Dichte aufweist, als sie in den angrenzenden
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Wohnbereichen, in denen allgemeine Wohngebiete ausgewiesen werden, festgestellt
werden kann. Der in Frage kommende Bereich ist zudem von Wohnnutzung gepragt,
befindet sich aber in einer eher exponierten Lage (durch den benachbarten Parkplatz
und die Nahe zur BundesstraRe 500), so dass ein Schutz dieser Nutzung nicht unter
allen Umstéanden gewahrleistet werden kann, wie die Ausweisung eines allgemeinen
Wohngebiets dies erfordern wiirde. Aufgrund der vorhandenen, dominanten Wohnnut-
zung kann eine mischgebietsartige Nutzungsmischung nicht gewahrleistet werden. Die
hohere Dichte, die fur urbane Gebiete spezifisch ist, ist an dieser Stelle auch nicht er-
winscht. Eine Nutzungskombination mit gewerblichen und sozialen Nutzungen ist im
Bestand auch nicht vorhanden.

/

142/28

RabenstraRe
e

Bestehende Grundflachenzahl (GRZ 1) fiir den als besonderes Wohngebiet festgesetzten Bereich, ungefahre Angaben
(eigene Darstellung, ohne MaRstab)

Dementsprechend ist die Wahl eines besonderen Wohngebiets gemaf § 4a BauNVO
gerechtfertigt und folgerichtig, da Ziel der Stadt Furtwangen, die Erhaltung und die Wei-
terentwicklung der Wohnnutzung, sowie die Erhaltung der ortlichen Besonderheiten ist.
Das besondere Wohngebiet gemaf § 4a BauNVO soll jedoch bezlglich der zuldssigen
Nutzungen prazisiert werden. Es werden mehrere Nutzungen ausgeschlossen: Sexs-
hops, Bordelle, bordellartige Betriebe, Wettannahmestellen, Fremdwerbung, Vergnu-
gungsstatten und Tankstellen. Schank- und Speisewirtschaften sowie Einzelhandelsbe-
triebe sind nur ausnahmsweise zulassig. Aufgrund der beengten raumlichen Verhélt-
nisse und der Besonderheiten des Plangebiet soll im Einzelfall entschieden werden, ob
diese Nutzungen mit dem Charakter des besonderen Wohngebiets und der Umgebung
im Einklang stehen.

Mischgebiet

Sexshops, Bordelle, bordellartige Betriebe und Wettannahmestellen, die baurechtlich
unter die sonstigen gewerblichen Nutzungen fallen sowie Vergnuigungsstétten sind nicht
zulassig, da sie sich negativ auf das stadtebauliche Geflige auswirken kénnen, durch
sogenannte Trading-Down-Tendenzen, die zu einer schleichenden Verdrangung des
herkdbmmlichen Gewerbes in einem Stadtquartier und einer Abwertung der dortigen Ge-
schéafts- und Wohnlagen, einer Veranderung des Bodenpreisgefiiges, einer qualitativ
minderwertigen Gestaltung beispielsweise von Werbeanlagen sowie einer Zunahme des
motorisierten Verkehrs (insbesondere zu Ruhezeiten) fuhren. Der Ausschluss dient zu-
dem dem Schutz der in den angrenzenden Bereichen vorhandenen Wohnnutzungen.

Um einen planerisch unerwiinschten Wildwuchs an Fremdwerbung zu verhindern und
Werbeanlagen auf ein Mindestmal? zu reduzieren, sollen diese nur an der Statte der
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3.2

3.3

Leistung zulassig sein. Deswegen sind Werbeanlagen als eigenstandige gewerbliche
Nutzung, die als Auf3enwerbung der Fremdwerbung dienen, nicht zuléssig. Dabei wird
auf die Lage des Plangebiets und auf den Schutz des Ortshildes abgestellt.

Auch innerhalb der Mischgebiete werden Gartenbaubetriebe und Tankstellen ausge-
schlossen, da es sich dabei eher um grof3flachige und/oder verkehrslastige Nutzungen
handelt, welche die Nachbarschaft negativ beeinflussen.

MalR der baulichen Nutzung

Fur die Bestimmung des Mal3es der baulichen Nutzung wurde die Grundflachenzahl, die
Zahl der Vollgeschosse sowie die Hohe der baulichen Anlagen (GH) definiert.

Als Grundflachenzahl wurde in den einzelnen Bereichen des Plangebiets die Orientie-
rungswerte fir die jeweilige Gebietsart festgelegt. Somit gilt im allgemeinen Wohngebiet
eine Grundflachenzahl von 0,4, im besonderen Wohngebiet und im Mischgebiet eine
Grundflachenzahl von 0,6. Dies entspricht im Allgemeinen der Kérnung und Dichte der
bestehenden Siedlungsstruktur, bildet aber zur gleichen Zeit die gewiinschte zukiinftige
Entwicklung dieser Bereiche ab.

Die Hohenfestsetzungen wurden unter Berlicksichtigung der topografischen Verhalt-
nisse und der sonstigen Gegebenheiten vor Ort festgelegt. In den meisten Teilbereichen
des Plangebiets wird die Zahl der Vollgeschosse auf zwei Vollgeschosse festgesetzt. In
manchen Fallen ermdglicht dies eine Aufstockung bestehender eingeschossiger Ge-
baude und somit auch eine Nachverdichtung im Sinne eines sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden. Im Bereich des besonderen Wohngebiets und in ndrdlich befindlichen
Bereichen, die als allgemeines Wohngebiet ausgewiesen werden, werden drei Vollge-
schosse festgesetzt. Dies entspricht in den meisten Fallen dem Bestand und wird an
dieser Stelle aufgrund der Abstufung in der Nachbarschaft auf zwei Vollgeschossen, als
vertretbar angesehen. Auch im Bereich des bestehenden Kindergartens in der Raben-
stral3e werden aufgrund der Topografie und der angrenzenden Freiflachen drei Vollge-
schosse als vertraglich angesehen.

Die festgesetzten Gebdudehbdhen werden uberall hoher als die bestehenden angesetzt,
um den einzelnen Eigentiimern Spielrdume flir Sanierungen, aber auch fir Aufstockun-
gen und/oder Umbauten zu ermdéglichen, vorausgesetzt die letzteren entsprechen auch
der festgesetzten Zahl der Vollgeschosse fir den jeweiligen Bereich. Bei Flachdachern,
die im Mischgebiet zugelassen sind, dirfen Anlagen, die der solaren Energiegewinnung
dienen, um bis zu 1,5 m aufgestandert werden. Dadurch kann die festgesetzte Gebau-
dehdhe fur die Unterbringung der geplanten Geschosse (als tatséchliche Nutzflache) in
Anspruch genommen werden, wahrend die Unterbringung von Solaranlagen dariiber
hinaus ermdoglicht wird.

Stellung baulicher Anlagen. Uberbaubare Grundstiicksflache

An den Stellen, an denen eine Trauf- oder Giebelstandigkeit im Bestand zu erkennen ist
und diese die stadtebauliche Struktur pragt, wird in der Planzeichnung die Hauptfirstrich-
tung festgesetzt. Somit kann auch zukinftig eine &hnliche Wahrnehmung der Bausub-
stanz sowohl in der Dachlandschaft als auch im StraRenraum gesichert werden.

Die Baufenster sind bezogen auf den Bestand an vielen Stellen relativ eng gefasst wor-
den, weswegen Uberschreitungen flr Vorbauten ausnahmsweise zugelassen werden
sollen, sofern diese dem Hauptgebaude untergeordnet sind.

Aufgrund der Wetterverhaltnisse werden die Dacher zwangslaufig massiv und mit grof3-
zugigen Uberstanden gebaut. Aus diesem Grund sollen Uberschreitungen der Baufens-
ter fir Dachuberstande bis zu 0,5 m zuléssig sein.
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34 Garagen, Carports und Stellplatze sowie Nebenanlagen

3.5

3.6

Garagen, Carports sowie sonstige Nebenanlagen tber 25 m3 Brutto-Rauminhalt sollen
grundsatzlich innerhalb der Baufenster sowie innerhalb der daflir ausgewiesenen Zonen
untergebracht werden. Damit wird sichergestellt, dass die Gartenbereiche sowie die
Randbereiche der Grundstiicke von dominant in Erscheinung tretenden Anlagen freige-
halten bzw. dass solche untergeordneten baulichen Anlagen auf dem Grundstiick grup-
penweise angeordnet werden. Aufgrund der bewegten Topografie kénnen jedoch auf
Baugenehmigungsebene gemal dem Ermessen der Stadt Furtwangen und dem Land-
ratsamt im Einzelfall auch Ausnahmen von dieser Regelung erteilt werden. Oberirdische
nicht Gberdachte Stellplatze, offene Fahrrad-Stellplatze sowie Nebenanlagen unter 25
m3 Brutto-Rauminhalt sind auch auRerhalb der Baufenster zulassig, um eine effiziente
und flexible Grundstiicksorganisation zu ermdglichen.

Aus Grunden der Verkehrssicherheit, aber auch um die Schneeraumung im Winter zu
erleichtern, werden Mindestabstande der Garagen, Carports und Nebenanlagen zur Ver-
kehrsflachen festgesetzt. In begriindeten Fallen sollen jedoch Unterschreitungen dieses
Abstands als Ausnahme zulassig sein, z. B. wenn eine Stutzmauer die Grundstiicks-
grenze darstellt, so dass eine bauliche Anlage an dieser Stelle weder die Schneeréau-
mung noch die Verkehrssicherheit beeintrachtigen wiirde. Eine gewisse Gestaltungsfrei-
heit kann auch dadurch gewahrleistet werden, dass man bei den untergeordneten Bau-
teilen sowie bei Garagen und Carports nicht an die festgesetzten Firstrichtungen gebun-
den ist.

Grunflachen

Vorhandene Grinflachen, fur die keine Aussicht auf eine sinnvolle bauliche Nutzung be-
steht, sowie Gartenflachen am Hang werden im Bebauungsplan als private Grinflachen
dargestellt und somit auch gesichert. Sie sind zu mindestens 80% gartnerisch anzule-
gen. Nebenanlagen bis 25 m3 Brutto-Rauminhalt sowie Wege in einer wasserdurchlas-
sigen Bauweise sind zulassig. Dies eroffnet Gestaltungsmaoglichkeiten fiir die Eigenti-
mer dieser Gartenflachen.

Maflnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Um den Versiegelungsgrad auf den Grundstiicken méglichst gering zu halten, missen
Wege-, Hof- und Stellplatzflachen mit wasserdurchlassigen Belagen ausgefiihrt werden.
Unbeschichtete oder unbehandelte kupfer-, zink- oder bleigedeckte Dacher sind ausge-
schlossen, da diese durch die Auswaschung von Metallionen den Boden kontaminieren
kénnen. Im Sinne eines schonenden Umgangs mit dem Boden und dem Grundwasser
werden in den Bebauungsvorschriften Hinweise zum Bodenschutz, zur Geotechnik, zum
Grundwasserschutz sowie zum Denkmalschutz (Umgang mit archaologischen Funden
oder Befunden) aufgenommen.

AulRerdem werden in den Bebauungsvorschriften Hinweise zum Artenschutz aufgenom-
men. Um Verbotstatbestadnde zu vermeiden, sind Rodungen auf3erhalb der Brutzeit von
Vogeln durchzufiihren bzw. ist bei Bauvorhaben (Sanierung, Abriss usw.) eine fachliche
Uberpriifung auf Neststandorte oder Quartiere geschiitzter Arten erforderlich. Es wird
auch auf den geltenden Vorschriften zur Beleuchtung hingewiesen, die eine Beeintrach-
tigung wild lebender Arten durch die Beleuchtung ausschliel3en.
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3.7 Anpflanzung und Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzun-

4.1

gen

Um eine Durchgriinung des Plangebiets zu sichern, wird als allgemeines Pflanzgebot
festgesetzt, dass je angefangene 600 m2 Grundstiucksflache ein Baum gepflanzt werden
soll. Bestehende Baume kénnen dabei angerechnet werden.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Dacher, Fassaden und Dachaufbauten

Aufgrund der Lage auf tiber 850 m . NHN Hohe und den damit verbundenen jahrlichen
Niederschlagen sollen die Dacher im Plangebiet hauptsachlich als steil geneigte Dacher
in Form von Sattel- oder Walmdachern ausgefihrt werden. Dies entspricht auch dem
Ortsbild und zum groRten Teil auch den bestehenden Dachneigungen im Plangebiet.
Krippelwalmdécher sind auch zulassig, aus bautechnischen Grunden jedoch erst ab
einer Dachneigung von 40°.

Fur die Nutzungsmischung von Gewerbe und Wohnen sollen im Mischgebiet auch flache
und flachgeneigte Dacher zulassig sein, um eine bessere Ausnutzung des Bauvolumens
und dadurch auch mehr Spielraume fir die Bauherren zu eréffnen. Dies betrifft den Be-
reich des Kindergartens in der Rabenstrafl3e, das Mischgebiet an der Bregstralle sowie
den hinteren Bereich des Steinmetzbetriebs.

Aus gestalterischen Grinden und zum Schutz des Ortsbildes werden die Farben der
Dacheindeckung auf rote bis braune sowie graue bis schwarze Ziegel oder Dachsteine
beschréankt, die Dachfarben direkt aneinander angrenzender Hauseinheiten missen ein-
heitlich sein. Zudem wird festgesetzt, dass Dacher mit einer Dachneigung von 0° bis 5°
zu begrunen sind. Eine Dachbegriinung wird neben ¢kologischen, klimatischen und ab-
wassertechnischen auch aus gestalterischen Grinden als sehr sinnvoll erachtet, da die
Dachflachen von den Hanglagen aus einsehbar sind. Ferner hat die Gestaltung der Au-
Renfassaden in natirlichen, die Landschaft pragenden Materialien, wie z. B. Holz, Putz,
Naturstein u. a. zu erfolgen.

Wellfaserzement und Dachpappe beeintrachtigen die Gestaltqualitat der baulichen An-
lagen und werden als ortsuntypische Materialien ausgeschlossen. Die Reflexion von gro-
Ben, spiegelnden Flachen fihrt haufig zu Beeintrachtigungen und Konflikten mit der
nachbarschaftlichen Bebauung oder mit dem Verkehr und beeintrachtigt das Erschei-
nungsbild der Dachlandschaft. Deshalb werden auch glanzende und reflektierende Ma-
terialien bei der Gebaudegestaltung ausgeschlossen. Ausgenommen hiervon sind Anla-
gen, die der solaren Energiegewinnung dienen. Diese sind gewiinscht, werden aber —
zum Schutz des Ortsbildes — nur auf und an Gebauden zugelassen. Um eine Blendwir-
kung zu vermeiden, sind sie reflektionsarm auszubilden.

Garagen und Carports sollen sich den jeweiligen Hauptgebauden unterordnen bezie-
hungsweise sich in das Gesamtbild einfiigen. Deswegen sind sie entweder in das Ge-
baude einzubeziehen, mit einem der Dachneigung des Hauptgeb&udes entsprechenden
Dach zu versehen oder als (begriintes) Dach mit einer Dachneigung zwischen 0° und
15° auszufiihren.

Zur weiteren Sicherung des Ortshildes wurden Vorgaben fur Dachaufbauten erlassen.
Dabei sollen auf der einen Seite den Eigentiimern Spielraume zur Nutzung der Dachge-
schosse eingeraumt werden, andererseits sollen sich Dachaufbauten dem Dach unter-
ordnen, damit das Dach als Einheit wahrnehmbar bleibt.
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4.2 Werbeanlagen

4.3

4.4

4.5

Ein UbermaRiger ,Werbewildwuchs® soll verhindert werden, gleichzeitig soll den Betrei-
bern im Plangebiet eine weitgehende Flexibilitat hinsichtlich der Ausgestaltung solcher
Anlagen geboten werden. Um zu verhindern, dass grof3e Teile der Fassade als Werbe-
flache genutzt werden, wird die Grol3e der Werbeanlagen am Gebaude sowohl fir ein-
zelne Werbeanlagen als auch in ihrer Summe bezogen auf die jeweilige Fassadenflache
begrenzt. Zudem dirfen Werbeanlagen die realisierte Traufhthe der Gebaude nicht
Uberschreiten, so dass ein Ubermafiges In-Erscheinung-Treten vermieden wird. Zum
Schutz des Ortsbhildes und aufgrund der zum Teil verengten Stral3enverhéltnisse sind
freistehende Werbeanlagen allgemein unzulassig. Im Mischgebiet sollen sie jedoch als
Ausnahme zulassig sein, falls dies im Einzelfall fur gewerbliche Nutzungen notwendig
ist.

Auch die Gestaltung der Werbeanlagen wird geregelt, so dass vor allem gestalterisch
aufdringliche Werbung mit wechselnden Lichteffekten sowie bewegliche Schrift- und
Bildwerbung ausgeschlossen sind. Damit sollen nachbarschaftliche Konflikte vermieden,
das Orts- und Landschaftsbild geschiitzt und die Verkehrssicherheit gewahrleistet wer-
den.

Gestaltung unbebauter Flachen bebauter Grundsticke

Aus gestalterischen und 6kologischen Griinden sollen die unbebauten Flachen bebauter
Grundstiicke begrint bzw. gartnerisch angelegt werden. Stein- und Schottergarten sind
dabei ausgeschlossen. So soll vermieden werden, dass groRe Teile des Plangebiets
brach liegen und aufgrund der fehlenden Gestaltung und Pflege das Ortsbild negativ
beeinflussen. Zum Schutz des Ortsbildes sind Nebenflachen wie Miilltonnenplatze, Ab-
fallplatze und Lagerplatze gegeniiber dem StraRenraum und anderen 6ffentlichen Rau-
men dauerhaft abzuschirmen und gegen direkte Sonneneinstrahlung zu schitzen.

Einfriedungen und Mauern

Aus gestalterischen Grinden und zum Schutz des Ortsbildes sind nur Einfriedungen in
Form von Heckenpflanzungen oder als naturbelassene Holzzaune zulassig.

Aus gestalterischen Griinden wird die Hohe der Einfriedungen an den seitlichen und
rackwartigen Grundstucksgrenzen auf 1,50 m begrenzt. Die Hohe der Einfriedungen zu
den offentlichen Verkehrsflachen darf — nicht nur aus gestalterischen Griinden, sondern
auch aus Griinden der Verkehrssicherheit — 0,80 m nicht Gberschreiten. Zu den 6ffentli-
chen Verkehrsflachen ist ein Mindestabstand von 0,50 m einzuhalten. Gelandebedingte
Stitzmauern sind von diesen Regelungen ausgenommen.

Durch diese drtlichen Bauvorschriften kann auf den privaten Grundstticken ein gewisser
Sichtschutz ermdglicht werden, ohne dabei den Verkehr zu beeintrachtigen. Zudem wird
darauf hingewiesen, dass der private Grundstiickseigentimer dafiir Sorge zu tragen hat,
dass eine ausreichende Ein- und Ausfahrtssicht im Bereich der Grundstiickszufahrt ge-
wabhrleistet wird.

AulRenantennen

Um einen unerwinschten Wildwuchs technischer Anlagen zu vermeiden, sollen Aul3en-
antennen und/oder Parabolanlagen an einem Standort am Wohngeb&ude konzentriert
werden.
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5 UMWELTBELANGE

5.1

5.2

5.3

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gemanR § 13a BauGB aufgestellt.
Von einer formlichen Umweltprifung kann deshalb abgesehen werden. Auch die Ein-
griffsregelung findet keine Anwendung, wenn innerhalb eines Bebauungsplans gem.
§ 13a BauGB eine zulassige Grundflache von weniger als 20.000 m? festgesetzt wird.
Dies ist bei der vorliegenden Planung der Fall. Eine Eingriffs- und Ausgleichsbilanz so-
wie naturschutzrechtliche Ausgleichsmafinahmen sind daher nicht erforderlich.

Dennoch sind die Belange des Umweltschutzes, insbesondere die Auswirkungen des
Bebauungsplans auf Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wir-
kungsgefiige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt bei der
Aufstellung des Bebauungsplans zu beriicksichtigen (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB).

Bestandsanalyse

Das Plangebiet liegt innerhalb der bestehenden Siedlungsstruktur und ist bereits voll-
standig bebaut. Durch den vorliegenden Bebauungsplan sollen vor allem die zulassigen
Nutzungen gesteuert und gegliedert, sowie zukinftige Erweiterungen, Umbauten oder
NachverdichtungsmafRhahmen in ihrer Form und in ihrem Umfang geregelt werden. Die
neuen Baufenster wurden in den meisten Féllen relativ eng an den Bestand definiert, um
diesen zu sichern. Es sollen aber, auch im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund
und Boden, zukunftige Erweiterungsmaoglichkeiten ertffnet werden. Dies betrifft vor al-
lem das Gelédnde des Studentenwohnheims, den bestehenden Steinmetzbetrieb in der
Hans-Thoma-StralRe, den Kindergarten in der Rabenstral3e, das Mischgebiet an der
Bregstral3e sowie die geplante Doppelhausbebauung in der Albert-Schweitzer-Stral3e.
An diesen Stellen sollen in den kommenden Jahren bauliche MaRnahmen durchgefiihrt
werden. Es handelt sich dabei entweder um Umnutzungen von bereits bebauten Grund-
stiicken oder um Erganzungen der bestehenden Bausubstanz. Es kann also davon aus-
gegangen werden, dass keine zusatzlichen Beeintrachtigungen fir die verschiedenen
Schutzguter (Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima, Landschaftsbild, Er-
holung, Mensch) entstehen. Naturschutzgebiete oder geschitzte Biotope sind von der
Planung nicht betroffen. Auch Sach- und Kulturgiiter sind im Plangebiet nicht bekannt.

Plananderungen

Aufgrund der Veranderung des Stellenwerts der Okologie und der Nachhaltigkeit in Po-
litik und Gesellschaft wurden eine Reihe von Festsetzungen und 6rtlichen Bauvorschrif-
ten fur den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans aufgenommen. Es wer-
den verschiedene Restriktionen definiert, wie beispielsweise die Gestaltung von Wegen
und Stellplatzflachen in einer wasserdurchlassigen Bauweise. Hinzu kommen Pflanzge-
bote, die sichern, dass das Plangebiet angemessen eingegrunt wird. In den ortlichen
Bauvorschriften wird zudem festgeschrieben, dass Flachdacher zu begriinen sind. Be-
stehende Grin- und Gartenflachen werden als solche festgesetzt und gesichert. Zudem
sind unbebaute Flachen bebauter Grundstiicke zu begrinen und gartnerisch zu unter-
halten. All diese Festsetzungen minimieren die Eingriffe in die verschiedenen Schutzgi-
ter.

Abwagung

Insgesamt ist davon auszugehen, dass durch die Umsetzung der Planung keine negati-
ven Veranderungen der Belange des Natur- und Umweltschutzes zu erwarten sind.
Durch die verschiedenen Festsetzungen zur Ein- und Durchgrinung des Plangebiets,
den umweltschiitzenden Festsetzungen sowie der Ausweisung von privaten Grunfla-
chen kann diesen Belangen auch weiterhin Rechnung getragen werden.
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6 KOSTEN

Die Planungskosten fir die Bebauungsplanung werden von der Stadt Furtwangen ge-
tragen. Weitere Kosten fallen nicht an.

7 STADTEBAULICHE KENNZIFFERN

Allgemeines Wohngebiet ca. 29.726 m2
Besonderes Wohngebiet ca. 4.377 m?
Mischgebiet ca. 8.126 m2
Private Grunflachen ca. 4.505 m?2
Verkehrsflachen ca. 11.553m?
Flache fir Versorgungsanlagen ca. 38 m2
Summe / Geltungsbereich ca. 58.325mz2
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