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Teil |

Begriindung geméiR § 9 (8) BauGB

1

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Sep-
tember 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes

vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509).

Gesetz tber Naturschutz und Landschaftspflege, Bundesnaturschutzgesetz
vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 5 des Ge-
setzes vom 06. Februar 2012 (BGBI. | S. 148).

Baunutzungsverordnung BauNVO in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 133), geandert durch Artikel 3 des Gesetzes

vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466).

Planzeichenverordnung (PlanzV 90) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | S. 1991 S. 58), zuletzt gedndert durch Arti-
kel 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509).

Landesbauordnung fur Baden- Wirttemberg (LBO) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 05. Mai 2010 (GBI. S. 358 ber. S. 416), zuletzt geéndert
durch Art. 70 des Gesetzes vom 25. Januar 2012 (GBLI.S. 65, 73).

StraRengesetz fur Baden- Wurttemberg (StrG) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 11. Mai 1992 (GBI. S. 330, ber. S. 638), zuletzt geéndert durch
Artikel 69 des Gesetzes vom 25. Januar 2012 (GBI. S. 65, 73).

Gesetz zum Schutz der Natur, zur Pflege der Landschaft und tber die Erho-
lungsvorsorge in der freien Landschaft (Naturschutzgesetz — NatSchG) in

der Fassung der Bekanntmachung vom 13. Februar 2005 (GBI. S. 745, ber.
2006 S. 319), zuletzt geandert durch Art. 13 des Gesetzes vom 17. Dezember
2009 (GBI. S. 809, 816).

Gesetz Uiber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 24. Februar 2010 (BGBI. | S. 94), zuletzt geéndert
durch Art. 2 des Gesetzes vom 17. August 2012 (BGBI. | S. 1729).
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2.1

2.2

Ausgangssituation
Anlass und Ziel der Planung

Die Stadt Furtwangen im Schwarzwald hat im Jahr 1991 fir die privaten
Grundstiicksflachen des Rotenbauernhofes rechts des Hinterschiitzenbaches
zwischen dem ehemaligen Schwesternwohnheim und der damals neu
angelegten ErschlieBungsstrae Schlossersmiihle einen Bebauungsplan

fur ein Baugebiet mit einer WA- Nutzung mit bis zu 6- geschossiger
Flachdachbauweise und auf dem Grundsttick Fist. Nr. 416/30 ein Parkplatz-
gelande aufgestelit.

Fur die Nutzung ergab sich jedoch in den vergangenen Jahren kein Bedarf,
ein Erfordernis fir diesen massiven Wohnungsbau ist auch in absehbarer
Zeit nicht erkennbar.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Schiitzenbach -West- llI. Anderung"
verfolgt die Stadt Furtwangen das Ziel, der am Ort bereits anséssigen

Firma Otto Ganter GmbH & Co. KG Erweiterungsmaéglichkeiten
planungsrechtlich zu sichern. Damit soll langerfristig die wirtschaftliche
Situation verbessert und Arbeitsplatze geschaffen werden.

Der neu geschaffene §13a des BauGB sieht ausdriicklich vor, dass
Bebauungspléne fir eine Nachverdichtung oder andere Baumafinahmen der
Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren aufgestelit werden kénnen.
Nach § 13a Abs. 1 S. 2 BauGB darf der Bebauungsplan im beschleunigten
Verfahren jedoch nur aufgestellt werden, wenn in ihm eine Grundflache von
weniger als 20.000 m? festgesetzt wird. Nach § 13 a Abs. 2 Ziff. 3 BauGB soll
ein Bedarf an Investitionen zur Erhaltung, Sicherung und Schaffung von
Infrastrukturvorhaben in der Abwagung in angemessener Weise Rechnung
getragen werden.

Diese rechtlichen Voraussetzungen liegen fur diese Planungsabsichten vor.

Lage und Struktur des Plangebiets

Das Plangebiet hat eine Gré3e von ca. 1.3 ha und liegt nérdlich der
Innenstadt von Furtwangen.

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

Im Norden durch die StrafRe ,zur Schlossersmiihle®,

im Osten durch den Schiltzenbach,

Stadt Furtwangen im Schwarzwald
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2.3

24

2.5

2.5.1

im Suden durch die Luisenstrae mit angrenzender Bebauung und
im Westen durch den Meisterberg.

Im Plangebiet befindet sich das Grundsttick Flst.-Nr. 416/30 und teilw.
die Grundstiicke Flst.-Nr. 416/36, 432/2, 432/5, 432/6.

Die Plangebietsabgrenzung ist der Plandarstellung des Bebauungsplans
zu entnehmen.

Topografie

Die Flache des Plangebietes stellt sich Uberwiegend eben nach Westen
geneigt dar.

Bestandssituation

Im Plangebiet sind unterschiedlichste Nutzungstypen vorhanden, die sich wie
folgt darstellen.

Im nordlichen und éstlichen Plangebiet befinden sich Gewerbe mit der dazu-
gehdrigen Infrastruktur,

im siidlichen Bereich befindet sich ein Studentenwohnheim sowie Geb&ude
mit gemischter Nutzung.

Die restlichen Flachen, vorwiegend im Westen werden landwirtschatftlich als
Weideland, ein kleinerer Bereich zu forstwirtschaftlichen Zwecken genutzt.

Planungsrechtliche Grundlagen
Regionalplan Schwarzwald- Baar- Heuberg 2003

Die Stadt Furtwangen ist im Regionalplan Schwarzwald- Baar- Heuberg

2003 als Unterzentrum ausgewiesen und liegt im Mittelbereich Villingen-
Schwenningen. Als zentraler Ort mit der Einstufung als Unterzentrum erhalt
Furtwangen die regionalplanerische Aufgabe, Gemeinden

seiner Umgebung (Verflechtungsbereich) mit Gitern sowie mit 6ffentlichen
und privaten Dienstleistungen zu versorgen (Grundsatz 2.1.0) und wird
dariiber hinaus als Siedlungsbereich zukunftiger Siedlungsentwicklungen
ausgewiesen (Ziel 2.3). Damit wird der Stadt Furtwangen ein Entwicklungs-
potential in Bezug auf Arbeitsplatze in Industrie und Gewerbe, sowie in Bezug
auf die Bevélkerungsentwicklung zugesprochen. Die Stabilisierung und
Expansion bestehender Industrie- und Gewerbebetriebe wird mit der Planung
gesichert und die Erweiterung des vorhandenen Betriebes der

Fa. Otto Ganter GmbH& Co.KG erméglicht.

Stadt Furtwangen im Schwarzwald
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Als tibergeordnetes Planungsinstrument lasst der Landesentwicklungsplan zu,
dass Industrie- Gewerbe- und Dienstleistungseinrichtungen an Standorten

mit bestehendem Anschluss an Siedlungsflachen, wo aus infrastruktureller
Sicht unter Beachtung von Umweltbelangen die besten Ansiedlungs-
bedingungen gegeben sind, entstehen (Plansatz 3.3.6, LEP 2002).

2.5.2 Flachennutzungsplan

Das Planungsgebiet ist im gtiltigen Flachennutzungsplan 2010 der Verwal-
tungsgemeinschaft Furtwangen- Gutenbach mit einer gewerblichen Nutzung
belegt. Die planerische Absicht entspricht in vollem Umfang den Festlegungen
im Flachennutzungsplan.

Eine Anpassung des Flachennutzungsplanes muss somit nicht erfolgen.

2.5.3 Aussagen des Landschaftsplanes

Fur das Schiitzenbach- Tal trifft der Landschaftsplan folgende allgemeine
Entwicklungsziele und MaRnahmen:

Erhaltung der natiirlichen Retentionsraume

Abbau der Gewasserbelastungen

Vermeidung / Verminderung von Immissionen

Erhalt der Feuchtstandorte

Férderung / Erhalt extensiver Grinlandwirtschaft

Fur die geplante Gewerbeflache der Firma Otto Ganter GmbH & Co. KG trifft
der Landschaftsplan keine genaueren Aussagen.

3 Stidtebauliches Konzept
3.1 Baustruktur und Nutzungen

Auf dem Weideland soll eine gewerbliche Entwicklungsflache fur die
ortsanséssige Firma Otto Ganter GmbH & Co.KG geschaffen werden.

Der Bestand und der Neubau des geplanten Hochregallagers sollen
unmittelbar zusammengebaut werden und somit ein einheitliches Gebaude
bilden. Der bauliche Zusammenhang ergibt in der Summe eine neue geringere
Flacheninanspruchnahme und eine weitaus bessere Logistik.

Stadt Furtwangen im Schwarzwald
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Freirdaume

Der Meisterberg mit seinen Weideflachen im Westen des Plangebietes stellit

einen wertvollen Freiraum dar.
Durch die Einrdumung eines Geh- und Fahrrecht zugunsten des jeweiligen
Eigentiimers ist die Offenhaltung dieses wertvollen Freiraums fur die Zukunft

sichergestellt.
Durch einen ausreichenden Abstand zur Baugrenze wird dem Schutzenbach

ein angemessener Raum zur Verfligung gestellt, indem naturnahe Ufer-
bereiche und uferbegleitende Gehélzstrukturen entwickelt werden kénnen.
AuRerdem werden zum Hochwasserschutz Retentionsbereiche geschaffen.
Durch die von einer Hochbebauung freigehaltene Flache im Norden des
Geltungsbereichs bleibt der bestehende Freiraum erhalten.

Erschlieltung

Das Gebiet dient der Erweiterung der angrenzenden Gewerbeflachen.

Die ErschlieRung erfolgt tiber die bestehende ErschlieBungsstralle
,Schlossers Milhle®. Andienung und verkehrsmafige ErschlieBung werden fir
den Betrieb im Planbereich ausschlieBlich links des Wasserlaufes

abgewickelt.

Ver- und Entsorgung

Die Gasversorgungsleitungen der EGT Triberg sind im Plangebiet verlegt
und dinglich gesichert.

Die oberirdisch verlaufende Mittelspannungsleitung wird nach Auskunft

des Eigentiimers EGT Triberg neben die Gasversorgungsleitungen unter die
Erde verlegt. Die Stromversorgungsleitung ist dinglich zu sichern.

Zur Entsorgung von Schmutzwasser wird eine Sammelleitung mit Anschluss
an den bestehenden stédtischen Kanal auf Grundstiick Flst. Nr. 416/36

verlegt.
Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Wie bereits unter Ziff. 2.1 aufgefuhrt, wird mit der Planaufstellung die
Erweiterung des Gewerbebetriebes der Fa. Otto Ganter Gmbh&Co. KG

planungsrechtlich gesichert.

Stadt Furtwangen im Schwarzwald
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GE+ GE1- Gewerbegebiet

Der bestehende Betrieb ist als produzierender Gewerbebetrieb einzustufen.
Zur Standortsicherung sind diese Grundstiicke und Erweiterungsbereiche
im direkten Umfeld

= im Suden als GE entsprechend §8 BAUNVO,
= im Norden als GE1 entsprechend § 6 BAUNVO fiir nicht wesentlich
stérende Gewerbebetriebe ausgewiesen.

Larmschutz

Hinter dem im Suden an das Plangebiet angrenzende Studentenwohnheim
soll auf dem Weideland eine Gewerbeflache ausgewiesen werden.

Zum Schutz dieser angrenzenden Wohnbebauung bleibt der angrenzende
Bereich in einer Entfernung von rund 45 m frei von einer Bebauung.

Zulassig sind in den 3 Teilflachen im zeichnerischen Teil Vorhaben
(Betriebe und Anlagen), deren Geréusche die nachfolgenden
Emissionskontingente Lex nach DIN 45691 weder tags (6.00 bis 22.00Uhr)
noch nachts (22.00 bis 6.00 Uhr) Uiberschreiten:

Lek, tags = B0dB(A); LEK, nacnts = 45 dB(A)

Die Priifung der planungsrechtlichen Zulassigkeit von Vorhaben erfolgt nach
DIN 45691: 2006-12, Abschnitt 5.

Mal der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl

In den Gewerbegebieten besteht die Méglichkeit einen Flachenanteil von

80 % mit anrechenbaren Grundflachen nach § 19 BauNVO zu belegen.

Die sich aus dem Bebauungsplan ergebenden AusgleichsmaRRnahmen werden
dem Umfang nach im Rahmen eines Vororttermins mit der unteren
Naturschutzbehorde unter Beteiligung des Naturschutzbeauftragten festgelegt.

Hoéhe der baulichen Anlage
Die Hohe der baulichen Anlage wird {iber maximale Gebaudehohen 4. NN

geregelt.

Stadt Furtwangen im Schwarzwald
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4.4
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4.6

4.7

Bauweise

Im Gewerbegebiet werden zur Realisierung des gewerblich orientierten Bau-
vorhabens abweichende Bauweisen ohne Langenbeschrankung dargestelit.
Mit dieser Festsetzung ist eine adaquate bauliche Nutzung entsprechend der
gewerblichen Bedurfnisse sichergestellt.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Zur Sicherstellung der Architektenplanung werden Festsetzungen zur
Stellung des Gebaudes durch Baugrenzen getroffen.

Verkehrsflachen / Stellplatze

Stellplatze
Bei der Festsetzung der Parkierungsbereiche wird eine stadtebauliche

und griinplanerische Grundordnung verfolgt.

Grinflachen

Die Grunflachen im Plan folgen vorrangig einer freiraumplanerischen
Gliederung und Durchgriinung des Plangebietes und dienen der Umsetzung
von MaRnahmen zum natur- und artenschutzrechtlichen Ausgleich.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft (§9 (1) Nr. 20 BauGB)

Flachen fur den Retentionsausgleich

Nach Auskunft des Amts fiir Wasser und Bodenschutz beim

Landratsamt Schwarzwald- Baar war ein Teil des Plangebietes im
unmittelbaren Bereich des mit einem Geh- und Fahrrecht ,3" belegten
Brickenbauwerkes Uberflutet.

Um auf diese Hochwasserproblematik (Grenze Jahrhunderthochwasser)
einzugehen, wurde vom Planungsbiiro Ernst &Partner Freiburg/ Villingen-
Schwenningen fir das Plangebiet vom Miindungsbereich

Vordere Breg/ Schiitzenbach ein HQ 100 bestimmt.

Stadt Furtwangen im Schwarzwald
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4.8

4.9

Im Rahmen der Detailplanung hatte sich im Zuge eines Abstimmungs-
gespraches mit der Amt fur Wasser- und Bodenschutz ergeben, dass
die verbleibende freie Flache fur den erforderlichen Retentionsausgleich
maoglicherweise nicht ausreicht.

Alle Beteiligten verstéandigten sich darauf, dass auf den Grundstiicksflachen
rechts des Schitzenbaches keine separaten Geb&ude mit Uberbriickung des
Schiitzenbaches errichtet werden, sondern der Schiltzenbach selbst auf einer
Lange von rund 280 Meter in Richtung Westen verlegt werden soll.

Der Bachlauf kommt so in freier Flur zum Liegen, der Bachverlauf erfolgt
entgegen dem bislang engen und geradlinigen Verlauf zuk{inftig in einem
breiten Bachbett und maanderférmig.

Pflanzbindungen / Pflanzgebote (§9 (1) 25 a, 25 b BauGB)

Pflanzbindungen oder Pflanzgebote sollen der Eingriinung des Gebiets

dienen und sichern eine Biotopgrundstruktur.

Art und Umfang werden im Rahmen eines Vororttermins mit der unteren
Naturschutzbehérde unter Beteiligung des Naturschutzbeauftragten festgelegt.

MaRnahmen fiir die Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser

Flachen fur die Ruckhaltung von Oberflachenwasser

Das Niederschlagswasser auf den privaten Stellplatzen, das gering belastete
Oberflachenwasser der ErschlieBungsstrallen im Gebiet soll soweit méglich
durch entsprechende Oberflachenausbildung versickert, oder in seitliche
Pflanzflachen eingeleitet werden.

Dies dient der Minimierung von Eingriffen in das Schutzgut Wasser und
Boden.

Das Buro Ernst & Co., Beratende Ingenieure Freiburg/ Villingen ist mit
der Auslegung der Manahmen fur die Rickhaltung und Versickerung
beauftragt. Ein erforderliches Wasserrechtsverfahren wird dem
Landratsamt Schwarzwald- Baar- Kreis zur Priifung und Genehmigung
vorgelegt.

Stadt Furtwangen im Schwarzwald
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5.1

Mit der entsprechenden Festsetzung wird dem § 45 b (3) des WG- BW
gefolgt. Er sagt aus, dass Niederschlagswasser von Grundstuicken durch
Versickerung oder ortsnahe Einleitung in ein oberirdisches Gewasser
beseitigt werden soll. Die Riickfiihrung unbelasteten Regenwassers in den
nattirlichen Wasserkreislauf sowie die Reduzierung der Abflussmenge

auf den Privatgrundstiicken mittels Ruckhaltung und Verdunstung vor Ort ist
anzustreben.

Ortliche Bauvorschriften zum Bebauungsplan
AuRere Gestaltung
Dachgestaltung

Bei der Anlage gréRerer Gebzude- und Hallenkomplexe im Sinne der
beabsichtigten, gewerblichen Bebauung sollen dem anséassigen
Gewerbebetrieb ausreichende Gestaltungsspielrdume bei der Wahl der
Dachform eingeraumt werden.

Zur Schaffung eines landschaftsasthetisch nicht stérenden visuellen
Erscheinungsbilds in der Fernwirkung und vor allem noch starker

in der Aufsicht von den umliegenden Hohenlagen werden glanzende,

Licht reflektierende, polierte oder auch grelle Farbtdne und Materialien zur
Dacheindeckung ausgeschlossen. Eine Dachbegriinung wird empfohlen.

Die Moglichkeit zur Nutzung von Sonnenenergie soll zugelassen werden. Dies
entspricht den kommunalpolitischen Zielvorstellungen der Stadt Furtwangen
zur Nutzung alternativer Energieformen.

Gebéaudegestaltung

Die auRere Gestaltung soll vorrangig einer gestalterischen Qualitdtssicherung
fur die Baulichkeiten innerhalb des Plangebietes und damit den
stadtgestalterischen Zielsetzungen sowie umweltschiitzenden Belangen
folgen. Eine Beeintrachtigung des visuellen Erscheinungsbilds des Gebietes in
der Fernwirkung ist zu vermeiden.

Eine Gliederung der Fassaden in deren Lange und Hbéhe soll eine
MaRstablichkeit in deren Erscheinungsbild erreichen und eine Monotonie in
der Gebaudeabwicklung vermeiden. Bei der Gliederung der Fassaden sollen
méglichst bereits im Bestand vorhandene Materialien zum Einsatz kommen.

Stadt Furtwangen im Schwarzwald
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5.2

5.3

Einfriedungen

Aufgrund der beabsichtigten gewerblichen Nutzung und den damit

teilweise verbundenen notwendigen Héhen der Einfriedungen zum Zwecke
der Betriebssicherheit werden Einfriedungen als lebende Einfriedungen

und aus differenzierten Materialien bis zu einer Héhe von 2,00 m incl. Sockel
zugelassen, wobei die Sockelhdhe begrenzt wird, um eine visuelle
Durchlassigkeit zu gewahrleisten.

Um Flachenverluste bei Baugrundstiicken durch die notwendigen Béschungen
zwischen den privaten Baugrundstlicken zu minimieren, werden
gelandebedingte Stutzmauern zugelassen.

Es wird empfohlen groRflachige sichtbare Stitzmauern méglichst naturnah

(u. a. aus Granitsteinblécken oder Gabionen mit Liickensystem) zu errichten.

Werbeanlagen

Werbeanlagen durfen die Fassadenhéhe nicht Uberragen.
Unzulassig sind Lichtwerbungen in grellen Farben sowie mit wechselndem

und bewegtem Licht.
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