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4.1

Angaben zur Stadt

Die Stadt Furtwangen liegt im Westen des Landkreises Schwarzwald-Baar-Kreis und ist
dem Regierungsbezirk Freiburg zugehérig. Die kreisfreie Grofistadt Freiburg befindet sich
in ca. 45 km Entfernung, die Kreisstadt Villingen-Schwenningen in ca. 27 km Entfernung.
Freiburg ist Gber die B 500 und die B 31 in ca. 50 Minuten zu erreichen, Villingen-
Schwenningen tber die B 500 und die B 33 in ca. 30 Minuten. Die Stadt Furtwangen hat
9.133 Einwohner (Statistisches Landesamt BW, Stand 2/2018).

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich im Zentrum der Stadit.

Ziel und Zweck der Planung

Der Fremdenverkehr hat fir die Stadt Furtwangen eine hohe Bedeutung. Durch den o&rtli-
chen Tourismus, die Hochschule und verschiedene Industriebetriebe besteht ein hoher
Bedarf an Ubernachtungsmaglichkeiten und gastronomischen Einrichtungen. Der Stand-
ort des Hotels und Gasthof Ochsen nimmt aufgrund seiner zentralen Lage am Marktplatz
eine bedeutende Rolle im Stadtgefiige ein.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Hotel und Gasthof Ochsen” wird der Standort
des Hotels planungs- und bauordnungsrechtlich gesichert. Durch das im Bebauungsplan
ausgewiesene Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Restaurant-Hotel* wird die ge-
ordnete stédtebauliche Entwicklung im zentralen Innenstadtbereich gewéhrleistet.

Verfahren
Der Bebauungsplan ,Hotel und Gasthaus Ochsen® wird gemaR § 13a BauGB im be-
schleunigten Verfahren als Bebauungsplan der Innenentwicklung aufgestelit.

Der Bebauungsplan setzt eine zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 (2) BauNVO von
ca. 868 m? fest, demnach liegt dessen Grundflache unter der in § 13a (2) BauGB vorge-
gebenen Obergrenze von maximal 20.000 m?.

Die Voraussetzungen des § 13a BauGB sind erfilllt, da keine Vorhaben festgesetzt sind,
die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriiffung unterliegen, es
keine Anhaltspunkte fiir die Beeintrdchtigung der in § 1 (6) Nr. 7b BauGB genannten
Schutzglter gibt und es keine Anhaltspunkte dafiir gibt, dass bei der Planung Pflichten
zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50
S. 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind. Eine Umweltpriifung nach
§ 2 (4) BauGB ist nicht erforderlich und von der Erstellung eines Umweltberichts nach
§ 2a BauGB wird abgesehen.

Uberdrtliche Planungen

Landesentwicklungsplan 2002

Der Landesentwicklungsplan ordnet die Stadt Furtwangen dem ,landlichen Raum im en-

geren Sinne" zu und formuliert folgenden allgemeinen Grundsatz (Quelle: LEP 2002, Kap.

2.4.3.3):

- Glnstige Voraussetzungen fur die Erholung und den Tourismus sollen genutzt und
dafur erforderliche Infrastrukturangebote bereitgestellt werden.

B KUNSTER STADTPLANUNG ®




Bebauungsplan ,Hotel und Gasthaus Ochsen” Begriindung Seite  3/7

1. Bebauungsplan 15.01.2019
2. Ortliche Bauvorschriften Entwurf
Stadt Furtwangen, Schwarzwald-Baar-Kreis 2-1092

4.2

5.1

5.2

Regionalplan Schwarzwald-Baar-Heuberg 2003

Der Regionalplan Schwarzwald-Baar-Heuberg 2003 legt Furtwangen im Netz der Zentra-
len Orte als Unterzentrum fest. Die Stadt liegt stidlich der Landesentwicklungsachse Tri-
berg — St. Georgen — Villingen-Schwenningen. Das Plangebiet liegt innerhalb der im Re-
gionalplan ausgewiesenen Siedlungsflache.

Der Regionalplan weist Furtwangen als Touristisches Zentrum aus, in dem die leistungs-
fahige touristische Infrastruktur weiterentwickelt werden soll.

Der Bebauungsplan steht somit im Einklang mit den Zielen und Grundsétzen des Regio-
nalplans.

Ortliche Planungen

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Furtwangen - Gitenbach
(rechtskréftig seit 18.12.2002) weist das Plangebiet als Mischbauflache aus. Da der Be-
bauungsplan ,Hotel und Gasthaus Ochsen® ein sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbe-
stimmung ,Restaurant-Hotel" festsetzt, wird der Flachennutzungsplan entsprechend dem
Verfahren nach § 13a BauGB im Wege der Berichtigung angepasst.

Bestehende Bebauungspldne

Im Nordwesten grenzt das Plangebiet an den Geltungsbereich des Bebauungsplans
,Friedrichstrae — Rossleplatz” (rechtskraftig seit 05.01.1994). Dieser setzt gegeniliber
des Marktplatzes Flachen fur den Gemeinbedarf sowie ein Kerngebiet mit Grundfldchen-
zahlen zwischen 0,7 und 1,0 fest. Die Geschossflachenzahlen betragen zwischen 1,6 und
2,7. Zudem ist eine zwei- bis viergeschossige Bebauung in offener Bauweise festgesetzt.

Im Stidosten an das Plangebiet grenzt der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,All-
mendstralle” (rechtskréftig seit 02.07.1965). Hier befindet sich die Hochschule Furtwan-
gen. Der Bebauungsplan setzt fiir diesen Bereich ein Sondergebiet sowie eine Grundfla-
chenzahl von 0,6 und eine Baumassenzahl von 5,0 in offener Bauweise fest.
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5.3

6.1

Bestehende Satzungen (§ 74 LBO)

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich der Richtlinie der Stadt Furtwangen tber die Zu-
lassung von Dachaufbauten (rechtskréftig seit 21.08.1990). Diese Richtlinie legt die Zu-
l&ssigkeit und Gestaltung von Dachaufbauten fest.

Flr den Geltungsbereich des Bebauungsplans gilt die Satzung Ober die Stellplatzver-
pflichtung in der Stadt Furtwangen (rechtskréftig seit 17.12.1997). Nach dieser Satzung
wird die Zahl der Stellplatze fur Wohnungen tiber 35 m? auf 1,5 erhoht,

Angaben zum Plangebiet

Geltungsbereich des Bebauungsplans

Das Plangebiet liegt im Innenstadtbereich der Stadt Furtwangen. Es wird begrenzt durch
den Marktplatz und den Campus der Hochschule im Stidosten. Im Nordosten und Siid-
westen grenzen Wohn- und Geschéftshduser an das Plangebiet. Der Geltungsbereich
umfasst das Flurstiicke Nr. 99/4. Die GréRe des Geltungsbereichs betragt in dieser Ab-
grenzung ca. 0,23 ha.
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Geltungsbereich Bebauungsplan ,Hotel und Gasthof Ochsen®, Abbildung ohne Mafstab
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6.2

9.1

9.2

9.3

9.4

Ortliche Rahmenbedingungen

Innerhalb des Geltungsbereichs befindet sich das Bestandsgebdude des Hotels und
Gasthauses Ochsen, Bdume und Parkplatze. Im Nordwesten grenzen der Markiplatz, das
Rathaus sowie ein verkehrsberuhigter Bereich an. Im Stiden und Norden grenzen Wohn-
und Geschéftshduser an das Plangebiet. Nordostlich des Plangebiets befindet sich der
Fluss Breg. Im Stidosten liegt die Hochschule.

Umweltvertraglichkeit

GemaR § 13 (3) BauGB wird von einer Umweltpriifung nach § 2 (4) BauGB und von dem
Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen. Ein Umweltbericht und eine Eingriffs-
Ausgleichs-Bilanzierung sind nicht erforderlich.

Kenntnisse iber das Vorkommen besonders geschiltzter Arten nach dem Bundesnatur-
schutzgesetz liegen nach derzeitigem Sachstand nicht vor. Unabhangig davon sind arten-
schutzrechtliche Verbotstatbesténde des § 44 (1) BNatSchG einzuhalten. Bei Bedarf sind
von den Eigentimern rechtzeitig die notwendigen artenschutzrechtliichen MalRnahmen zu
veranlassen und mit der Unteren Naturschutzbehdérde im Landratsamt Schwarzwald-Baar-
Kreis abzustimmen.

Stédtebauliche Konzeption
Die bestehenden Kubaturen und Nutzungen sind zu erhalten, damit wird auf das histo-
risch gepragte Stadtgefiige angemessen reagiert.

Die dullere Erschlielung des Plangebiets erfolgt Uber den Marktplatz im Nordwesten so-
wie Uber die Colestine-Eisele-Stralle im Nordosten.

MaBnahmen zur Verwirklichung

Wasserversorgung / Schmutzwasserableitung / Entwasserung

Das Plangebiet ist an das bestehende 6rtliche Ver- und Entsorgungsnetz der Stadt Furt-
wangen angeschlossen, somit ist die Versorgung mit Trink-, Brauch- und Feuerldéschwas-
ser sowie die Schmutzwasserableitung und Entwasserung gewahrleistet.

Stromversorgung
Die Stromversorgung wird durch das zustdndige Energieversorgungsunternehmen ge-
wabhrleistet.

Miillentsorgung
Die Mullentsorgung wird durch die Abfaliwirtschaftskonzepte des Landkreises und der
Stadt gewahrleistet.

Fernmeldetechnische Versorgung
Die fernmeldetechnische Versorgung ist gewahrleistet.
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10.

10.1

10.2

10.3

104

Festsetzungen zum Bebauungsplan

Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung ist als sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
,Restaurant-Hotel" festgesetzt. Zuldssig sind Geb&ude und Einrichtungen zum Betreiben
eines Hotel- und Beherbergungsbetriebes, Schank und Speisewirtschaften, zugehtrige
Wellness-, Fitnessbereiche, Tagungs- und Veranstaltungsrdume. Die filr die Nutzung des
Restaurant- und Hotelbetriebs erforderlichen Nebenanlagen und Nebengebdude sowie
Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen, Betriebsinhaber und Betriebsleiter
sind ebenfalls zuléssig. Die maximale Bettenzahl von Hotel- und Beherbergungsbetrieben
ist begrenzt.

MaR der baulichen Nutzung und Bauweise

Das MaR der baulichen Nutzung ist durch die Festsetzung der Grundflachenzahl! und die
Beschrénkung der maximalen First- und Traufhthe ausreichend bestimmt. In Anlehnung
an die vorhandene innerstadtische Verdichtung ist die Grundflachenzahl auf 0,8 festge-
setzt.

Im Plangebiet ist die abweichende Bauweise festgesetzt. Abweichend von der offenen
Bauweise sind die Geb&dudeldngen im Rahmen der Baugrenzen nicht begrenzt.

Stellung baulicher Anlagen

Innerhalb des Teilgebiets SO 1 ist die Hauptfirstrichtung vorgegeben. Gebaude sind trauf-
standig an der Stralle ,Markiplatz auszurichten.

Stellpldtze und Nebenanlagen

Abstellmdglichkeiten fir PKW in Form von Stellplatzen sind auf dem Baugrundstiick vor-
gesehen. Stellplatze sind im direkten Anschluss an die 6ffentliche Verkehrsflache méglich.
Stellplatze sind nach der Stellplatzsatzung der Stadt Furtwangen (rechtskraftig seit
17.12.1997) herzustellen.

Nebenanlagen, soweit es sich um Gebdude handelt, sind nur innerhalb der iiberbaubaren
Grundsticksflachen zulassig.
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11. Ortliche Bauvorschriften

11.1 AuRere Gestaltung der Baukérper
Um ein den ortstypischen Gestaltungsmerkmalen entsprechendes Ortsbild zu bewahren
und den Gestaltungsanspriichen des sensiblen Innenstadtbereichs gerecht werden zu
kénnen, sind Festsetzungen zu der aufleren Gestalt von Gebduden getroffen worden.
Das Ziel ist es, das geordnete Gesamtbild der Innenstadt zu bewahren und gleichzeitig
einen gewissen Gestaltungsspielraum zu eréffnen.
Innerhalb des Plangebiets sind im vorderen Bereich des Grundstiicks hin zum Marktplatz
die traditionelle Dachform Satteldach vorgeschrieben. Im riickwértigen Bereich sind ge-
neigte Dacher zuldssig. Mindestneigung von 40° ist einzuhalten. Dacheindeckungen sind
in nichtreflektierenden und nicht gldnzenden ziegelroten bis braunen und anthraziten
Farbténen auszufiihren.
Die Fassadengestaltung ist entsprechend den ortstypischen Gestaltungsmerkmalen in
Sockel, Erdgeschosszone, Obergeschosszone und Dachraum zu gliedern. Fenster haben
ein hochrechteckiges Format und eine Teilung aufzuweisen. Das Aufstellen bzw. Anbrin-
gen von Werbeanlagen, Werbeschriften und Stechschildern ist beschrankt.
In Anlehnung an die Richtlinien der Stadt Furtwangen (ber die Zulassung von Dachauf-
bauten (rechtskraftig seit 21.08.1990) wird durch die Festsetzungen von gestalterischen
Vorgaben zu Dachaufbauten eine behutsame Erganzung der bestehenden Dachland-
schaft gewahrleistet.

11.2 Ordnungswidrigkeiten
Damit VerstdRRe gegen die 6rtlichen Bauvorschriften mit BuRgeld verfolgt werden kénnen,
werden im Sinne des § 75 (3) 2 LBO die Ordnungswidrigkeiten aufgeftthrt. Wer vorsatzlich
oder fahrléssig gegen die Ortlichen Bauvorschriften verstét, handelt ordnungswidrig.

12. Flachenbilanz
Gesamtgebiet ca. 0,23 ha 100,0 %
Sondergebiet ,Restaurant-Hotel" ca. 0,23 ha 100,0 %
Reutlingen, den Furtwangen, den
Clemens Kiinster Josef Herdner
Dipl.-Ing. Regierungsbaumeister Birgermeister

Freier Architekt + Stadtplaner SRL
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