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Thema:

Bebauungsplanverfahren "Allmendstralle -
Sommerberg";
Entwurfsbilligung und Auslegungsbeschluss

- offentlich -

Vorschlag zur Beschlussfassung im Gemeinderat am 23.07.2019

1. Der Entwurf des Bebauungsplanes ,Allmendstralle-Sommerberg“ in der Fassung vom
23.07.2019 wird gebilligt und nach § 3 (2) BauGB 6ffentlich ausgelegt.

2. Die im Zusammenhang mit dem zeichnerischen Teil aufgestellten Entwiirfe der Ortlichen
Bauvorschriften und der planungsrechtlichen Festsetzungen jeweils in der Fassung vom
23.07.2019 werden gebilligt und nach § 3 (2) BauGB ebenfalls 6ffentlich ausgelegt.

3. Von einer frihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1
BauGB wird abgesehen. Eine Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB ist nicht erforderlich, von der
Erstellung eines Umweltberichts nach § 2a BauGB wird daher abgesehen.



2.

Sachverhalt mit Erlauterungen und Begriindungen

Der zentral gelegene Bereich der AllmendstraRe weist aufgrund seiner historischen und
geschlossenen Gebaudestruktur, eine erhaltenswerte Bausubstanz auf. Die vorhandene Bebauung
steht in Teilen unter Denkmalschutz.

Das Plangebiet selbst befindet sich groRtenteils in einem unverplanten Innenbereich im Sinne des
§ 34 BauGB. In einem unverplanten Innenbereich missen sich bauliche Vorhaben nach Art und
Mal der baulichen Nutzung, der Bauweise und der zu tUberbauenden Grundsticksflache in die
nahere Umgebung einfugen. Die vorhandenen Bebauungen und Nutzungen in der Allmendstralie
sind gepragt durch das Gasthaus ,Rossle”, kleinere Gewerbe- und Lagereinheiten, sowie von
Wohn- und Geschéaftsgebauden. Aufgrund der dichten Bebauung mit mehrgeschossigen Gebauden
und gemischten Nutzungen, kann das Plangebiet nach der Baunutzungsverordnung einem
besonderen Wohngebiet (WB) zugeordnet werden. Durch die Ausweisung dieser Nutzungsart, wird
die Uberwiegend vorhandene Wohnnutzung auch im Hinblick auf die Gewerbenutzung bzw.
Gewerbebranche, gestarkt und fortentwickelt. Nach der Legaldefinition der Baunutzungsverordnung
handelt es sich bei besonderen Wohngebieten um Gberwiegend bebaute Gebiete, welche
vorwiegend dem Wohnen dienen, aber auch der Unterbringung von Gewerbebetrieben und
sonstigen Anlagen im Sinne des § 4a (2) BauNVO, soweit diese Betriebe und Anlagen nach der
besonderen Eigenart des Gebiets mit der Wohnnutzung vereinbar sind. Die im Verfahrensgebiet
vorhandene gewerbliche Nutzung wird auch im Hinblick auf den historischen Stra3enzug, in ihrem
Bestand gewabhrleistet.

Auf Grund der derzeitigen bauplanungsrechtlichen Grundlage, kann bei Bauvorhaben seitens der
Stadt Furtwangen nur sehr bedingt Einfluss auf die Art und das Mall der baulichen Nutzung
genommen werden. Das bedeutet wiederum, dass nach bisheriger Rechtslage, bauliche
Veranderungen hinsichtlich der First- und Traufhdhe, An- und Erweiterungsbauten, der Einbau von
Dachgaupen, die Anderung der Dachlandschaft, sowie Nutzungsénderungen in bestimmtem
Umfang zwingend zuzulassen sind. Als Malistab dient hierbei die vorhandene, teils sehr wuchtige
Umgebungsbebauung. Um als Stadt handlungsfahig zu bleiben und stadtebaulich regulierend
eingreifen zu kdnnen, ist ein Bebauungsplanverfahren unerlasslich. Auch der Schutz der einzelnen
Grundstuckseigentimer vor zu umfangreichen Baumafinahmen, in Verbindung mit der Sicherung
einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung in diesem zentralen und historischen
Innenstadtbereich, geben Anlass fir dieses Bebauungsplanverfahren.

Die derzeit geplanten und teilweise bereits ausgeflhrten Bauvorhaben in der Allmendstralie geben
Anlass, den historischen Quartierscharakter zu erhalten und bauplanungsrechtlich abzusichern. Der
Gemeinderat der Stadt Furtwangen hat sich daher am 10. April 2018 dazu entschlossen, einen
Bauleitplan fur diesen zentralen Innenstadtbereich aufzustellen. Zur Sicherung der Bauleitplanung
hat der Gemeinderat, nach Fassung des Aufstellungsbeschlusses, in gleicher Sitzung den Erlass
einer  zweijahrigen  Veranderungssperre  beschlossen. Die  Zweckbestimmung einer
Veranderungssperre liegt in der Sicherung solcher stadtebaulichen Zielvorstellungen, die
Gegenstand eines Bebauungsplanes sind, dessen Aufstellung zwar beschlossen wurde, der aber
noch nicht rechtskraftig und durchsetzbar ist. Der Erlass einer solchen Veranderungssperre hat
zwangslaufig die Zurickweisung von Bauantrdgen, sowie Antragen auf Bauvorbescheid und
Teilungsgenehmigungen, die der zugrundeliegenden Planung zuwiderlaufen, zur Folge. Die
Veranderungssperre lauft, sofern sie nicht verlangert oder der Bebauungsplan rechtsverbindlich
wird, planmafig mit Ablauf des 18. April 2020 aus.

Verfahren

Der Bebauungsplan ,AllmendstraRe-Sommerberg“ wird im vereinfachten Verfahren nach § 13
BauGB aufgestellt. Da der vorhandene Gebaudebestand fur nahezu jedes Grundstiick abweichende
First- und Traufhéhen, Grundflachenzahlen und Baufluchten vorgibt, ist fir jedes Wohn- und
Geschaftsgrundstiick eine separate Nutzungsschablone erforderlich. Die Bestandshéhen wurden in
einem aufwendigen Verfahren durch ein 3-D Laserscanning aufgenommen und in eine
stadtebauliche Visualisierung eingearbeitet. Als maximale First- und Traufhéhen, maximale
Grundflachenzahlen und Baulinien bzw. Baugrenzen wurde der tatsachlich vorhandene
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Gebaudebestand festgesetzt. Aufgrund den gesetzlichen Rahmenbedingungen und Hirden wurde
auf Festsetzungen unter dem Bestand verzichtet.

Die Voraussetzungen des § 13 BauGB sind erfullt, da keine Vorhaben festgesetzt sind, die einer
Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen, es keine Anhaltspunkte
fur die Beeintrachtigung der in § 1 (6) Nr. 7b BauGB genannten Schutzgiter gibt und es keine
Anhaltspunkte daftr gibt, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der
Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 S. 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu
beachten sind. Der sich aus der vorhandenen Eigenart der naheren Umgebung ergebende
Zulassigkeitsmalistab wird durch das Bebauungsplanverfahren nicht wesentlich verandert. Die
vorhandenen Gebaude und Nutzungen sind in ihnrem Bestand gewahrleistet.

Eine Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB ist nicht erforderlich, von der Erstellung eines
Umweltberichts nach § 2a BauGB wird abgesehen.

Der bestehende Flachennutzungsplan der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Furtwangen-
Gutenbach, rechtsverbindlich seit 18.12.2002, weist das Plangebiet als Wohnbauflache (W) aus.
Eine Anderung bzw. Anpassung des Flachennutzungsplanes ist daher nicht erforderlich.

Plangebiet
Das Plangebiet liegt im Innenstadtbereich der Stadt Furtwangen. Die Erschlielung des Gebiets

erfolgt Uber die ,Allmendstral3e” im Suden, die ,Sommerbergstralle“ im Norden, sowie die
.Fohrenstral3e” und den ,Rdéssleplatz” im Westen. Die Grofe des Geltungsbereichs betragt in
dieser Abgrenzung ca. 1,23 ha.

Das Plangebiet wird wie in nachfolgender Planzeichnung dargestellt begrenzt:




Stand der Vorberatungen

Der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans und der Beschluss zur Durchfihrung des
vereinfachten Verfahrens nach § 13 BauGB erfolgte am 10.04.2018 in offentlicher Sitzung. Zur
Sicherung der Bauleitplanung hat der Gemeinderat in gleicher Sitzung nach Fassung des
Aufstellungsbeschlusses, den Erlass einer Veranderungssperre gemal § 14 ff. BauGB
beschlossen.

Kosten und Finanzierung

Die Planungs- und Honorarkosten werden nach Aufwand abgerechnet. Fir die Bestandsaufnahme
wurden Haushaltsmittel in Hohe von 10.250,00 € brutto bendtigt. Mit der Entwurfserarbeitung wurde
das hiesige Ingenieurblro Messmer beauftragt. Fur die Bebauungsplanerarbeitung wird mit Kosten
in Héhe von ca. 10.000 € gerechnet. Das Verfahren selbst, wird durch das Stadtbauamt
durchgefiihrt. Im Rahmen der Mittelanmeldung wurden Haushaltsmittel entsprechend unter der
Produktgruppe 51100000 eingeplant.
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