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Thema:

Bebauungsplan "Vorderschitzenbach™;
Aufstellungs- und Auslegungsbeschluss

- offentlich -

Vorschlag zur Beschlussfassung im Gemeinderat am 04.10.2022

Zur Durchfuhrung des Bebauungsplanverfahrens ,Vorderschutzenbach® mit  ortlichen
Bauvorschriften auf Gemarkung Furtwangen werden folgende Beschllisse gefasst:

1. Fir den im Lageplan dargestellten Abgrenzungsbereich wird der Bebauungsplan
Lvorderschitzenbach® im beschleunigten Verfahren nach §13b BauGB (Baugesetzbuch)
aufgestellt.

2. Der Bebauungsplanentwurf, bestehend aus dem Lageplan/zeichnerischer Teil, Gelandeschnitt,
dem schriftichen Teil und der Begrindung mit landschaftsplanerischer und
naturschutzfachlicher Einschatzung, jeweils in der Fassung vom 04.10.2022 wird gebilligt und
dessen offentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

3. Die im Zusammenhang mit dem zeichnerischen Teil aufgestellten Entwurfe der Ortlichen
Bauvorschriften und der planungsrechtlichen Festsetzungen jeweils in der Fassung vom
04.10.2022 werden ebenfalls gebilligt und nach § 74 Abs. 7 LBO i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB
ebenfalls 6ffentlich ausgelegt.

4. Die Verwaltung wird beauftragt, das Bebauungsplanverfahren einzuleiten und hierzu eine
Beteiligung der Offentlichkeit gemal § 3 Abs. 2 BauGB und eine Beteiligung der Behérden und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB durchzuflhren.
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Sachverhalt mit Erlauterungen und Begriindungen

Vorbemerkung

Die Stadt Furtwangen befindet sich seit dem Jahr 2004 in der Vermarktung von kommunalen
Wohnbaugrundsticken im Baugebiet ,Oberer Buhl“. Von den seinerzeit erschlossenen 50
Grundstuckseinheiten flr Einzel- bzw. Doppelhausbebauung stehen aktuell noch sechs
Grundstucke fur Einfamilienhausbebauung zur Verfiigung. Allein in den Jahren 2018-2022 wurden
im Baugebiet ,Oberer Buhl* 18 Grundsticke an bauwillige Interessenten verduflert. Im Ortsteil
Rohrbach stehen im Baugebiet ,Erweiterung Reibschenberg® noch 3/9 Grundsticken zur
Verfligung. Im Baugebiet ,Erweiterung Wanne-Lochbauernhof-Hofbauernhof* in Schénenbach sind
derzeit 6/9 Grundsticke vorhanden, wobei in 2022 noch zwei Verkaufe geplant sind. Im Ortsteil
Neukirch sind im Bereich des ehem. Spielplatzes noch 2/3 Grundstiicken zum Verkauf vorgesehen.
Zum Vergleich: In den Ortsteilen wurden im Zeitraum 2018-2022 (inkl. den Grundstiicken der
Landsiedlung GmbH) 16 Wohnbauplatze an bauwillige Interessenten veraufiert. Die Verwaltung
konnte ferner feststellen, dass in den vergangenen Jahren auch vermehrt private Baullcken einer
Wohnbebauung zugefihrt werden konnten.

Bei ahnlicher Nachfrage durften die Ubrigen Grundsticke in den nachsten zwei bis drei Jahren
ebenfalls verkauft und das Baugebiet aufgesiedelt sein. Aus Sicht der Verwaltung ist es daher
erforderlich, zeitnah mit der Planung fir ein neues Baugebiet im Kernstadtgebiet zu beginnen.

Die Stadt Furtwangen ist Eigentimerin einer landwirtschaftlich genutzten Flache im Bereich des
Strallenzuges Vorderschitzenbach. Die Flache befindet sich in Hanglange, im unmittelbaren
Anschluss an das bestehende Wohn- und Mischgebiet ,Schitzenbach-Ost‘, welches Anfang der
1990er Jahre entwickelt wurde.

Ziel und Zweck der Planung

Die vorliegende Planung beinhaltet die Ausweisung von zehn Grundsticken fur Einzel- und
Doppelhausbebauung mit einer Ausnutzung von zwei Vollgeschossen, einer GRZ von 0,4 in offener
Bauweise mit Sattel- oder Walmdachausfiihrung und einer Dachneigung zwischen 25°-45° Grad. Da
das Baugebiet ,Vorderschitzenbach® gewissermal’en eine Erweiterung der bereits vorhandenen
Wohnbebauung darstellt, orientieren sich die Festsetzungen des Bebauungsplanes an der
Umgebungsbebauung. Zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung unter
Berucksichtigung der Umgebung, wird das Plangebiet durch die Aufnahme von drei bestehenden
Wohngebauden, welche sich bislang planungsrechtlich im Auf3enbereich befinden, abgerundet.

Das Biuro fir Grin- und Landschaftsplanung Doris Hug wurde bereits im Vorfeld mit der Erarbeitung
einer landschaftsplanerischen und naturschutzfachlichen Einschatzung fir den Bereich der
geplanten Neubebauung beauftragt. In dem beigefiigten Umweltbeitrag wurden insbesondere der
Bereich Artenschutz und die Wertigkeit einer FFH-Mahwiese untersucht. Die Bestandssituation lasst
jedoch keinen negativen Einfluss auf die lokalen Populationen der Fledermause, Schmetterlinge,
Voégel, Reptilien und Insekten erwarten. Die im o6stlichen Teil des Plangebietes kartierte FFH-
Mahwiese, muss bei einem Eingriff bzw. einer Bebauung, entsprechend flachengleich an geeigneter
Stelle ausgeglichen werden. In Abstimmung mit dem Landratsamt ist hier der Ausgleich im direkten
Anschluss an das Plangebiet unterhalb des Waldes angedacht.

Innerhalb der ErschlieRungsstralie ,Vorderschitzenbach® befindet sich bislang kein durchgangiger
Schmutz- und Regenwasserkanal bzw. keine Wasserleitung, was zu erhdhten Erschlieungskosten
fuhren wird. Die Verwaltung hat im Vorfeld eine grobe Kostenschatzung vorgenommen und kam zu
dem Ergebnis, dass die ErschlieBung des Plangebietes unter Berlcksichtigung des vorgesehenen
Grundstuckspreises wirtschaftlich darstellbar ist. Perspektivisch bestiinde, bei entsprechendem
Grunderwerb, in norddstlicher Richtung fur die Zukunft eine potentielle Erweiterungsmaoglichkeit.
Ferner wirde auch die Mdglichkeit zur Weiterfuhrung der Ver- und Entsorgungsleitungen in den
nordlichen Teil des Vorderschitzenbachs bestehen, um dort die bestehenden Einzelgehdfte und
Auflenbereichsanwesen an das offentliche Kanal- und Wassernetz anzuschlie3en. In der Planung
wurde ferner eine punktuelle Aufweitung des StralRenzuges mit einer Breite von ca. 0,50 Meter
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bertcksichtigt. Die Erschlielung des Plangebietes soll unter Bericksichtigung der Haushalts- und
Wirtschaftslage jedoch erst in den kommenden Jahren zur Ausfihrung kommen.

Beschleunigtes Verfahren nach § 13b BauGB

Im Zuge der letzten Novelle des Baugesetzbuches wurde der §13b BauGB, welcher die
Einbeziehung von Aufienbereichsflachen im beschleunigten Verfahren ermdglicht, nochmals
befristet bis zum 31.12.2022 verlangert. Der Bebauungsplan ,Vorderschitzenbach® kénnte unter
Berucksichtigung der gesetzlichen Rahmenbedingungen im beschleunigten Verfahren nach §13b
BauGB entwickelt werden, sofern der Aufstellungsbeschluss noch innerhalb des Jahres 2022
gefasst wird. Das beschleunigte Verfahren bringt den groRen Vorteil mit sich, dass nicht im
Vorfeld der Flachennutzungsplan angepasst werden muss, sondern dies im Nachgang im Wege
der Berichtigung vorgenommen werden kann. Ferner stellt das beschleunigte Verfahren ein
signifikantes Zeit- und Kostenersparnis dar, da hier insbesondere kein vollumfanglicher
Umweltbericht bendtigt wird und der Gesetzgeber keine frihzeitige Beteiligung vorsieht.

Die Verwaltung empfiehlt die beigefugten Entwirfe bestehend aus dem zeichnerischen Teil, dem
Gelandeschnitt, dem schriftlichen Teil mit 6rtlichen Bauvorschriften und planungsrechtlichen
Festsetzungen, sowie der Begriindung mit Umweltbeitrag zu billigen und diese 6ffentlich
auszulegen.

Stand der Vorberatungen

Keine. Hinweis: Bereits im Jahr 2009 war in einem Teilbereich des Plangebietes die Entwicklung
eines Mischgebietes geplant. Die Entwicklung wurde seinerzeit jedoch nicht fortgefiihrt.

Kosten und Finanzierung

Die Abwicklung des Bebauungsplanverfahrens erfolgt durch das Amt fir Planen-Bauen-Technik. Die
Erstellung der Bebauungsplanunterlagen, sowie Beratungs- und Unterstiitzungsdienstleistungen
werden durch das externe Planungsbiiro FSP Stadtplanung erbracht. Die Planungskosten werden
mit ca. 22.000 € brutto veranschlagt. Fir Vermessung und Umweltbeitrag werden Kosten von ca.
2.500€ erwartet. Entsprechende Haushaltmittel stehen im HH-Plan 2022 unter der Position
Bauleitplanung zur Verfugung.
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