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1 ALLGEMEINES

11 Allgemeines, Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Die Stadt Furtwangen liegt im Westen des Landkreises Schwarzwald-Baar-Kreis und
ist dem Regierungsbezirk Freiburg zugehérig. Die Stadt Furtwangen beabsichtigt die
Aufstellung eines Bebauungsplanes mit értlichen Bauvorschriften flr das tberwiegend
bebaute Gebiet zwischen Baumannstrae, Unterallmendstralle und Dorfberg. Das
Plangebiet stellt eine Verknlpfung zwischen den 6stlich, stdlich und westlich gelege-
nen bereits Uberplanten Siedlungsbereichen her.

In der Unterallmendstralde befinden sich Teile der dltesten der noch im Stadtkern vor-
handenen Wohnbebauung. Innerhalb des Plangebietes befinden sich mehre Gebaude,
die aufgrund der Bauweise und der Kubatur als Kulturdenkmaler (Bau- und Kunstdenk-
mal) eingestuft und somit unter Denkmalschutz stehen. Die Stadt Furtwangen ist be-
muht, auf der einen Seite die historisch gewachsene Struktur mit ihren Nutzungen zu
erhalten und zu sichern. Auf der anderen Seite soll dem Bedurfnis und den Winschen
der Bewohner und Eigentumer nach zeitgemafer und energieeffizienter Sanierung ent-
gegengekommen werden. Die Sicherung der historisch gewachsenen Siedlungsstruk-
tur bezieht sich auf Bereiche, die bislang noch nicht von Bebauungsplanen abgedeckt
sind.

Innerhalb des relativ eng abgegrenzten Plangebietes befindet sich seit Generationen
eine Durchmischung von unterschiedlichen Nutzungen. Stdlich der Sommerbergstralle
und Ostlich der Unterallmendstrale befinden sich Wohngebaude mit allgemeinem
Wohngebietscharakter. Die einst in der Unterallmendstral’e vorhandene Schuhmach-
erwerkstatt und ein kleineres Lebensmittelgeschaft wurden bereits vor langerer Zeit
durch Wohnnutzung verdrangt. Im Bereich noérdlich der Allmendstrafl3e befinden sich
ebenfalls Wohngebaude, teils mit untergeordneter gewerblicher Nutzung. Im Kreu-
zungsbereich Baumannstralle/Ecke Unterallmendstralie befindet sich die im Jahr 1901
erbaute evangelische Pfarrkirche. Die einschiffige Kirche wurde im neugotischen Stil
erbaut und steht ebenfalls unter Denkmalschutz. Ergdnzend zum Kirchengebaude
wurde unmittelbar angrenzend 1904/1905 das evangelische Pfarrhaus errichtet. Unmit-
telbar an die Pfarrkirche angrenzend befindet sich die ,Breg®, offentliches Gewasser Il.
Ordnung, welche das Plangebiet von Nord nach Sid durchquert. Im Kreuzungsbereich
Gerwigstralle/Baumannstralle befinden sich zwei Wohn-/Geschaftsgebaude mit einer
gemischten Nutzung. Zum einen eine Metzgerei mit Verkaufsraum, sowie eine kleine-
res Bisto mit jeweils angegliedertem Wohntrakt. Das nordliche Plangebiet wird abge-
rundet durch Gebdude und Einrichtungen der Hochschule Furtwangen. Die Ziele wel-
che mit der Planung verfolgt werden, kdnnen wie folgt zusammengefasst werden:

Sicherstellung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung

Abgrenzung und Sicherung unterschiedlicher Nutzungsmischungen

Anpassung und Sicherung des bestehenden StralRenverlaufes

Sicherung und Schutz bestehender Grun-/Gartenflachen.

Vorgabe von baurechtlichen Rahmenbedingungen zur Weiterentwicklung der Be-
standsgebaude unter Berlcksichtigung der einzelnen Kulturdenkmaler.

Mit dem Bebauungsplan soll fir die Bewertung kinftiger Bauantrage eine konzeptio-
nelle, einheitliche und verbindliche Plangrundlage geschaffen werden. Dies gilt insbe-
sondere im Hinblick auf die Art der baulichen Nutzung und die stadtebauliche Dichte.
Die Beurteilung von Einzelbauvorhaben hinsichtlich des Einfligegebotes nach §34
BauGB, gestaltet sich bislang als schwierig, da verschiedene Bebauungspléane mit un-
terschiedlichen Festsetzungen im Osten, Stden und Westen an das Plangebiet angren-
zen.
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1.2 Lage des Planungsgebiets / Geltungsbereich

1.3

14

Das Plangebiet hat eine Grofie von ca. 3,05 ha (Flachenermittlung CAD) und befindet
sich unmittelbar im Stadtkern von Furtwangen, Ostlich und westlich des Gewassers
,Breg“. Von dem Bebauungsplan werden zum einen die bislang dem unverplanten In-
nenbereich zugeordneten Grundstiicke, sowie zum anderen kleine Teilflachen welche
bereits im angrenzenden Bebauungsplan ,Auf dem Moos* enthalten sind, erfasst. Das
Plangebiet umfasst Gberwiegenden Wohngebaude, zwei Wohn- und Geschéaftsgebaude
in der Gewigstralde, Grundstiicke der Hochschule Furtwangen, Flachen der evangeli-
schen Kirche Furtwangen, verschiedene Grin, Verkehrs-, Parkplatz- und Wasserfla-
chen. Die genaue Abgrenzung ergibt sich aus der Planzeichnung. Das Plangebiet ist
nahezu vollstandig bebaut.

- ~Abgrenzung Plangebiet (ohne M'afsstab)'

Regionalplan

In der Raumnutzungskarte des Regionalplans ist das Plangebiet als Siedlungsflache
dargestellt. Die Planung entspricht somit den Zielen der Regionalplanung.

Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Furtwangen — Giten-
bach stellt das Plangebiet wie folgt dar: Stdlich der Sommerbergstralie und dstlich der
Allmendstrafe sind Wohnbauflachen dargestellt. Ostlich und westlich der Unterallmend-
stral’e befinden sich Gemeinbedarfsflachen und nérdlich der Baumannstralle sind ge-
mischte Bauflachen dargestellt. Der Bebauungsplan kann daher nur teilweise aus den
Darstellungen des Flachennutzungsplanes entwickelt werden. Da er aber im beschleu-
nigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt wird, kann der Flachennutzungsplan im
Wege der Berichtigung angepasst werden.
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1.5

Ausschnitt aus der 2. Fortschreibung des Flachennutzungsplans der Verwaltungsgemeinschaft Furtwangen — Guten-
bach — 2018 mit ungefahrer Lage des Plangebietes (ohne Mal3stab)

Planungsverfahren / Verfahrensablauf

Das Baugesetzbuch ermdglicht seit 2007 die Anwendung eines beschleunigten Verfah-
rens gem. § 13a BauGB. Danach kénnen Bebauungsplane z. B. fur die Nachverdich-
tung oder andere Mal3nahmen der Innenentwicklung als Bebauungsplane der Innen-
entwicklung in einem sog. beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. Bebauungs-
plane der Innenentwicklung erfassen solche Planungen, die der Erhaltung, Erneue-
rung, Fortentwicklung, Anpassung und dem Umbau vorhandener Ortsteile dienen. In
Betracht kommen ebenso innerhalb des Siedlungsbereichs befindliche Gebiete

mit einem Bebauungsplan, der infolge notwendiger Anpassungsmalfinahmen geandert
oder durch einen neuen Bebauungsplan abgeldst werden soll.

Die zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO liegt im vorliegenden Fall
bei ca. 10.500m? und somit deutlich unter dem Schwellenwert von 20.000 m?, der fur
Verfahren nach § 13a BauGB vorgeschrieben wird. Sonstige Bebauungsplanverfahren,
die in einem zeitlichen, rdumlichen 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 fir eine Beeintrach-
tigung von Natura-2000-Gebieten vorliegen. AuRerdem bestehen auch keine Anhalts-
punkte daflir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der
Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutz-
gesetzes zu beachten sind. Im beschleunigten Verfahren wird auf die Umweltprifung,
den Umweltbericht, auf die Angaben, welche Arten umweltbezogener Informationen
verfugbar sind, sowie auf die zusammenfassende Erklarung verzichtet.
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2.1

BESTEHENDES PLANUNGSRECHT

Kleinere Teilbereiche in der Unterallmendstral3e sind im rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplan ,Auf dem Moos* als Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung ,Verkehrsbe-
ruhigter Bereich® dargestellt. Die vor einigen Jahren durchgeflhrten Ausbaumafnah-
men der Unterallmendstral’e haben zu Abweichungen zu der im Bebauungsplan fest-
gesetzten Strallenflihrung gefihrt, sodass der Bebauungsplan ,Auf dem Moos* fir den
Uberlagerten StralRenbereich mit Rechtskraft des Bebauungsplanes ,Unterallmend-
strale” aufgehoben wird.

PLANUNSINHALTE - KONZEPTION DER PLANUNG

Die Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplans sollen auf der einen Seite den
Bestand sichern, unerwiinschte Entwicklungen verhindern sowie zeitgemale Erweite-
rungs- und Nachverdichtungsmaoglichkeiten gegeniber dem Bestand schaffen. Grund-
satzlich soll an der bestehenden Kérnung der Siedlungsstruktur festgehalten werden.
Die Planung greift die aktuelle Stralenfliihrung mit der angegliederten Uberwiegenden
Sattel-/Walmdachbebauung auf, sichert die bestehenden Gebaude Uber den Bestands-
schutz hinaus und erméglicht gerade im Hinblick auf die zulassigen Nutzungen im
Plangebiet eine geordnete stadtebauliche Entwicklung. An verschiedenen Stellen eroff-
net der vorliegende Bebauungsplan geringflgige Nachverdichtungsmaoglichkeiten
durch weiter gefasste Baufernster als die Bestandsbebauung es erfordern wiirde oder
durch eine héhere Zahl der Vollgeschosse bzw. hdhere Gebaudehdhe als die beste-
henden. Somit kbnnen den Grundstlickseigentimern stadtebaulich vertretbare Spiel-
raume in der zuklnftigen Entwicklung und Gestaltung ihrer Grundstlcke eréffnet wer-
den. Hierdurch mogliche Veranderungen der bestehenden Bausubstanz in Form von
Sanierungen, Aufstockungen, Umbauten etc. sind bei den erhaltenswerten Kulturdenk-
malern mit dem Denkmalschutz in Einklang zu bringen. Mit dem Erlass von 6rtlichen
Bauvorschriften soll auch kiinftig eine Einbindung in das Ortsbild gewahrleistet werden.

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung

GemalR den bestehenden Nutzungen vor Ort werden im Bebauungsplan mehrere Ge-
bietsarten ausgewiesen.

Allgemeines Wohngebiet

Im Bereich sudlich der Sommerbergstralle, sowie 6stlich der Unterallmendstral3e befin-
den sich Wohngebaude. Zum Erhalt und zur Weiterentwicklung soll hier ein allgemeines
Wohngebiet (WA) ausgewiesen werden. Dies entspricht den tatséchlichen Verhaltnissen
vor Ort und soll auch in Zukunft so beibehalten werden. Die Unterteilung in WA1 und
WAZ2 bezieht sich auf das Mal} der baulichen Nutzung. Die der Versorgung des Gebietes
dienenden Laden, sowie nicht storende Handwerksbetriebe, sowie Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes sind nur ausnahmsweise zulassig. In vielen Fallen fihren solche
Nutzungen zu einem erhéhten Verkehrsaufkommen, was in diesem dicht bebauten Be-
reich zu Konflikten im Verkehrsfluss fuhren kdnnte. Auch aus Grinden des Denkmal-
schutzes wird diesbezuglich auf eine Entscheidung im Einzelfall abgezielt. Schank- und
Speisewirtschaften, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltun-
gen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen wurden im allgemeinen Wohngebiet ausge-
schlossen um die Flache der Wohnnutzung vorzuhalten und Nutzungskonflikte durch
Emissionen innerhalb des Gebietes zu vermeiden. Derartige Nutzungen sind zudem im
WA nicht (bzw. nicht mehr) vorhanden.
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Besonderes Wohngebiet

Die bestehende Bebauung nérdlich der Allmendstralde, sowie im Kreuzungsbereich Ger-
wigstralle/Baumannstralle soll als besonderes Wohngebiet gemal § 4a BauNVO fest-
gesetzt werden. Faktisch dominiert in diesem Bereich mittlerweile die Wohnnutzung.
Sonstige Nutzungen, die das Wohnen erganzen und zusammen mit der baulichen Struk-
tur den besonderen Charakter ausmachen, sollen auch weiterhin zulassig sein.

Besondere Wohngebiete nach § 4a (1) BauNVO sind Uberwiegend bebaute Gebiete, die
aufgrund ausgeubter Wohnnutzung oder sonstiger Anlagen eine besondere Eigenart
aufweisen und in denen unter Berlicksichtigung 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, tatsachlichen Verhaltnisse eine anderweitige Festsetzung des Gebiets,
etwa als allgemeines Wohngebiet, Mischgebiet oder urbanes Gebiet nicht erlauben.
MalRgeblich fur die Beurteilung ist die tatséchlich vorhandene stadtebauliche Situation,
die auch ungenehmigte Nutzungen einschliel3t, solange die zustandige Behoérde 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 hoéhere Dichte aufweist, als sie in den angrenzenden
Wohnbereichen, in denen allgemeine Wohngebiete ausgewiesen werden, festgestellt
werden kann. Aufgrund der vorhandenen, dominanten Wohnnutzung kann eine misch-
gebietsartige Nutzungsmischung nicht gewahrleistet werden. Die héhere Dichte, die flr
urbane Gebiete spezifisch ist, ist an dieser Stelle auch nicht erwlinscht. Eine Nutzungs-
kombination mit gewerblichen und sozialen Nutzungen ist im Bestand auch nicht vor-
handen.

Im Bereich der AllmendstralRe sollen sonstige Nutzungen, die das Wohnen erganzen
und zusammen mit der baulichen Struktur den besonderen Charakter ausmachen, auch
weiterhin zuldssig sein. In diesem Bereich schlief3t dstlich der Allmendstrale der rechts-
verbindliche Bebauungsplan ,AllmendstralRe-Sommerberg® an, welcher fur dortige Be-
bauung durchgéangig ein besonderes Wohngebiet festsetzt. Im Bereich der Gerwigstralle
befinden sich aktuell zwei Wohn- und Geschaftsgebdude mit kleiner Schank- und Spei-
sewirtschaft, sowie eines Ladens. Die exponierte Lage im Kreuzungsbereich, sowie ge-
genuberliegend angrenzende Wohnbebauung und nicht gleichgewichtige Nutzungsmi-
schungen sprechen fiir die Ausweisung eines besonderen Wohngebietes. Auch die un-
mittelbar angrenzende Gemeinbedarfsflache der evangelischen Kirchgemeinde lasst die
Ausweisung eines Mischgebietes nach §6 BauNVO an diesem Standort unzweckmafig
erscheinen.
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4.2

Dementsprechend ist die Wahl eines besonderen Wohngebiets gemafl § 4a BauNVO
gerechtfertigt und folgerichtig, da Ziel der Stadt Furtwangen, die Erhaltung und die Wei-
terentwicklung der Wohnnutzung, sowie die Erhaltung der értlichen Besonderheiten ist.
Auch das besondere Wohngebiet wurde aufgrund des Maldes der baulichen Nutzung in
WB1 und WB2 aufgeteilt.

Das besondere Wohngebiet gemal § 4a BauNVO soll jedoch bezliglich der zulassigen
Nutzungen prazisiert werden. Es werden mehrere Nutzungen ausgeschlossen: Vergni-
gungsstatten inkl. Sexshops, Bordelle, bordellartige Betriebe, Wettannahmestellen, Wer-
beanlagen als eigenstandige gewerbliche Nutzung, sowie Anlagen fiir zentrale Einrich-
tungen der Verwaltung und Tankstellen. Schank- und Speisewirtschaften sind nur aus-
nahmsweise zulassig. Aufgrund der beengten raumlichen Verhaltnisse, Besonderheiten
des Plangebiets, sowie dem Vorhandensein einer kleinen Gaststatte, soll im Einzelfall
entschieden werden, ob diese Nutzung mit dem Charakter des besonderen Wohnge-
biets und der Umgebung im Einklang stehen bzw. ob eine eventuelle bauliche Erweite-
rung der vorhandenen Gaststéatte Uber den Bestandsschutz hinaus zugelassen werden
kann.

Gemeinbedarfsflache — Kirche

Das Areal bzw. die Grundstiicke der evangelischen Kirchengemeinde wurden entspre-
chend den Nutzungen vor Ort, als Gemeinbedarfsflache mit ausdricklicher Regelung
der zulassigen Nutzungen festgesetzt. Innerhalb der Gemeinbedarfsflache sollen ent-
sprechend dem vorhandenen Bestand eine Pfarrkirche mit Kirchturm, Pfarrhaus und
Pfarrburo, kirchlichen Zwecken dienenden Gebdude, Einrichtungen und Nebenanlagen
zulassig sein. Mit diesen Vorgaben soll auch dem vorhandenen Denkmalschutz des Kir-
chengebaudes gerecht werden.

Sondergebiet - Hochschule

Dem Nutzungsspektrum der Fachhochschule im nordlichen Plangebiet 6stlich der

Breg wird mit der Festsetzung als Sondergebiet entsprechend § 11 BauNVO mit

der Zweckbestimmung Hochschulgebiet und der Zulassigkeit von im Hochschulbe-
trieb vorkommenden Gebaudenutzungen nachgekommen. Mit der Ausweisung als Son-
dergebiet mit der Zweckbestimmung Hochschulgebiet wird die Ausweisung im Flachen-
nutzungsplan als Gemeinbedarf entsprechend konkretisiert.

MaR der baulichen Nutzung

Fir die Bestimmung des Males der baulichen Nutzung wurde die Grundflachenzahl, die
Geschossflachenzahl, die Zahl der Vollgeschosse sowie die maximale Firsthdhe bzw.
Oberkannte Attika definiert.

Als Grundfldchenzahl wurden in den einzelnen Bereichen des Plangebiets die Orientie-
rungswerte fur die jeweilige Gebietsart nach der BauNVO festgelegt. Somit gilt im allge-
meinen Wohngebiet eine Grundflachenzahl von 0,4 und im besonderen Wohngebiet
eine Grundflachenzahl von 0,6 als Héchstwert. Im Sondergebiet Hochschule und auf der
Gemeinbedarfsflache wurden jeweils eine Grundflachenzahl von 0,6 festgesetzt. Dies
entspricht im Allgemeinen der Kérnung und Dichte der bestehenden Siedlungsstruktur,
bildet aber zur gleichen Zeit die gewiinschte zukulnftige Entwicklung dieser Bereiche ab.

Die Hbéhenfestsetzungen wurden unter Beriicksichtigung der topografischen Verhalt-
nisse und der sonstigen Gegebenheiten vor Ort festgelegt. Im WA1, im WB1, sowie im
SO2 wurde unter Beriicksichtigung der Hanglage bzw. der vorhandenen Gebaude die
Zahl der Vollgeschosse auf drei Vollgeschosse festgesetzt. Im WA2, im WB2 und im
SO1 wurden entsprechend der vorhandenen Bebauung zwei Vollgeschosse festgesetzt.
Gerade im Bereich der dreigeschossigen Bebauung befinden sich einige Bestandsge-
baude in ihrem aktuellen Ausbaustand knapp unterhalb oder knapp oberhalb des dritten
Vollgeschosses.
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4.3

4.4

4.5

4.6

Um einer unerwiinschte Héhenentwicklung entgegenzuwirken, gleichzeitig aber eine be-
hutsame Nachverdichtung zu ermdglichen, wurde als Geschossflachenzahl im WA1 und
im WB1 1,0 (bei drei zulassigen Vollgeschossen) festgesetzt. Im WA2 und WB2 betragt
die Geschossflachenzahl 0,8 (bei zwei zulassigen Vollgeschossen). Die Geschossfla-
chenzahl erlaubt eine adaquate Grundstlcksausnutzung sichert aber gleichzeitig eine
malfivolle Bebauung in Bezug auf die Grundstlicksgréen.

Innerhalb des Sondergebietes und auf der Gemeinbedarfsflache wurde auf Festsetzung
der Geschossflachen-/bzw. Baumassenzahl verzichtet.

Die festgesetzten Gebdudehdhen werden uberall geringfiigig (ca. 0,50 Meter) hoher als
die bestehenden angesetzt, um den einzelnen Eigentimern Spielrdume fur Sanierun-
gen, aber auch fir Aufstockungen und/oder Umbauten zu ermdéglichen, vorausgesetzt
die letzteren entsprechen auch der festgesetzten Zahl der Vollgeschosse und Geschoss-
flachenzahl fur den jeweiligen Bereich.

Stellung baulicher Anlagen

Haupffirstrichtung (soweit vorgeben) gemaf Planeintrag. Dies entspricht den Verhaltnis-
sen vor Ort im Plangebiet und in der Umgebung und soll auch in der Zukunft so beibe-
halten werden. Im Bereich der Gemeinbedarfsflache wird auf die Vorgabe einer Haupt-
firstrichtung analog den geltenden Festsetzungen auch weiterhin verzichtet.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Bei der Vorgabe der Baufenster wurde versucht, geringfligige Erweiterungsmdglichkei-
ten der Bestandsgebaude zu ermdglichen. Aufgrund der zum Teil dichten bzw. geschlos-
senen Bebauung und den értlichen Gegebenheiten durch Strallen, Wege, Parkflachen,
Grinflachen, Gewasser- und Gewasserrandstreifen und nicht zuletzt durch die Topogra-
phie, mussten die Baufenster an einigen Stellen bezogen auf den Bestand teilweise re-
lativ eng gefasst werden. Uberschreitungen fiir Vorbauten werden deswegen ausnahms-
weise zugelassen, sofern diese dem Hauptgebaude untergeordnet sind.

Bei der vorhandenen Bebauung sind u.a. aufgrund der Wetterverhaltnisse die Dacher
massiv und mit groRziigigen Uberstanden ausgefiihrt. Aus diesem Grund sollen Uber-
schreitungen der Baufenster flir Dachlberstéande zuldssig sein. Auf die Festsetzung ei-
ner Bauweise wurde im Plangebiet verzichtet.

Garagen, Carports, Stellplatze und sonstige Nebenanlagen

Garagen, Carports, Stellplatze, sowie sonstige Nebenanlagen, sind innerhalb und au-
Rerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflache zulassig. Aus Grinden der Verkehrssi-
cherheit, zur Gewahrleistung und Erleichterung der Schneerdumung werden Mindestab-
stédnde zu offentlichen Verkehrsflachen festgesetzt. In begrindeten Fallen soll jedoch
eine Unterschreitung des Mindestabstandes als Ausnahme im Einvernehmen mit der
Stadt Furtwangen zulassig sein, z.B. wenn Stiutzmauern die Grundstlicksgrenze dar-
stellt.

Offentliche und private Griinflichen, Flichen fiir Wasserwirtschaft

Vorhandene Grinflachen, werden durch den Bebauungsplan rechtlich gesichert, wes-
halb hochbauliche Anlagen auf diesen Flachen im Grundsatz nicht zugelassen werden.
Ein geringfligiges Hineinragen von untergeordneten Bauteilen wie z.B. Balkonen, Erker,
Flucht-/Rettungswegen etc. soll bis zu einem gewissen Maf} als Ausnahme im Einver-
nehmen mit der Stadt Furtwangen zugelassen werden kénnen. Diesbezliglich wurden
nahere Festsetzungen getroffen. Grinflachen sind mindestens 80% gartnerisch anzule-
gen. Wege und Stellplatze sind zuldssig, missen jedoch in wasserdurchlassiger Bau-
weise angelegt werden. Dies eréffnet Gestaltungsmadglichkeiten fir die Eigentimer die-
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4.7

5.1

5.2

ser Flachen. Das Gewasser ,Breg”“ ist in der Planzeichnung als Flachen fur die Wasser-
wirtschaft ausgewiesen. Ferner ist ein einem Teilbereich der Gewasserrandstreifen aus
Grinden der Unterhaltung und Pflege als 6ffentliche Griinflache ausgewiesen.

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

Um den Versiegelungsgrad auf den Grundsticken maoglichst gering zu halten, missen
Wege-, Hof- und Stellplatzflachen mit wasserdurchlassigen Belagen ausgefiihrt werden.
Unbeschichtete oder unbehandelte kupfer-, zink- oder bleigedeckte Dacher sind auf-
grund méglicher Auswaschungen ausgeschlossen. Im Sinne eines schonenden Um-
gangs mit dem Boden und dem Grundwasser werden in den Bebauungsvorschriften Hin-
weise zum Bodenschutz, zur Geotechnik, zum Grundwasserschutz sowie zum Denkmal-
schutz (Umgang mit archdologischen Funden oder Befunden) aufgenommen. Die Fest-
setzung zur Beleuchtung erfolgt aus Griinden des Insektenschutzes. Aullerdem werden
in den Bebauungsvorschriften auch Hinweise zum Artenschutz aufgenommen. Um Ver-
botstatbestande zu vermeiden, sind Rodungen auf3erhalb der Brutzeit von Végeln durch-
zufihren bzw. ist bei Bauvorhaben (Sanierung, Abriss usw.) eine fachliche Uberpriifung
auf Neststandorte oder Quartiere geschutzter Arten erforderlich.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Fassaden, Dacher, Dachaufbauten

Die festgesetzten Dachformen und Dachneigungen orientieren sich im Wesentlichen am
Bestand. Aufgrund der Hohenlage den damit verbundenen jahrlichen Niederschlagen
sollen die Dacher als steil geneigte Dacher in Form von Sattel- oder Walmdachern aus-
gefuhrt werden. Dies entspricht auch dem Ortsbild und den bestehenden Dachneigun-
gen im Plangebiet, welche gerade bei den denkmalgeschiitzten Hauptgebauden relativ
steil ausgefuhrt sind . Krippelwalmdacher sind auch zulassig, aus bautechnischen Grin-
den jedoch erst ab einer Dachneigung von 40°. Im Bereich des Sondergebietes Hoch-
schule Nr.2 wurde entsprechend der vorhandenen Bebauung, unter Verzicht auf Fest-
setzung der Dachneigung, auch das extensiv begrinte Flachdach als zusatzliche Dach-
form zugelassen.

Aus gestalterischen Grunden und zum Schutz des Ortsbildes wurden Vorgaben zur
Dacheindeckung und zur Fassadengestaltung hinsichtlich Material und Farbgebung in
die ortlichen Bauvorschriften aufgenommen. Wellfaserzement und Dachpappe, sowie
glanzende und reflektierende Materialien beeintrachtigen die Gestaltqualitat der bauli-
chen Anlagen und werden als ortsuntypische Materialien ausgeschlossen. Ausgenom-
men hiervon sind Anlagen, die der solaren Energiegewinnung dienen. Garagen, Car-
ports und sonstige Nebenanlagen sollen sich den jeweiligen Hauptgebauden unterord-
nen beziehungsweise sich in das Gesamtbild einflgen.

Zur weiteren Sicherung des Ortsbildes wurden die ortsublichen Vorgaben fur Dachauf-
bauten in die 6rtlichen Bauvorschriften aufgenommen. Dabei sollen auf der einen Seite
den Eigentimern Spielrdume zur Nutzung der Dachgeschosse eingerdumt werden, an-
dererseits sollen sich Dachaufbauten dem Dach unterordnen, damit das Dach als Einheit
wahrnehmbar bleibt.

Werbeanlagen

Werbeanlagen werden zum Schutz des Ortsbildes und der Wohnnutzung im Plangebiet
in ihrer GréRe, in ihrem Umfang und in ihrer Gestaltung eingeschrankt. Damit sollen
nachbarschaftliche Konflikte vermieden, das Orts- und Landschaftsbild geschutzt und
die Verkehrssicherheit erhoht werden.
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5.3

5.4

5.5

8.1

Gestaltung unbebauter Flachen bebauter Grundstiicke

Aus gestalterischen und 6kologischen Grunden sollen die unbebauten Flachen bebauter
Grundsticke begriint bzw. gartnerisch angelegt werden. Stein- und Schottergarten sind
dabei ausgeschlossen.

Einfriedungen und Mauern

Aus gestalterischen Griinden und zum Schutz des Ortsbildes sind nur Einfriedungen in
Form von Heckenpflanzungen oder als naturbelassene Holzzaune zulassig. Die Hohe
der Einfriedungen wird auf 1,80 m begrenzt, zu den 6&ffentlichen Verkehrsflachen ist ein
Mindestabstand von 1,00 m einzuhalten. Dadurch wird auf den privaten Grundstiicken
ein gewisser Sichtschutz ermdglicht, ohne dass die Einfriedungen dabei eine einen-
gende Wirkung auf den StralRenraum haben bzw. die Schneeraumung beintrachtigen.

Stellplatzverpflichtung

Die notwendigen Kfz-Stellplatze sind auf dem jeweiligen Grundstlick unterzubringen.
Dabei gilt im Plangebiet die aktuelle Stellplatzsatzung der Stadt Furtwangen. Fir Woh-
nungen mit tber 35 m? Wohnflache sind somit 1,5 Stellplatze je Wohnung nachzuwei-
sen. Bruchteile einer Stellplatzzahl sind aufzurunden.

KULTURDENKMALER

Wie bereits ausgefuhrt, befinden sich innerhalb des Plangebietes mehrere Kulturdenk-
maler (Bau- und Kunstdenkmal) welche, in den Hinweisen zu den Bebauungsvorschrif-
ten aufgefuhrt sind. Die Erhaltung der Kulturdenkmaler in ihrem Uberlieferten Erschei-
nungsbild liegt im &ffentlichen Interesse. Vor baulichen Eingriffen, wie auch vor Veran-
derung des Erscheinungsbildes des Kulturdenkmals ist das Landesamt fir Denkmal-
pflege zu konsultieren und eine denkmalschutzrechtliche Genehmigung zu beantragen.

VER- UND ENTSORGUNG

Die Trinkwasser-, Strom-, und Gas-, und Fernmeldetechnischeversorgung des Plange-
bietes erfolgt unverandert Gber die Bestandsleitungen der jeweiligen Versorger. Die
Schmutz- und Regenwasserbeseitigung erfolgt Gber die vorhandenen Kanaltrassen.
Die Abfallbeseitigung erfolgt tber die vorhandenen Organisationen. Ein zusatzlicher
Erschlielfungsaufwand wird durch den Bebauungsplan nicht ausgeldst.

UMWELTBELANGE

Bestandsanalyse

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB aufge-
stellt. Von einer férmlichen Umweltpriifung kann deshalb abgesehen werden. Auch die
Eingriffsregelung 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 Ausgleichsbi-
lanz sowie naturschutzrechtliche Ausgleichsmalnahmen sind daher nicht erforderlich.

Das Plangebiet liegt innerhalb der bestehenden Siedlungsstruktur und ist bereits voll-
standig bebaut. Durch den vorliegenden Bebauungsplan sollen vor allem die zuldssigen
Nutzungen gesteuert und gegliedert, sowie zukulnftige Erweiterungen, Umbauten oder
NachverdichtungsmafRnahmen in ihrer Form und in ihrem Umfang geregelt werden. Die
Baufenster ermdéglichen an verschiedenen Stellen geringfligiges Nachverdichtungspo-
tential. Es kann also davon ausgegangen werden, dass keine zusatzlichen Beeintrach-
tigungen fir die verschiedenen Schutzglter (Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser,
Luft, Klima, Landschaftsbild, Erholung, Mensch) entstehen. Das vorhandene Gewasser
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8.2

8.3

,Breg“ wurde durch die Ausweisung von Flachen fur die Wasserwirtschaft und Gewas-
serrandstreifen entsprechend gesichert. Naturschutzgebiete oder geschiitzte Biotope
sind von der Planung nicht betroffen.

Plananderungen

Aufgrund der Veranderung des Stellenwerts der Okologie und der Nachhaltigkeit in
Politik und Gesellschaft wurden eine Reihe von Festsetzungen und oértlichen Bauvor-
schriften fur den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans aufgenommen. Es
werden verschiedene Restriktionen definiert, wie beispielsweise die Gestaltung von We-
gen und Stellplatzflachen in einer wasserdurchlassigen Bauweise. In den ortlichen Bau-
vorschriften wird zudem festgeschrieben, dass Flachdacher zu begrinen sind. Beste-
hende Grin- und Gartenflachen werden als solche festgesetzt und gesichert. Zudem
sind unbebaute Flachen bebauter Grundstlicke zu begriinen und gartnerisch zu unter-
halten. Zur Gesamtbetrachtung Wassrekreislauf wurden Zisternen zur Rickhaltung und
zur Regenwassernutzung bei der Neuerrichtung von Hauptgebauden zwingend vorge-
schrieben. All diese Festsetzungen minimieren die Eingriffe in die verschiedenen
Schutzguter.

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 Durchgriinung des Plangebiets,
den umweltschutzenden Festsetzungen sowie der Ausweisung von Grunflachen kann
diesen Belangen auch weiterhin Rechnung getragen werden.

BESTANDSSITUATION - ALLGEMEIN
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Allgemeines Wohngebiet = ca. 8.050m? x GRZ 0,4 = ca. 3.220m?
Besonderes Wohngebiet = ca. 4.880m? x GRZ 0,6 = ca. 2.928m?

Gemeinbedarfsflache =ca. 2.250m? x GRZ 0,6 = ca. 1.350m?
Sondergebiet Hochschule = ca. 5.700m? x GRZ 0,6 = ca. 3.420m?
Verkehrsflachen = ca. 7.800m?

Grunflachen =ca. 640 m?

Wasserflachen =ca. 1.150m2.

Summe Geltungsbereich = ca. 30.470m?
Uberbaubare GFL = ca. 10.500m?>.
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11 VERFAHRENSABLAUF
XX.XX.2023 Fassung des Aufstellungs- und Auslegungsbeschlusses nach

XX.XX.2023 bis
XX.XX.2023
Anschreiben vom
XX.XX.2023 mit

Frist bis zum
XX.XX.2023

XXXXXXXX

§2(1)BauGB fir den Bebauungsplan mit értlichen Bauvorschriften
Durch den Gemeinderat, mit Entwurfsbilligung und Beschluss zur
Durchfiihrung der Offenlage gem. §3 (2) BauGB und Beteiligung
Behorden und sonstiger TOB nach §4(2)BauGB.

Durchfiihrung Offentlichkeitsbeteiligung gem. §3(2) BauGB

Durchflihrung der Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager
offentlicher Belange (TOB) gem. §4(2) BauGB.

Behandlung und Abwagung der Stellungnahmen aus der Offenlage
und Fassung des Satzungsbeschlusses zum Bebauungsplan mit
ortlichen Bauvorschriften gem. §10(1)BauGB.

Ausfertigungsvermerk: Die Ubereinstimmung des Bebauungsplanes ,Unterallmend-

stralBe-Dorfberg” mit den zugehoérigen planungsrechtlichen Festsetzungen und értlichen
Bauvorschriften mit den hierzu ergangenen Beschliissen des Gemeinderates der Stadt
Furtwangen wird bestétigt.

Furtwangen im Schwarzwald,

Josef Herdner
Biirgermeister

STADT FURTWANGEN IM SCHWARZWALD

Stadtbauamt ® Marktplatz 4

78120 Furtwangen

im Schwarzwald

Telefon 077 23/9 39-0
Telefax 077 23/9 39-1 99
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