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1.2

ALLGEMEINES

Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Aufgrund der anhaltenden Nachfrage nach Wohnraum gerade im Kernstadtgebiet beab-
sichtigt die Stadt Furtwangen im Schwarzwald neues Wohnbauland auszuweisen und
damit den Bedurfnissen einheimischer Familien entgegenzukommen. Im nordlichen
Stadtquartier, siddstlich der StraRe Vorderschitzenbach bestehen am Ortsrand ein-
zelne Wohngebaude. Eine Nachverdichtung an dieser Stelle scheidet aufgrund der bau-
planungsrechtlichen Aul3enbereichslage bislang aus.

Zur Bereitstellung vom Wohnbaugrundstiicken soll deshalb fur diesen Bereich ein Be-
bauungsplan der AuBenentwicklung nach § 13b BauGB neu aufgestellt werden. Dabei
sollen an Stelle der landwirtschaftlichen Flachen geeignete Bauplatze fir eine bedarfs-
gerechte Bebauung mit Einzel- bzw. Doppelhduser ausgewiesen werden. Die Planung
verfolgt im Wesentlichen folgende Ziele:

= AuRenentwicklung zur Bereitstellung von Wohnbauland insbesondere fiir die ortsan-
séssige Bevolkerung;

= Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung unter Berticksichtigung der
baulichen Umgebung;

= Starkung kompakter Siedlungsstrukturen;

= kostensparende Ausnutzung vorhandener Erschlie3ungsanlagen;

= Sicherung und Schutz wertvoller 6kologischer Strukturen.

Die Bebauungsplanaufstellung erfolgt ohne Umweltprifung im einstufigen Verfahren
nach § 13b BauGB. Der Flachennutzungsplan kann im Wege der Berichtigung ange-
passt werden.

Lage des Planungsgebiets / Geltungsbereich

Das Plangebiet (ca. 1,60 ha) befindet sich im Norden der Stadt Furtwangen, im Bereich
des Stadtquartiers Schitzenbach, entlang des bestehenden Stralenzuges Vorderschiit-
zenbach in einer Hanglange. Nordlich und nordwestlich des Plangebiets befinden sich
ebenfalls in Hanglage ein bestehendes Wohngebiet, Gewerbebetriebe sowie das Ge-
wasser 2. Ordnung ,Schiitzenbach®. Ostlich und siidlich schlieRen sich landwirtschaftli-
che Flachen an. Im Westen grenzt das Plangebiet an ein Gewerbegebiet.

Der Geltungsbereich umfasst im Wesentlichen den Bereich der geplanten Neubebauung
entlang der Stral’e Vorderschiitzenbach, zwischen den bestehenden Wohngebauden
auf Grundstiick Fist. Nrn. 441 und 441/10, sowie eine Flache nordostlich davon. Zudem
wird die Strafl3e Vorderschitzenbach bis zum Anschluss an die Triberger Stral3e im Su-
den, sowie das Grundstiick Fist. Nr. 415/1 in den Geltungsbereich aufgenommen, um
angesichts zukunftiger UmbaumalRnahmen planungsrechtliche Festsetzungen fiir das
bestehende Wohngeb&ude treffen zu konnen. Aufgrund der Nutzung und der speziellen
topografischen Situation wird die landwirtschaftliche Hofstelle mit den zugehdrigen Ein-
richtungen auf Grundstuiick Flst. Nr. 440 nicht in den Geltungsbereich aufgenommen und
ist somit entsprechend seiner abweichenden Nutzung weiterhin dem Auf3enbereich zu-
zuordnen.

Im Plangebiet befinden sich derzeit

Wohngebaude und deren Zufahrten;

Garten in Form von Ziergarten;

landwirtschaftliche Flachen;

offentliche Erschlieliungsanlagen (Stral3e Vorderschiitzenbach);
Stellplatze entlang der Strafl3e Vorderschitzenbach.
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Die genaue Abgrenzung des Plangebiets ist der Planzeichnung zu entnehmen.

P .

Lage des Plangebiets (rote Umrandung), genordet, ohne Maf3stab, Quelle: © LUBW, LGL; © 2021 Landesanstalt fur
Umwelt Baden-Wirttemberg

Regionalplan

Fir die Stadt Furtwangen sind die Ziele des Regionalplans Schwarzwald-Baar-Heuberg
mafgebend. In der Raumnutzungskarte des Regionalplans wird das Plangebiet als
Siedlungsflache dargestellt. Ostlich der Siedlungsflache sind sonstige Waldflachen dar-
gestellt. Diese werden aber durch die Umsetzung der Planung nicht beeintrachtigt. Fur
das Plangebiet ergeben sich folglich keine Konflikte mit den Zielen des wirksamen Re-
gionalplans.

Die Stadt Furtwangen ist im Regionalplan als Kleinzentrum und damit als Zentraler Ort
festgelegt (Plansatz 2.1.4 (2)). Die sich daraus ergebenden Ziele der Siedlungsentwick-
lung sind in Kapitel 1.5 der vorliegenden Begrindung erlautert.
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Ausschnitt aus der Raumnutzungskarte des Regionalplans fir die Region Schwarzwald-Baar-Heuberg mit ungeféahrer
Lage des Plangebiets (rote Umrandung), genordet, ohne MaRstab
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1.4 Flachennutzungsplan und angrenzende Bebauungspléne

Der wirksame Flachennutzungsplan der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft (VVG)
Furtwangen — Gultenbach stellt fir die betroffenen Flachen landwirtschaftliche Flachen
dar. Nordlich sowie westlich des Plangebiets befinden sich geplante sowie bestehende
Gewerbebauflachen. Ebenfalls westlich des Plangebiets liegt eine bestehende Wohn-
bauflache. Im Osten und Siden schliel3en sich landwirtschaftliche Flachen an. Der Be-
bauungsplan kann somit nicht aus den Darstellungen des wirksamen Flachennutzungs-
plans entwickelt werden.

Ausschnitt aus der 2. Fortschreibung des Flachennutzungsplans der Verwaltungsgemeinschaft Furtwangen — Gitenbach
— 2018 (ohne Maf3stab)

Damit der Bebauungsplan aus den Darstellungen des Flachennutzungsplans entwickelt
werden kann, ist der Flachennutzungsplan anzupassen. Dies kann gemaR
§ 13a (2) Nr. 2 im Wege der Berichtigung erfolgen, sofern die geordnete stadtebauliche
Entwicklung des Gemeindegebiets nicht beeintrachtigt wird.

Das geplante Wohngebiet grenzt im Nordwesten an Gewerbebetriebe und im Westen
an die bestehende Wohnbebauung an. Fir die Bereiche nordwestlich der Stral3e Vor-
derschitzenbach setzen die rechtskraftigen Bebauungsplane ,Schitzenbach-Ost* und
,Schiitzenbach-Ost II“ mit den zugehérigen Anderungen, neben Gewerbegebieten auch
Mischgebiete und ein allgemeines Wohngebiet fest. Innerhalb der beiden unmittelbar an
das Plangebiet angrenzenden gegliederten Gewerbegebiete (GE 2) ist eine einge-
schrankte Nutzung von 8§ 8 BauNVO (in der Fassung von 1977) festgesetzt. Zulassig
sind demnach nur Betriebe und Einrichtungen, die auch im Mischgebiet gemaf
§ 6 BauNVO zulassig waren. Aufgrund der Unzul&ssigkeit von wesentlich storenden Ge-
werbebetrieben kann eine Beeintrachtigung der geplanten Wohnbebauung ausge-
schlossen werden.

Die im Bebauungsplan ,Schutzenbach-Ost II“ festgesetzten Gewerbeflachen, welche
sich nordlich der geplanten Wohnbebauung befinden, konnten bislang nicht vollst&ndig
entwickelt werden. Die entwickelten Flachen befinden sich in einiger Entfernung zur ge-
planten Wohnbebauung, weshalb sich infolge der vorliegenden Planung keine Beein-
trachtigung der Wohnnutzung sowie der ansassigen Gewerbebetriebe ergibt. Ob eine
Aufsiedlung der Gewerbegebiete unmittelbar nérdlich der geplanten Wohnbebauung er-
reicht wird, ist fraglich. Sollte eine Aufsiedlung beabsichtigt werden, liegt es im Ermessen
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der Stadt Furtwangen, den bestehenden Bebauungsplan ,Schitzenbach-Ost 11 zu Gber-
planen und aktive Larmschutzmalinahmen oder Einschrankungen fir wesentlich sto-
rende Gewerbebetriebe festzusetzen.

Das bestehende allgemeine Wohngebiet grenzt im Osten an den Geltungsbereich und
im Norden an das gegliederte Gewerbegebiet. Eine Einschréankung der ansassigen Ge-
werbebetriebe infolge der geplanten Wohnbebauung kann somit ebenfalls ausgeschlos-
sen werden, da entsprechende Emissionsrichtwerte aufgrund der unmittelbaren Nahe
zum bestehenden Wohngebiet ohnehin bereits eingehalten werden missen.

Im Bereich des Wohngebaudes auf Grundstiick Fist. Nr. 415/1 grenzt westlich der Be-
bauungsplan ,Schitzenbach-West* an. Dieser setzt fir die benachbarten Flachen un-
eingeschrankte Gewerbegebiete sowie ein gegliedertes Gewerbegebiet fest, in dem nur
nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe zulassig sind. In der Vergangenheit kam es
in diesem Bereich zu keinen Konflikten hinsichtlich der Schutzanspriiche unterschiedli-
cher Gebietstypen. Die vorliegende Planung zielt mit der Festsetzung eines allgemeinen
Wohngebiets in diesem Bereich auf den Erhalt der Bestandssituation ab und eréffnet
zugleich Erweiterungsmoglichkeiten im Sinne von Anbauten und Sanierungen. Mit der
Festsetzung eines allgemeinen Wohngebiets ergibt sich damit kein neues Konfliktpoten-
zial.

Die geplante Wohnbebauung stellt eine Erweiterung der bereits bestehenden Wohnge-
baude innerhalb des Geltungsbereichs sowie des Wohngebiets westlich der StralRe Vor-
derschitzenbach dar. Zudem soll im Rahmen der vorliegenden Planung die vorhandene
Wohnbebauung unter Gewahrleistung bestehender Schutzanspriiche baurechtlich gesi-
chert werden. Es ist davon auszugehen, dass bei Umsetzung des Vorhabens die geord-
nete stadtebauliche Entwicklung gewahrleistet wird.

= \X\\\\\‘\ ~ 2
S

PRS1368

Ausschnitt aus dem Bebauungsplan ,Schitzenbach-Ost* (1989, genordet, ohne Maf3stab)
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Ausschnitt aus dem Bebauungsplan ,Schiitzenbach-West* (mit Anderung 1 - 4, nicht genordet, ohne MafRstab)

Wohnbauflachenbedarf

Im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden legt die Stadt Furtwangen
schon seit Jahren ein groRes Augenmerk auf die bauliche Entwicklung von Flachen im
Innenbereich und sichert mithilfe von Bauverpflichtungen die zeitnahe Aufsiedlung er-
schlossener Wohnbauflachen. Aufgrund der vorhandenen Strukturen und der topografi-
schen Verhaltnisse bestehen derzeit keine nennenswerten Innenentwicklungspotenzi-
ale, die sich aus Bebauungsplanen und aus nach § 34 BauGB zu beurteilenden Flachen
ergeben. Vorhandene Baullicken befinden sich entweder in Privatbesitz und sind daher
nicht mobilisierbar oder konnten aufgrund der schwierigen topografischen Situation bis-
lang nicht bebaut werden. Dies gilt auch fur die im Flachennutzungsplan als zu entwi-
ckelnde Wohnbauflachen dargestellten Reserveflachen (Stand August 2022).

Die Stadt Furtwangen ist im Regionalplan als Zentraler Ort festgelegt. Als solcher z&hlt
die Stadt Furtwangen als Siedlungsbereich (Plansatz 2.3 (Z)) und ist damit ,aufgrund
ihrer bisherigen Entwicklung, ihrer VerkehrserschlieBung sowie ihrer Infrastrukturaus-
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stattung am besten fur eine verstarkte Siedlungsentwicklung geeignet”. Hierfir kann ne-
ben der baulichen Entwicklung innerhalb des bestehenden Siedlungskérpers auf ein an-
gemessenes Mal3 der Au3enentwicklung nicht verzichtet werden. Erheblich im Sinne der
Angemessenheit ist die anzurechnende Wohnbauflache.

Das Plangebiet weist insgesamt eine
Grofte von rund 1,60 ha auf. Die vor-
handene Stral3e Vorderschiutzenbach
dient neben der ErschlieBung des
Plangebiets jedoch auch der verkehrli-
chen Anbindung des Ortsteils Rohr-
bach. Eine vollumféangliche Anrech-
nung der Verkehrsflachen erscheint
daher nicht realistisch oder erforder-
lich.

Des Weiteren muss beriicksichtigt wer-
den, dass innerhalb der Wohnbaufla-
chen bereits bebaute Grundstiicke lie-
gen. Diese stehen fir eine weitere Be-
bauung nicht zur Verfigung und kon-
nen daher ebenfalls nicht angerechnet
werden. Gleiches gilt fur die offentliche
Verkehrsflache mit Zweckbestimmung
LVverkehrsgrin“ sowie fur die private
Grunflache, die dem Schutz des Land-
schaftsbildes und der angrenzenden
Okologisch wertvollen Strukturen dient.

In der obenstehenden Abbildung sind jene Flachen rot markiert, die auf den Wohnbau-
flachenbedarf anzurechnen sind. Sie weisen zusammen eine FlachengrofRe von
ca. 0,60 ha auf. Bei der geplanten Aufsiedlung handelt es sich damit um eine mafvolle
stadtebauliche Arrondierung unter Ausnutzung vorhandener Infrastrukturen. In Anbe-
tracht der hohen Nachfrage nach Wohnbauplatzen und der dargelegten Notwendigkeit
der Aul3enentwicklung wird die vorliegende Aufsiedlung in diesem Umfang fur sinnvoll
erachtet.

Planungsverfahren / Verfahrensablauf

Mit den BauGB-Novellen 2017 und 2021 wurde § 13b zur Einbeziehung von AulRenbe-
reichsflachen in das beschleunigte Verfahren eingefuhrt bzw. verlangert. Auf diese Vor-
schrift wird die Uberplanung der Flache gestitzt, die bislang als AuBenbereich zu beur-
teilen war.

Ein Bebauungsplan darf im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB nur dann auf-
gestellt werden, wenn in ihm eine zuldssige Grundflache im Sinne des 8§ 19 (2) BauNVO
von weniger als 10.000 m? festgesetzt wird. Die zulassige Grundflache im Sinne des
§ 19 (2) BauNVO liegt im vorliegenden Fall bei rund 3.161 m? und somit deutlich unter
dem Schwellenwert von 10.000 m2. Bebauungsplanverfahren, die in einem zeitlichen,
raumlichen und sachlichen Zusammenhang stehen, liegen nicht vor. Damit wird auch
durch Kumulation mehrerer Planungen der Schwellenwert nicht tberschritten.
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Das betreffende Plangebiet schlief3tim Westen und Norden an bebaute Ortsteile an. Der
Plan ermdglicht zudem nur Wohnnutzungen und allenfalls untergeordnete wohnvertrag-
liche Nutzungen. Der Bebauungsplan kann daher im beschleunigten Verfahren geman
§ 13b BauGB durchgefiihrt werden.

Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan die
Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchflihrung einer Um-
weltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz uber die Umweltvertraglichkeitsprifung
oder nach Landesrecht unterliegen. Die vorliegende Planung nach § 13b BauGB bein-
haltet ausschlie3lich Wohnnutzungen, UVP-pflichtige Vorhaben werden somit nicht be-
grundet.

Es bestehen auch keine Anhaltspunkte dafir, dass bei der Planung Pflichten zur Ver-
meidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 S. 1
BImSchG zu beachten sind.

Das beschleunigte Verfahren ist auch dann ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte fir
eine Beeintrachtigung der in § 1 (6) Nr. 7b BauGB genannten Schutzgiter (Natura 2000-
Gebiete) bestehen. Eine Beeintrachtigung von Natura 2000-Gebieten ist durch die vor-
liegende Bebauungsplanaufstellung nicht zu erwarten, da sich keine FFH- oder Vogel-
schutzgebiete im oder in der Nahe des Plangebiets befinden. Damit sind die Vorausset-
zungen zur Einbeziehung von AuRRenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahrens
nach § 13b BauGB vollumfanglich erfillt.

Im beschleunigten Verfahren gemafi3 § 13b BauGB kann auf die frihzeitige Beteiligung
verzichtet werden. Dartber hinaus kann auf die Umweltpriifung sowie die Erstellung ei-
nes Umweltberichts mit einer Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung sowie auf die zusam-
menfassende Erklarung verzichtet werden. Dennoch missen die Belange von Natur und
Umwelt berlicksichtigt werden. Deshalb ist insbesondere eine Prifung des Arten- und
Naturschutzes notwendig, die in einem Umweltbeitrag mit Erlauterungsbericht vom Bliro
fur Grin- & Landschaftsplanung Doris Hug aus Furtwangen dokumentiert wird und die
Umweltbelange fir den Bebauungsplan auf Grundlage von § 1 (6) Nr. 7 BauGB zusam-
menfassend behandelt.

Verfahrensablauf

04.10.2022 Der Gemeinderat fasst den Aufstellungsbeschluss fur den Be-
bauungsplan mit 6rtlichen Bauvorschriften ,Vorderschiitzen-
bach® gem. § 2 (1) BauGB, billigt den Entwurf des Bebauungs-
plans und beschlief3t die Durchflihrung der Offenlage gem.

§ 3 (2) und § 4 (2) BauGB.

24.10.2022 bis Durchfuihrung der Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (2) BauGB
25.11.2022

Anschreiben Durchfiihrung der Behdrdenbeteiligung gem. § 4 (2) BauGB
vom 11.10.2022

mit Frist bis

25.11.2022

31.01.2023 Der Gemeinderat behandelt die in der Offenlage eingegange-
nen Stellungnahmen und beschlie3t den Bebauungsplan mit
ortlichen Bauvorschriften ,Vorderschiitzenbach® gem.

8§ 10 (1) BauGB als Satzung.
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2 KONZEPTION DER PLANUNG

2.1

Stadtebau

Durch den Bebauungsplan ,Vorderschiitzenbach sollen die bestehende stadtebauliche
Struktur sowie die zukUnftige stadtebauliche Entwicklung in diesem noch nicht tGberplan-
ten Bereich geregelt werden. Ostlich sowie sudéstlich der StraRe Vorderschiitzenbach
werden die bestehenden Wohngebaude gesichert, aul3erdem werden zusatzliche Bau-
flachen fur die Errichtung von Einzel- und Doppelhdusern ausgewiesen. Durch die Auf-
nahme des Flursticks 415/1 in den Geltungsbereich werden Erweiterungen am Be-
standswohngebdude ermdglicht. Von einer Ausweitung des Geltungsbereichs auf die
landwirtschaftliche Hofstelle auf Grundstiick Flurstliick 440 wird abgesehen, da sich
diese in Hanglage deutlich abgesetzt von der StralRe befindet und damit nicht mehr als
dem baulichen Zusammenhang zugehdorig betrachtet wird. Die Neubebauung soll sich
im Bereich ndrdlich des Wohngebé&udes auf Flurstiick 441/10 entlang des bestehenden
StralBenverlaufs in die umgebende Bebauung eingliedern. Damit wird Bezug auf die be-
stehende Bebauung auf der gegenulberliegenden Stral3enseite genommen und einzelne
Bestandsgeb&ude entlang der Stral3e werden in den Siedlungskdrper integriert. Die ein-
zelnen Gebaude orientieren sich dabei zur Stral3e, wahrend im rickwartigen Bereich
Freiflachen in Form von Privatgarten vorgesehen sind. Eine bauliche Entwicklung in der
Tiefe kommt am vorliegenden Standort aufgrund der ausgepragten Topografie und des
zu berlcksichtigenden Waldabstands nicht infrage. An den Dachformen, Dachneigun-
gen sowie an der stadtebaulichen Kérnung der bestehenden Struktur wird festgehalten,
sodass sich das geplante Wohngebiet ortsbildvertraglich in die Umgebung einfiigt.

s —

Triberger Strae

[ 11171

Ausschnitt aus dem stédtebaulichen Entwurf, Stand Januar 2023 (ohne Maf3stab)
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2.2 Erschlieung, Ver- und Entsorgung

3.1

3.2

Die Erschliel3ung aller Planbereiche ist durch die bestehende Stral3e Vorderschitzen-
bach gesichert. Da infolge der Aufsiedlung ein geringfligig erhdhtes Verkehrsaufkom-
men erwartet wird, wird der StralRenquerschnitt entlang der Grenzen zu den neu entste-
henden Grundstiicken um 0,75 m im stdlichen Abschnitt und um 1,50 m im noérdlichen
Abschnitt verbreitert. Innerhalb der ErschlieBungsstraf3e Vorderschiitzenbach befindet
sich bislang kein durchgangiger Schmutz- und Regenwasserkanal bzw. keine Wasser-
leitung, was zu erhohten ErschlieBungskosten fuhren wird. Die Erschlie3ung des Plan-
gebietes kann jedoch unter Berticksichtigung des vorgesehenen Grundstiickspreises
wirtschaftlich entwickelt werden. In den Bebauungsvorschriften werden Hinweise zum
Umgang mit Regenwasser allgemein sowie mit wild abflieendem Niederschlagswasser
aufgenommen.

Infolge der vorliegenden Planung entfallen im Bereich sudostlich des Grundstticks Flst.
Nr. 441 rund zwolf bestehende Stellplatze. Diese werden aktuell von Besuchern des
Fitnessstudios und von Angestellten der Firma IEF-Werner genutzt, deren Betriebsge-
lande sich westlich davon befindet. Weitere rund 32 Stellpléatze befinden sich nordlich
der Stral3e Vorderschitzenbach und kénnen im Rahmen der Planung erhalten werden.
Durch eine Erweiterung dieser Stellplatzflachen in nordéstliche Richtung kénnten die
entfallenden Stellplatze sudlich der Strafl3e aufgefangen werden. Eine alternative Losung
stellt die Ausweisung von Stellplatzen im Bereich zwischen Wendelhofstral3e und Schiit-
zenbach dar.

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung

Im Plangebiet wird entsprechend den bereits bestehenden sowie den beabsichtigten
Nutzungen ein allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Um den tberwiegend ruhigen
Charakter dieses Wohngebietes in Ortsrandlage zu wahren, werden Schank- und Spei-
sewirtschaften ausgeschlossen, da diese Nutzungen eine Zunahme des Verkehrs nach
sich ziehen wirden. Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fur Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind ebenfalls nicht zulassig. Diese Nutzungen sind
deshalb ausgeschlossen, um die Flache der Wohnnutzung vorzuhalten und um externe
Verkehrsstrome sowie Nutzungskonflikte durch Emissionen (betrifft Tankstellen) inner-
halb des Gebietes zu vermeiden. Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe sind aus-
nahmsweise in RAumen zulassig, soweit sie in ihrer untergeordneten Auspragung dem
Charakter eines Wohngebietes nicht widersprechen und auch keinen relevanten Ziel-
und Quellverkehr erzeugen. Vollstandig gewerblich genutzte Gebaude sind nicht zulas-

sig.

MalR der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird definiert durch die Grundflachenzahl (GRZ) bzw.
die Grundflache (GR), die Hohe baulicher Anlagen (FH) sowie die zuléssige Zahl der
Vollgeschosse (Z) als Héchstmal3.

Als Grundflachenzahl wurde entsprechend den Orientierungswerten aus der Baunut-
zungsverordnung fir die Gebietsart ,Allgemeines Wohngebiet* ein Wert von 0,4 festge-
legt. Dies entspricht im Allgemeinen der Kdrnung und Dichte der bestehenden Sied-
lungsstruktur, bildet aber zur gleichen Zeit die gewtinschte zukiinftige Entwicklung dieser
Bereiche ab. Auf bestehenden Grundstiicken wurde anstelle der Grundflachenzahl die
maximal zulassige Grundflache festgesetzt. So wird dem Umstand Rechnung getragen,
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3.3

dass es sich bei den drei bestehenden Grundstiicken innerhalb des Plangebiets um ver-
haltnismaRig grofRe Grundstiicke handelt. Mit der Festsetzung der Grundflache, die sich
an der bestehenden Bebauung orientiert, kann gewéahrleistet werden, dass einerseits
private Freiflachen sowie Bestandsgeb&ude gesichert werden. Andererseits werden den
Eigentimern gewisse Entwicklungsspielraume fur Erweiterungen, Umbauten, Umnut-
zungen und Sanierungen erdéffnet. Die zuldssige Uberbaubare Grundflache darf durch
die Grundflache von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten sowie von Nebenan-
lagen bis zu einer Grundflachenzahl von maximal 0,6 Uberschritten werden. Somit wer-
den den einzelnen Grundstlickseigentimern Spielraume in der Gestaltung der Freifla-
chen eingerdumt. Trotzdem wird sichergestellt, dass wenigstens 40% der Grundstuicks-
flache unversiegelt bleiben und begrunt werden.

Um dem Gebiet nicht zutragliche Gebaudehdhen zu vermeiden, werden Festsetzungen
zur Hohe baulicher Anlagen sowie zur maximal zulassigen Zahl der Vollgeschosse ge-
troffen. Damit wird gewahrleistet, dass sich die Neubebauung trotz ausgepragter Hohen-
unterschiede im Plangebiet harmonisch in den Siedlungsbestand sowie in das Land-
schaftsbild einfiigt. Die Hohe baulicher Anlagen wird durch die zulassige Firsthéhe (FH)
als Hochstmalf3 bestimmt. In Kombination mit der Begrenzung auf maximal zwei Vollge-
schosse wird damit sichergestellt, dass Neubauten talseits mit maximal zwei Geschos-
sen plus Dach und bergseits mit einem Geschoss plus Dach in Erscheinung treten. Bei
Realisierung von zwei Vollgeschossen betragt die Firsthohe im Mittel ca. 11 m, bezogen
auf das bestehenden StraRenniveau. Um den baulichen Bestand im Bereich des Grund-
stiicks Vorderschitzenbach Nr. 18 zu sichern, werden dort drei Vollgeschosse als zu-
lassiges Hochstmald festgesetzt. Damit auch Garagen, Carports und Nebenanlagen
nicht zu dominant in Erscheinung treten, wurde auch dafir eine maximal zulassige Trauf-
hohe festgesetzt.

905,00
max. FH m.0. NHN

901,50 m 4. NHN
SD /WD 36°

Schematischer Gelandeschnitt A-A* (ohne Maf3stab)

Bauweise

Im Plangebiet ist die offene Bauweise in Form einer Einzel- oder Doppelhausbebauung
festgesetzt. Damit wird gewahrleistet, dass sich die geplante Bebauung in den angren-
zenden Siedlungsbestand nordwestlich der Stral3e Vorderschiitzenbach einfiigt. Zudem
wird damit den Verhaltnissen vor Ort Rechnung getragen, indem die bestehende Bebau-
ung innerhalb des Plangebiets in ein harmonisches Ortsbild integriert werden kann.
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34 Uberbaubare Grundstiicksflache

3.5

3.6

3.7

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen festgesetzt. Die vor-
gesehene, an die Topografie angepasste Bebauung, soll durch die gewéhlten Baufens-
ter ermoglicht werden. Diese bieten gleichzeitig einen gewissen Spielraum, um dem zu-
kunftigen Bauherrn individuelle bauliche Losungen zu ermdglichen. Uberschreitungen
fur Vorbauten sollen ausnahmsweise zugelassen werden, sofern diese dem Hauptge-
baude untergeordnet sind. Die Baufenster orientieren sich an der bestehenden Stral3en-
fuhrung sowie der topografischen Situation und sollen Konflikte in Folge von Abgrabun-
gen (bspw. Entwasserung, Verschattung) zwischen den Grundstiicken reduzieren.

Stellung baulicher Anlagen

Durch die Festsetzung der Hauptfirstrichtung wird sichergestellt, dass die Gebaude
trauf- oder giebelstandig zur Stral3e angeordnet sind, um ein geordnetes stadtebauliches
Gesamtbild zu erreichen. Diese Ausrichtungsform der Gebaude lehnt sich an die Gestal-
tung der Umgebungsbebauung sowie die topografische Situation an. Gleichzeitig wird
den Grundstiickseigentimern ein gewisser Gestaltungsspielraum eingerdumt, indem
von der in der Planzeichnung angegebenen Firstrichtung um bis zu 5° abgewichen wer-
den darf und untergeordnete Dacher eine abweichende Firstrichtung aufweisen dirfen.

Garagen, Carports, Stellplatze und sonstige Nebenanlagen

Garagen, Carports sowie sonstige Nebenanlagen mit mehr als 25 m3 Brutto-Rauminhalt
sollen grundsatzlich innerhalb der Baufenster sowie innerhalb der dafir ausgewiesenen
Zonen untergebracht werden. Damit wird sichergestellt, dass die Gartenbereiche sowie
die Randbereiche der Grundstucke von dominant in Erscheinung tretenden Anlagen frei-
gehalten werden. Ausnahmen sollen jedoch im Einvernehmen mit der Stadt Furtwangen
in Einzelfallen mdglich sein. Oberirdische, nicht Uberdachte Stellplatze, offene Fahrrad-
Stellplatze sowie Nebenanlagen unter 25 m3 Brutto-Rauminhalt sind auch auRerhalb der
Baufenster zulassig, um eine effiziente und flexible Grundstiicksorganisation zu ermdg-
lichen.

Um zu vermeiden, dass Garagen, Carports und Nebenanlagen zu dominant in Erschei-
nung treten, wird die maximale Traufh6he dieser Bauten auf 3,00 m festgesetzt. Unterer
Hohenbezugspunkt ist dabei das Gelande nach Herstellung der Baumaflinahme, gemes-
sen an den vier auReren Gebaudeeckpunkten (arithmetisches Mittel).

Verkehrsflachen

In der Planzeichnung werden die bestehenden 6ffentlichen Verkehrsflichen gemalf’ der
jetzigen Nutzung und den zukiinftigen Eigentumsverhaltnissen dargestellt. Zur Orientie-
rung hinsichtlich der Hohenfestsetzungen zu Haupt- und Nebengebauden werden auch
die StraRenhdhen nachrichtlich dargestellt. Die Grundlage hierfir bildet die Vermessung
der Verkehrsflachen durch das Fachbiro Mandolla + Gilbert Vermessung aus Villingen-
Schwenningen.

Aufgrund der Hohenlage der Stadt Furtwangen und den damit verbundenen starken
Schneeféllen in den Wintermonaten ist im direkten Umfeld der Verkehrsflachen die Ab-
lagerung von Schnee zu gewdhrleisten. Im Rahmen einer persénlichen Dienstbarkeit
(»Schneeablagerungsrecht® der Stadt Furtwangen) hat daher der Grundstlickseigentu-
mer daflr Sorge zu tragen, dass die Ablagerung von Schnee entlang der Stral3e Vorder-
schitzenbach auf einem Streifen von 2,50 m Breite gemessen von der Stral3enkante
nicht durch Bepflanzungen, Einfriedungen oder bauliche Anlagen beeintrachtigt wird.
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3.8 Grinflachen

3.9

3.10

3.11

Zum Schutz des Landschaftsbildes und der angrenzenden 6kologisch wertvollen Struk-
turen werden vorhandene Grunflachen, fir die keine Aussicht auf eine sinnvolle bauliche
Nutzung besteht, im Bebauungsplan als private Griinflachen dargestellt und somit auch
gesichert. Sie sind zu mindestens 80% gartnerisch anzulegen. Nebenanlagen bis 25 m3
Brutto-Rauminhalt sowie Wege in einer wasserdurchléssigen Bauweise sind zulassig.
Dies eroffnet Gestaltungsmdéglichkeiten fur die Eigentimer dieser Gartenflachen.

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

Um den Versiegelungsgrad auf den Grundstiicken méglichst gering zu halten, missen
Wege-, Hof- und Stellplatzflachen sowie deren Zufahrten und Feuerwehrzufahrten mit
wasserdurchlassigem Belag ausgefuhrt werden. Diese Festsetzung erhdht die Versicke-
rungsmaglichkeit von Niederschlagswasser auf den privaten Grundsttcksflachen.

Zum Schutz des Bodens und des Grundwassers vor Verschmutzung mit Kupfer-, Zink
oder Bleiionen, ist der Einsatz von ebendiesen Metallen im Dach- und/ oder Fassaden-
bereich nur dann zuléssig, wenn diese beschichtet oder in ahnlicher Weise behandelt
sind, sodass eine negative Beeintrachtigung der Schutzgiter Boden und Wasser aus-
geschlossen werden kann.

AuRerdem werden in den Bebauungsvorschriften Hinweise zum Artenschutz aufgenom-
men. Um Verbotstatbestdnde zu vermeiden, sind Rodungen auf3erhalb der Brutzeit von
Vogeln durchzufiihren bzw. ist bei Bauvorhaben (Sanierung, Abriss usw.) eine fachliche
Uberprufung auf Neststandorte oder Quartiere geschiitzter Arten erforderlich. Zum
Schutz von wild lebenden Kleintieren werden Festsetzungen zur Durchlassigkeit von
Einfriedungen sowie zur Gestaltung von Licht- und Liftungsschachten getroffen. Es wird
auch auf die geltenden Vorschriften zur Beleuchtung hingewiesen, die einer Beeintrach-
tigung wild lebender Arten durch die Beleuchtung vorbeugen.

Anpflanzungen und Erhalt von Baumen, Straduchern und sonstigen Bepflanzun-
gen

Die Durchgriinung des Plangebiets soll durch das allgemeine Pflanzgebot (je angefan-
gene 300 m2 Grundstlicksflache ein Baum) gesichert werden. Zudem werden vier beste-
hende Baume zum Erhalt festgesetzt.

Die Festsetzungen zur Begriinung dienen insbesondere der Minimierung und Kompen-
sation von Eingriffen in Natur und Landschaft sowie zur gestalterischen Ordnung des
Plangebiets. Die MaRnahme wirkt sich auerdem positiv auf das Lokalklima aus. Der
Erhalt bestehender Baume wird unterstiitzt, indem diese auf die Festsetzung angerech-
net werden kénnen. Au3erdem wird durch die MaRnahmen eine Mindestbegriinung des
Plangebiets gewéhrleistet, die Belange von Natur und Umwelt im Rahmen der Neube-
bauung bertcksichtigt und eine nachhaltige Entwicklung geférdert. Es sind die Pflanzlis-
ten im Anhang der Bebauungsvorschriften zu beachten.

Flachen fur Aufschittungen, Abgrabungen und Stitzmauern zur Herstellung des
StralRenkoérpers

Zur Sicherung der verkehrlichen Erschliel3ung sind Aufschittungen, Abgrabungen sowie
Stutzmauern auf den privaten Grundstiicksflachen zu dulden, sofern sie fur die Herstel-
lung des Stral3enkdrpers erforderlich sind.
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3.12 Flachen fir Schneeablagerung

4.1

4.2

Um wahrend der Winterzeit die Schneeablagerung ohne Beeintrachtigung des Verkehrs
zu ermdglichen, werden entlang der Straf3e auf den privaten Grundsticken 2,50 m breite
Flachen fir Schneeablagerung festgesetzt. Diese Flachen sind von hochbaulicher Be-
bauung freizuhalten, Beeintrachtigungen durch Bepflanzungen, Einfriedungen, Auffil-
lungen oder Stellplatzen sind ebenfalls auszuschliel3en.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Dacher, Dachaufbauten und Fassaden

In Anlehnung an die benachbarte Bebauung sind im Plangebiet Sattel- und Walmdacher
mit einer Dachneigung von 25° bis maximal 45° zugelassen. Krippelwalmdéacher sind
ebenfalls zulassig, aus bautechnischen Grunden jedoch erst ab einer Dachneigung von
40°. Mit diesen Festsetzungen wird eine ausreichende Gestaltungsfreiheit fir die Bau-
herren ermdglicht und der stadtebaulichen Variabilitdt der Umgebungsbebauung Rech-
nung getragen.

Um sich in die Bestandsbebauung einzuftigen und das Ortsbild nicht zu beeintrachtigen,
werden nur rote, braune, sowie graue bis schwarze Dacheindeckungsmaterialien zuge-
lassen. Die Dachfarbe direkt aneinander angrenzender Hauseinheiten muss aus glei-
chem Grund einheitlich sein. Wellfaserzement und Dachpappe sowie glanzende oder
reflektierende Materialien beeintrachtigen die Gestaltqualitat der baulichen Anlagen und
werden als ortsuntypische Materialien ausgeschlossen. Anlagen der solaren Energiege-
winnung sind gewtiinscht, werden aber — zum Schutz des Ortsbildes — nur am Geb&aude
zugelassen. Um eine Blendwirkung zu vermeiden, sind sie reflexionsarm auszubilden.

Garagen und Carports sollen sich den jeweiligen Hauptgebauden unterordnen bezie-
hungsweise sich in das Gesamtbild einfiigen. Deswegen sind sie entweder in das Ge-
baude einzubeziehen, mit einem der Dachneigung des Hauptgebaudes entsprechenden
Dach zu versehen oder als Flachdacher bzw. flach geneigte Dacher bis zu einer maxi-
malen Neigung von 15° auszugestalten. Dabei sind die Dacher von Garagen und Car-
ports, die als Flachdacher oder flachgeneigte Dacher ausgestaltet sind, extensiv zu be-
grinen. Die Dachbegriinung leistet auf der einen Seite einen Beitrag zur Regenwasser-
rackhaltung. Auf der anderen Seite werden durch die Verdunstung und den damit ver-
bundenen kiihlenden Effekt auch eine Verbesserung des Mikroklimas sowie eine Redu-
zierung der Hitzebelastung erzielt. Die Dachbegriinung hat darliiber hinaus auch einen
positiven dkologischen sowie gestalterischen Effekt. Eine Kombination mit Anlagen zur
Energieerzeugung oder -einsparung ist moglich.

Die ortlichen Bauvorschriften zu den Dachaufbauten gewahrleisten, dass einerseits die
Proportionen zwischen Gebaudekdrper und Dach eingehalten werden und das Ortsbild
nicht negativ beeinflusst wird, andererseits sollen den Eigentimern Spielrdume zur Nut-
zung der Dachgeschosse eingeraumt werden.

Zur weiteren Sicherung des Ortsbildes hat die Gestaltung der Auf3enfassaden in natir-
lichen, die Landschaft pragenden Materialien, wie z. B. Holz, Putz, Naturstein u. &a. zu
erfolgen.

Gestaltung unbebauter Flachen bebauter Grundstiicke

Die drtliche Bauvorschrift, dass die nicht iberbauten Flachen der Grundstticke zu begri-
nen bzw. gartnerisch anzulegen und zu unterhalten sind, unterstitzt die Qualitat des
offentlichen Raums und des Ortshilds und wirkt sich positiv auf das Lokalklima aus. Die
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4.3

4.4

4.5

Entstehung von Schottergarten sowie das Brachliegen von grol3en Teilen des Plange-
biets kdbnnen dadurch vermieden werden.

Um Hohenverspringe zwischen den Grundstiicken zu vermeiden, wird festgesetzt, dass
zu den Nachbargrundstiicken hin in einem Abstand von bis zu 1,00 m zur Grundstticks-
grenze der natirliche Gelandeverlauf bei Auffillungen und Abgrabungen nicht veréndert
werden darf. Dies dient auch dem Schutz des Ortsbildes.

Die Festsetzungen zu den Millstandorten dienen der positiven Wahrnehmung des Ge-
bietes sowie dem Schutz des Ortsbildes und sorgen zudem fir eine Minimierung der
Konflikte durch Geruchsimmissionen. Das Malf3 der baulichen Erscheinung der Mullbe-
halterstandorte sowie die Lage auf den jeweiligen Grundstiicken wird Gber die Festset-
zungen zu den Nebenanlagen definiert.

Einfriedungen und Mauern

Zur Vermeidung einer einengenden Wirkung von Einfriedungen auf den StraRenraum
wurden Hohenbeschrankungen fir Einfriedungen zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen —
max. 0,80 m — aufgenommen. Hierdurch soll ein grof3tmogliches Mal3 an Sichtbeziehun-
gen und ein moéglichst ,offenes* Erscheinungsbild entlang der Straen erzielt werden.

Aus Griinden der Verkehrssicherheit sowie zur Vermeidung negativer Auswirkungen auf
den Stral3enraum missen Einfriedungen einen Abstand zu den 6ffentlichen Verkehrs-
flachen von 2,50 m einhalten. Zudem muss auf dieser Grundstiicksflache die Ablagerung
von Schnee moglich sein.

Einfriedungen sind nur als Heckenstrukturen und als naturbelassene Holzzaune zuge-
lassen. Geschlossene Einfriedungen sind zulassig als Sockel bis zu einer Héhe von ma-
ximal 0,30 m. Dadurch soll eine an das Ortsbild angepasste Gestaltung des Plangebiets
gewabhrleistet werden.

Stutzmauern sind zuldssig und entweder in Naturstein und Trockenbauweise auszufih-
ren oder ganzflachig zu begriinen, um den Eingriff in das Landschaftsbild zu minimieren.
Dies kann sich zudem auch in 6kologischer Hinsicht positiv auf das Plangebiet auswir-
ken. Zum Schutz des Ortsbildes wird die Hohe von Stitzmauern auf 1,50 m beschrankt;
Uber dieses Mal3 hinausgehende Gelandeanpassungen sind durch terrassierte Stitz-
mauern mit Versatz oder begriinte Bdschungen herzustellen. Damit wird der steilen To-
pografie und der daraus resultierenden Gelandeanpassungen Rechnung getragen.

Stellplatzverpflichtung

Die notwendigen privaten Kfz-Stellplatze sind auf dem jeweiligen Grundstiick unterzu-
bringen. Ein Grol3teil des Plangebiets ist bereits im Geltungsbereich der Stellplatzsat-
zung der Stadt Furtwangen in der Fassung vom 17.12.1997 enthalten. Im Sinne einer
einheitlichen Regelung fir das gesamte Plangebiet wird jedoch im vorliegenden Bebau-
ungsplan analog zur Stellplatzsatzung ein Stellplatzschlissel von 1,5 Stellplatzen pro
Wohnung fur Wohnungen tber 35 m? festgesetzt. Diese Erhdhung soll dazu dienen,
dass offentliche Verkehrsflachen oder bestehende Parkplatze in der Umgebung nicht
zusatzlich belastet werden.

Aulenantennen und Niederspannungsfreileitungen

Um die Beeintrachtigung des Ortsbildes durch zu viele Antennen bzw. Parabolanlagen
zu verhindern, sind diese an einem Standort am Wohngebaude zu konzentrieren.

Niederspannungsfreileitungen sind aufgrund der Wirkung auf das Ortsbild im Plangebiet
nicht zulassig und somit unterirdisch zu verlegen.
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5 UMWELTBELANGE

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gemaf § 13b BauGB ohne Durch-
fuhrung einer Umweltprifung nach 8 2 (4) BauGB aufgestellt. Dennoch werden alle Um-
weltbelange erhoben und in die Abwéagung eingestellt.

Durch das Buro fur Griin- & Landschaftsplanung Doris Hug aus Furtwangen wurde fir
den vorliegenden Bebauungsplan ein Umweltbeitrag mit Erlauterungsbericht erarbeitet.
Dieser wird der Begrindung beigeflugt.

Durch die Planung entféllt ein ca. 2.400 m2 groRRer Teilbereich der FFH-Mahwiese ent-
lang der bestehenden Stral3e, norddstlich des bestehenden Grundstlicks Vorderschit-
zenbach Nr. 18. Fur den geplanten Eingriff ist zunachst ein Antrag auf Ausnahmegeneh-
migung fir den Verlust der Flache bei der unteren Naturschutzbehérde zu stellen. Der
betroffene Teilbereich der FFH-Mahwiese soll flachengleich im stidlichen Teil des Flur-
stiicks Nr. 441/12 hergestellt und damit extern ausgeglichen werden. Die erforderliche
Teilflache befindet sich im Eigentum der Stadt Furtwangen. Der Ausgleich ist vor dem
Eingriff in die FFH-Mahwiese herzustellen und durch ein Flachenmonitoring nachzuwei-
sen und zu belegen. Die erforderlichen Herstellungs- und PflegemalRnahmen sind im
Umweltbeitrag, Ziffer 6 erlautert.

6 BODENORDNUNG

Die Grundstiicksneubildung kann durch einen Fortfihrungsnachweis erfolgen. Ein amt-
liches Umlegungsverfahren ist nicht erforderlich.

7 KOSTEN

Die Planungs- und ErschlieBungskosten werden von der Stadt Furtwangen getragen.
Eine Refinanzierung wird durch die Grundstiicksverkaufe erfolgen.

8 STADTEBAULICHE KENNZIFFERN
Allgemeines Wohngebiet ca. 9.781 m2
Private Grunflache ca. 2.028 m2
Offentliche Grunflache ca. 249 m2
StralRenverkehrsflache ca. 3.709 m2
Summe / Geltungsbereich ca. 15.766 m2

Ausfertigungsvermerk: Es wird bestatigt, dass der Inhalt des Planes sowie der zugeho-
rigen planungsrechtlichen Festsetzungen und der ortlichen Bauvorschriften mit den
hierzu ergangenen Beschlissen des Gemeinderates der Stadt Furtwangen tbereinstim-
men.
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