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Begriindung

zum Bebauungsplan Gewerbegebiet "Schénenbach-Hofgrund”

Planabsichten

AnlaB3 der Planaufstellung

Vorliegender Bebauungsplan wird aufgestellt, um dem ortsansaBigen Betrieb Ernst Reiner
GmbH & Co. KG betriebliche Entwicklungsfiache bereitzustellen. Zunéchst war beabsichtigt,
die im Flachennutzungsplan im Bereich Schénenbach-Moosmatte ausgewiesene Fldche
hierfir in Anspruch zu nehmen. Da jedoch aus wasserwirtschaftlichen Grinden dieses Gebiet
nicht verwirklicht werden kann, wurde vorliegender Ersatzstandort ausgewéhit.

Unabhéngig von dem aktuellen PlananiaB wird der Bebauungsplan als Gewerbegebiet so
konzipiert, daf3 auch bei einer Nutzung durch einen anderen Betrieb stédtebauliche Fehi-
entwicklungen, soweit iberschaubar, ausgeschlossen werden (siehe insbesondere die Be-
bauungsvorschriften).

Lage des Plangebietes

Das Baugebiet liegt 8stlich des Stadtkerns am Rande des Bregtales (siehe auch beigef.

Ubersichtsplan M. 1:5000, Anlage 6).

Flachennutzungsplan

Die Stadt Furtwangen verfigt ber einen gultigen Fldchennutzungsplan aus dem Jahre 1977
im Rahmen der vereinbarten Verwaltungsgemsinschaft Furtwangen-Gitenbach.

In diesem Flachennutzungsplan ist eine gréBere gewerbliche Baufladche im Verlauf des
Bregtales (norddstlich des vorliegenden Planbereiches) dargestellt. Da es sich hierbei nach
neueren Erkenntnissen des Wasserwirtschaftsamtes um Uberschwemmungsflédchen handelt,
ist die Verwirklichung dieses gewerblichen Baugebietes (Schénenbach-Moosmatte) nicht
mehr méglich. Der Bedarf an gewerblichen Bauflachen, insbesondere fir die Entwickiung
ortsanséBiger Betriebe, ist jedoch unbestritten. Im Rahmen der derzeit laufenden
Fortschreibung des Flachennutzungsplanes werden hierfir auch entsprechende Flachen
ausgewiesen werden missen. Dies kann jedoch nur nach sorgfaltigen und sich noch langer
hinziehenden Untersuchungen erfolgen.

Da es sich bei den Bauapsichten der Firma Reiner um einen dringenden und unabweisbaren
Sofortbedarf handelt, wird im Vorgriff auf die gro3e Fortschreibung des
Flachennutzungsplanes die vorliegende Flache durch ein "punktuelles Fortschreibungs-
verfahren" des Flachennutzungsplanes verwirklicht. Dieses Flachennutzungsplan-
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Anderungsverfahren lauft zeitlich parallel zur Aufstellung des vorliegenden Bebauungs-
planes. Im Anderungsentwurf ist die vorliegende Bauflache enthalten.

Planung

Néahere Beschreibung des Plangebietes

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen maBig von Nordosten nach Sidwesten
ansteigenden Hang. Das Baugebiet ist im Nordwesten durch eine Waldflache begrenzt. Von
Osten her ist die zuk{inftige Bebauung aus dem Bregtal einsehbar. Die Untergrunds-
verhaltnisse lassen nach den bisherigen Erfahrungen in vergleichbaren Gebieten eine
Eignung fir die vorgesehene Hallenbebauung erwarten. Eine Erkundung des Baugrundes,
insbesondere auch unter dem Gesichtspunkt wasserfihrender Schichten, ist jedoch
notwendig und soll im weiteren Planungsverlauf erfolgen.

Bauliche Nutzung

Art der baulichen Nutzung

Das Gebiet ist als Gewerbegebiet nach § 8 BauNVQ ausgewiesen, in der Erwartung, daf3 die
gewerbliche Nutzung sich im Rahmen der in einem Gewerbegebiet zuldssigen Nutzung halt.
In den textlichen Festsetzungen ist dieses Gewerbegebiet in einer Reihe von Punkten
eingeschréankt, und zwar unabhéngig von der derzeitigen voraussichtlichen Verwendung des
Gebietes durch die Firma Reiner, um stadtebauliche Fehlentwicklungen zu verhindern. So
sind Anlagen fir sportliche, kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche Zwecke ebenso
ausgeschlossen wie Schank- und Speisewirtschaften, Vergniigungsstétten, Tanzlokale und
Diskotheken. Hierdurch soll bezweckt werden, daB3 das duBerst knappe gewerbliche Gelénde,
welches in Furtwangen (berhaupt bereitgestellt werden kann, tatsachlich dem
verarbeitenden Gewerbe zugute kommt.

Weiterhin sind Einzelhandelsbetriebe mit Warenangebot des taglichen Bedarfs Gber 300 gm
Verkaufs- und Ausstellungsflache ausgeschlossen, um nicht den Zielsetzungen der
laufenden Stadtsanierung (Starkung des Kernbereichs) entgegenzuwirken.

Wegen der ékologisch und wasserwirtschaftlich schwierigen Lage des Baugebietes im

Einzugsgebiet des Bregtales wurden generell Betriebe, von denen besonders schadliche
Emissionen fur das Grundwasser zu erwarten sind, ausgeschlossen.

MaB der baulichen Nutzung

Da im vorliegenden Fall bereits der Vorentwurf fiir die BaumafBnahme vorliegt und der
Gemeinderat auch den beabsichtigten Bauten im Grundsatz zugestimmt hat, ist die
Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung auf diese spezielle Vorgabe abgestimmt. So
wurde auf die Festsetzung von Vollgeschossen und einer GeschoBflachenzahl verzichtet.
Die Grundflachenzahl wurde entsprechend den Hochstwerten der BauNVO (§ 17) mit 0,8
festgesetzt. Die tatsdchliche Beschrénkung des MaBes der baulichen Nutzung wird sich
jedoch ergeben durch die relativ eng um die beabsichtigten Baukdrper herumgezogenen
Baugrenzen (Baufenster) und durch Festsetzung einer Baugrenze in der dritten Dimension
zur Einschrankung der Hohenentwicklung. Die Festsetzung erfolgt im Schnitt [ - I.
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Bauweise

Entsprechend den speziellen Anforderungen des gewerblichen Baugebietes wurde eine
"besondere Bauweise" definiert und festgesetzt. Diese entspricht im Prinzip der “offenen
Bauweise" (Grenzabstdnde nach aul3en), verzichtet aber auf eine Begrenzung der
Langenentwickiung der Baukdrper auf 50 Meter.

Grinplanung

Der Bebauungsplan ist durch einen Grinordnungsplan ergénzt und dessen wichtigste
Aussagen sind in Form von Pflanzgeboten bzw. Pflanzbindungen in die Festsetzungen des
Bebauungsplanes aufgenommen. Als wichtige Aufgaben dieser Grinplanung waren aus
stadtebaulicher Sicht vorgegeben: Gestaltung des Waldrandes im Nordwesten und der
Ubergangszone zu den geplanten Bauten, Eingriinung (“Verschleierung”) der zukiinftigen
Baukdrper nach Osten, Mindestanforderungen an die Freifldchengestaltung um die Gebaude
herum im Sinne einer landschaftsoptischen Verirdglichkeit, Detailgestaltung der
beabsichtigten Sammelparkpléatze im Nordosten des Baugebietes wie Ubergriinung,
Eingrinung, Gestaltung der Zufahrt bzw. der Standpléatze.

Waldrénder
Schmaler Waldstreifen im Norden des Bebauungsplanes:

Der hier stockende Wald (65-90jdhrige Fichte) auf Flst. Nr. 19/5 der Gemarkung Schénenbach
soll nach punktueller Entnahme von Fichten mit Laufhélzern bepflanzt werden. Zwar wird die
Einbringung von Laubhélzern grundsétzlich durch die Forstverwaltung begrit. Aufgrund
des Dichtstandes wird es aber nicht mit der Entnahme weniger Fichien getan sein
(Lichtmangel). Bei groBeren Liicken ist aber eine Sturmgefdhrdung (NW-Exposition) nicht
auszuschlieen. Ein Bestandesumbau kommt daher erst im Zuge der Verjingung des
Bestandes in Betracht. All diese MalBnahmen sind aber an das Einversténdnis des
Waldbesitzers gebunden und kdénnen unabhéngig von der Bebauungsplanerstellung in die
Wege geleitet werden.

Im Westteil des geplanten Baugebietes:
Hier soll der Waldrand eines Fichtenstangenholzes zurlickgenommen werden. Der Wald soll

in private Grinflache sowie landwirtschaftliche Flache (Feuchtgebiet) umgewandelt werden.

Stadtebauliche Gestaltung

Aufer der flachenmaBigen und héhenméBigen Eingrenzung der baukdrperlichen Ent-
wicklung verzichtet der Planentwurf weitgehend auf Vorschriften (iber Baumaterialien,
Farbgestaltung usw. Es wurde jedoch wegen der exponierten Lage des Gelandes hinsichtlich
méglicher Werbeeinrichtungen eine Einschrénkung getroffen, die stérende Werbeaniagen
verhindert. Darlber hinaus sind glanzende Oberflachengestaltungen der Gebédude wegen
ihrer Fernwirkung und des stérenden Kontrastes zur natirfichen Umwelt untersagt.
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Verkehr

Fir die ErschlieBung des Baugebietes mu3 vom Stadtkern her auf der Trasse der ehemaligen
Bahnlinie eine neue Zuwegung geschaffen werden. Diese wird auch einen begleitenden
Gehweg enthalten. Bis zum AnschiuB an bereits ausgebaute StraBenflachen wurden diese
Flachen fir StraBen und Béschungen usw. mit in den rdumlichen Geltungsbereich
aufgenommen. Diese Planung wurde bereits im Vorgriff im Detail erarbeitet. Zielsetzung
dieser Tiefbauplanung war es insbesondere auch, durch entsprechende Ausformung der
Béschungen, der hdhenméaBigen Anordnung der Verkehrsflachen sowie der Zuordnung
zwischen Fahrverkehrsflache und Geh- und Radweg eine maglichst landschaftsschonende
BaumaBnahme zu verwirklichen.

Im Nordosten der fiir die Errichtung der gewerblichen Hallen vorgesehenen Flache soll ein
dem Talverlauf folgender, langgezogener doppelseitiger Parkstreifen angeordnet werden.
Dieser kommt héhenméaBig unterhalb des HangfuBes zu liegen und ist somit von evtl. Uber-
flutungen (allerdings nur kurzzeitig und teilweise) betroffen. Dieser Nachteil wiirde von seiten
der Benutzer in Kauf genommen werden. (Uber die landschaftliche Einbindung dieser Flache
siehe unter 2.2.4.)

In diesem Zusammenhang entstand auch der Gedanke, diese Parkierungsfldche als "Park-
palette” aufzufassen, also eine zweite Etage vorzusehen, welche von der neu anzulegenden
StraRenzufahrt her erschiossen wird. Die tieferliegende Uberschwemmungsfliche ware
hiervon nicht betroffen, da allenfalls einzelne Stlitzen, welche die Parkpalette tragen, auf der
Ebene des Uberschwemmungsgebietes gegrindet werden miften. ZweckméBigkeit und
Vereinbarkeit mit den wasserwirtschaftlichen Zielsetzungen wurden im bisherigen
Planungsverlauf geklart. Ebenso wurde geklart, auf welcher Trasse die Zufahrt zu den
tieferliegenden Parkierungsflachen am wenigsten aufwendig erreicht werden kdnnte.

Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung

Hier bieten die stadtischen Einrichtungen die Voraussetzungen fiir den Anschiuf3 der
Bebauung.

Elekiroversorgung

Eine Stromversorgung Uber die Ns-Freileitung fir die ausgewiesenen Gewerbefldchen ist
nach Aussage der EGT nicht méglich. Es werden sicher eine oder mehrere Trafostationen - je
nach Energiebedarf - zu erstellen sein. Die vorhandene Ns-Freileitung muB voraussichtlich je
nach Bebauung in Richtung Osten verschoben werden.

Erdgasversorgung

Die Erdgasversorgung kann entweder durch einen Anschluf3 direkt an die Erdgas-
Hochdruckleitung im ehemaligen Bahnkarper oder an das Mitteldruck-Versorgungsnetz in
Furtwangen hergestelit werden.



3. Kosten

Die notwendigen ErschlieBungskosten werden derzeit noch ermittelt und zur gegebenen
Zeit in das Planaufstellungsverfahren eingefihrt.

Kanalisation DM
Wasserversorgung DM
StraBenbau (mit Beleuchtung) DM
DM

4. Stadtebauliche Daten

Siehe Plan Fldchennachweis.

5. Bodenordnung
Die Bereitstellung des bendtigten privaten Geldndes fiir die gewerbliche ErschlieBung wird

derzeit durch Verhandlungen mit dem Grundstuckseigentiimer unter der Vermittiung der
Stadt betrieben.

Stadt Furtwangen, den koD VG

Birgermeister
Krieg, Blrgermeis

e

Freier Architekt Karlheinz Allgayer St&dtebau  Planung
79104 Freiburg StadtstraBe 43 Telefon 0761/ 38 30 18

Freiburg, den 25.1.1994 \/(\-/\)v\/-/

Planer




