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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Rechtsgrundlagen

§§ 1-4, 8 und 9 des Baugesetzbuches ( BauGB ) in der Fassung

der Bekanntmachung vom 28. Dez. 1986 (BGBL.I 5.2253)

Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnun‘g - BauNVO ) in der Fassung dexr
Bekanntmachung vom 23. Jan. 1990 (BGRl. I S.132 )

§§ 1 - 3 der Verordnung iliber die Ausarbeitung der Bauleitplane
sowie iiber die Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung -
PlanzV) vom 18. Dez. 1990 ( BGBl.I Nr.3 vom 22.Jan.1991)

§§ 3, 13, 73 und 74 dei‘ T,andesbauordnung fir Baden - Wiirttemberg

(LBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 28. Nov. 1983 (GBL
S.770)



2.1

2.1.1

21.2

2.1.3

Planungsrechtliche F estsetzungen
gemap § 9 Abs.1 BauGB

Art der baulichen Nutzung ( § 9 Abs.l Nr.l BauGB )

Besondere Wohngebiete (§ 4a BaulNVQO)

In  besonderen Wohngebieten sollen  Anlagen fir zentrale
Finrichtungen der Verwaltung, Vergniigungsstétten und Tankstellen
auch ausnahmsweise nicht zulassig sein . Die ausnahmsweise
zuldssigen Nutzungen nach § 4a Abs.3 BauNVO werden daher nicht
Teil des Bebauungsplans ( § 1 Abs.6 BaulNVO).

Trinkhallen, Fastfood- und ImbiBbetriebe sind nur in geschlossene
Gebiude integriert zuldssig. Die Aufstellung von Imbifbuden,
Imbifwagen bzw. die Errichtung von niedrigen Anbauten an
bestehende Gebaude zur Aufnahme dieser Betriebe ist _nicht
zuldssig. : )

Kerngebiete (§ 7 BaulNVO)

In Kerngebieten soll die allgemein zuldssige Nutzung "Tankstellen
im Zusammenhang mit Parkhausern und GroBgaragen" nicht zuldssig
sein. Tankstellen, die nicht unter § 7 Abs.2 Nr.5 BauNVO fallen,
sollen auch nicht ausnahmsweise zuldssig sein. Die allgemein
zulassige Nutzung "Vergniigungsstatten™ entsprechend § 7 Abs.2
Nr.2 Begriff 5 soll nicht zuldssig sein.

Die Nutzungen entsprechend § 7 Abs.2 Nr.2 Begr.b und Nr.5 sowie
Abs.3 Nr.l BauNVO werden daher nicht Teil des Bebauungsplans (81
Abs.5 und 6 BaulNVO).

Trinkhallen, Fastfood- und Imbipbetriebe sind nur in geschlossene
Gebiude integriert zuldssig. Die Aufstellung von Imbifbuden,
Imbifwagen bzw. die Errichtung von niedrigen Anbauten an
bestehende Gebiude zur Aufnahme dieser Betriebe ist nicht
zulassig. : )

In Kerngebieten sollen entsprechend § 7 Abs.2 Nr.7 im Erdgeschof
und allen dariiber liegenden Geschossen Wohnungen allgemein
zuldssig sein.

Y

Stellplatze und Garagend (§N12 BauNVO)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans soll Parken auf privaten
Grundstiicken nur in Tiefgaragen unterhalb der Erdoberflache
zulassig sein (§ 12 Abs4 BauNVO). Die dafiir zulassigen Bereiche
sind im zeichnerischen Teil umgrenzt und mit TGa gekennzeichnet.
In Teilbereichen des Bebauungsplans soll Parken auf privaten
Grundstiicken entsprechend § 12 Abs.6 BaulVO auch ebenerdiqg,
aber in abgegrenzten Bereichen zulassig sein. Die Bereiche sind im
zeichnerischen Teil umgrenzt und mit St gekennzeichnet.



214

2.2

2.3

2.3.1

2.3.2

Nebenanlagen (§ 14 BauNVO)

Nebenanlagen im Sinne des § 14 abs.l und 2 BauNVO sind im
Baugebiet auch ausnahmsweise nicht zuldssig.

Maf der baulichen Nutzung
( § 9 Abs.l Nr.l BauGB, § 16 BauNVO )

Grundflichenzahl, Geschossflichenzahl, Zahl der Vollgeschosse
Die Héchstwerte der Grundfldchenzahl, Geschossfldchenzahl und die

7ahl der Vollgeschosse sind dutch Eintragung im zeichnerischen
Teil des Bebauungsplans festgezetzt.

Bauweise, Uberbaubare Grundstiickstlache

Bauweise (§ 22 BauNVO0): Abweichende Bauweise

Abweichend von der offenen Bauweise sind in der "abweichenden
Bauweise" Hausgruppen bis zu einer Linge von 90 m zulédssig.

tyberbaubare Grundstiicksflache (§ 23 BaulNVO)

Die iiberbaubare Grundstiicksfliche ist im zeichnerischen Teil des
Bebauungsplans durch Baulinien und Baugrenzen festgelegt.
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drtliche Bauvorschriften
gemap § 9 Abs. 4 BauGB und § 73 LBO

3.1 Gestaltung baulicher Anlagen
( § 73 Abs.1 LBO )

3.1.1 Dacher

Fs sind nur geneigte Dacher zulassig. Die Mindest-Dachneigung ist
im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans festgesetzt.

3.1.1.1 Dachdeckung
Das Material fiir die Dachdeckung muP eine rote bis braune Farbe
haben. Vorgeschlagen werden nicht engobierte Tonziegel.
Abweichende Materialien missen in Form und Charakter den
Tonziegeln entsprechen. Unzulédssig sind Faserzementtafeln. Die
Form der Einzelelemente. (Dachpfannen) muf3 den traditionellen
Formen entsprechen ( Biberschwanzziegel, Muldenziegel, Wellpfanne,
Holzschindel ). Durchgehende Welltafeln sowie Tafeldeckung sind
unzulassig.
Verblechungen dirfen nicht anstelle von anderen
Dachdeckungsmaterialien eingesetzt werden. Sie dirfen naur Iim
Bereich wvon Dachverschneidungen und Anschlissen angebracht
werden und nicht mehr als 0,30 m breit sein. Auf untergeordneten
Nebendachern ( abgeschleppte, eingeschossige Bauteile, Vord&cher )
kann eine Metalldeckung zugelassen werden.
Flachgedeckte Anbauten bis zu einer Dachneigung von 10° sind nur
in Verbindung mit einer Dachbegriinung zuléssig. Ausnahmsweise
kénnen auch Terrassenflichen zugelassen werden.
Als Schneefangvorrichtungen kénnen Haken, Stahlrohre oder
gesicherte Holzrundstibe verwendet werden.
Sonnenenergiegewinnung in Form von sogenannten Solarziegeln ist
zulassiqg, Gropflachige Sonnenkollektoren sind nur auf
untergeordneten Nebendachern zulassiqg, wehn diese vom
sdffentlichen Strafenraum nicht einsehbar sind und auf der -
betreffenden Dachfléache aufliegen.

3.1.1.2 Ortgang
Der Ortgang ist offen zu gestalten, die Sparren und Pfetten sowie
die Unterschalung  sind si¥htbar anzuordnen. Das Stirnbrett scll
nicht mehr als 0,20 m, der Ortqangiiberstand nicht mehr als 0,50 m
breit sein. Bei Ortgangiiberstanden von nicht mehr als 0,15 m kann
dieser mit geschlossener Unterschalung und bis zu 0,20 m breitem
Stirnbrett in Holz ausgefiihrt werden.

3.1.1.3 Traufe

Die Traufe ist offen zu gestalten. Nur bei Traufiiberstdnden von
max. 0,25 m kann die Traufe mit einem nicht mehr als 0,20 m
breiten Traufbrett und Unterschalung geschlossen werden. Im
anderen Fall kann der Traufiiberstand bis zu 0,75 m betragen,
gemessen zwischen Oberflache Mauerwerk und Vorderkante der
ersten Ziegelreihe. Sparren und Unterschalung sind sichtbar zu
gestalten. Die Regenrinne ist als Halbrundrinne auch bel
Verwendung eines Traufbretts offen davor anzubringen.




3.1.1.4 Wiederkehr
Ziergiebel (Wiederkehr) diirfen nur bis zu einem Drittel der
Wandbreite des betreffenden Gebiudes einnehmen. Die Dachneigung
mup der des Hauptdaches entsprechen. Die Traufe des Ziergiebels
muf itber der des Hauptdaches ihren Abschluf finden, sodaB die
Wandfliche zum Ortgang des Ziergiebels tber die Dachhaut des
Hauptdaches hinaus mindestens 0,80 m senkrecht aufsteigt.

3.1.1.5 Dachgaupen
Dachgaupen diirfen nicht mehr als 2,50 m, bei mehr als einer Gaupe
nicht mehr als 1,50 m breit sein. Der Abstand untereinander muf
mindestens 1,25 m, zum Ortgang ‘mindestens 1,50 m betragen. Der
Abstand zu Kehlen und Graten mupf mindestens 1,00 m betragen,
gemessen jeweils an der engsten Stelle. Die Ansichtsbreite aller
Dachgaupen darf nicht mehr als 50 % der betreffenden
Fassadenldnge betragen. Zuldssig sind Schleppgaupen und
«(r Satteldachgaupen. Dacheinschnitte  sind unzulassig. Liegende
Dachfenster sind nur bis 2zu einer Gréfe von 040 / 0,60 m an
straPfenabgewandter Seite zulassig. Auf Pyramidenddchern sind
Dachgaupen nur auf sich gegeniiberliegenden Dachflachen zulassig.

3.1.2 = Fassaden

3.1.2.1 Fassadengliederung und Bezugsachsen
Die giebel- und traufstandigen Gebaude missen eine klar ablesbare
Gliederung der Fassade aufweisen. Sie soll sich gliedern in:

- Sockel .

- FErdgeschosszone
~ Obergeschofzone
- Dachragm

Die Fensterdffnungen sind auf der Fassade gleichméaBig aufzureihen

bzw. zu gruppieren.

Die Anordnung der Fenster in Erd- und Obergeschossen sowie

deren Formate missen in vertikalem Bezug zueinander stehen.

Bezugsachsen sind:

.

a. Mittelachsen von Schaufenstern, Fenstern, Tiiren oder
Symmetrieachsen von eindeutig in der Fassadengliederung
ablesbaren Fenstergruppen.

b. Die Aussenkanten von Schaufenstern, Fenstern oder Tiren.

3.1.2.2 Materialien

Die Wandflichen sind zu verputzen oder mit Holzschindeln oder
Holzschalung zu verkleiden. Natursteinverblendungen sind nur im
Sockelbereich, Klinkerveblendungen nur im ErdgeschoB zuldssig.
Dabei diirfen nur rote bis braune Klinkermauerziegel verwendet
werden. Gesimse und Lisenen sind nur in Putz oder Naturstein
zuldssig, an schindelverkleideten Fassaden auch blechgeschiitzte
Holzgesimse.




3.1.2.3 Sockel

Die Sockelzone kann sowohl der sichtbare Teil eines
Kellergeschosses sein als auch ein nur gestalterisch bedingter Teil
der Fassade. Er darf hochstens 1,20 m iber das angrenzende, im
Mittel der StraBenfassade gemessene Gelidnde hinausragen. Er ist so
zu gestalten, daB er durch von der restlichen Fassade .
abweichendes Material, durch Natursteinverblendung oder
unterschiedliche Putzstruktur und dunklere Farbgebung deutlich
erkennbar ist. Die Sockelzone kann auch um max. 5 cm gegeniiber
der Erdgeschopwand nach aussen vorspringen oder durch die
Einfiihrung eines Sockel- oder FuBgesimses gekennzeichnet werden.
Fin Riicksprung gegeniiber der aufgehenden Wand ist nicht
zuldssig. :

Sockelverkleidungen aus glasierten Keramikplatten, profiliertem
Werkstein, Blech-, Mosaik- und 7ementfasertafeln oder Kunststoffen
ist nicht zulassig.

3.1.2.4 Erdgeschof :
Ist das Erdgeschof ein Wohn- oder BiirogeschoB, gelten die
Regelungen zur Gliederung fiir die Obergeschosse. Der Anteil der
Wand- bzw. Fensterodffnungen darf 30% nicht {iberschreiten,
bezogen auf die Wandflichen zwischen Oberkante FuBboden
Erdgeschof bis Oberkante FuPBboden Erstes Ohergeschof.

Ist das Erdgeschofl ein LadengeschoP, gelten fir die Gestaltung der
Schaufenster abweichende Regelungen:

Der Anteil der Wand- bzw. Fensteréffnungen darf den Anteil von
50% nicht {iberschreiten, bezogen auf die Wandflache zwischen
Oberkante FuPfboden Erdgeschof bis Oberkante FuPboden Erstes
Obergeschof3. R

Bei Schaufenstern sind nur stehende, rechteckige Formate zuldssig.
Als Ausnahme kdnnen quadratische und liegende rechteckige
Formate nur zugelassen werden, wenn eine BRreite von 3,00 m und

ein Seitenverhaltnis von 1 : 1,6 nicht iiberschritten wird. Bei
, mehreren ' Schaufenstern nebeneinander ist ein Abstand zur
<; Aussenkante von mindestens . 0,65 m einzuhalten, Schaufenster
‘ untereinander miissen einen Abstand von mindestens 0,40 m

einhalten. Schaufensterverglasungen iber Eck =zind nicht zulédssig.
Die Glasflichen sind durch Kempfer und Stege zu gliedern. Sie
dirfen nicht vor der Fassade liegen. Einbindungselemente wie
Rahmen, Faschen u.A. sind analog zu den {brigen Wandoffnungen
zu gestalten. ‘ Wy

Tiiren und Hauseingénge sind im Material und farblich auf
Schaufenster und Obergeschoffenster abzustimmen. Ausnahmswelse
sind lackierte Metalltiiren zuldssig. Tiren aus glanzendem Metall
sind nicht zuldssig. Eine Verglasung mu eine Gliederung
aufweisen.

3.1.2.5 Obergeschof

Der Anteil der Wand- bzw. Fensterdffnungen darf 30 % nicht
{iberschreiten, bezogen auf die Wandflachen zwischen Oberkante
Fufboden des jeweiligen Geschosses bis Oberkante Fufboden des
dariiber liegenden Geschosses.

Fenster milssen stehende, rechteckige Formate erhalten.
Quadratische und liegende Formate sind unzuldssig. Fenster sind
regelmifig und gleichmapig auf der Fassade anzuordnen. Sie
miiesen mittelgeteilt, bei einem Seitenverhiltnis von mehr als 1
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1,25 mit Oberlicht ausgefiihrt werden. Ungeteilte Fenster sind nicht
zuldssig. Die Rahmen sollen aus Holz bestehen und sind nur in
weiper Farbe zuldssig. Metallfensterrahmen sind nicht zulassig. Der
Rahmenanteil innerhalb der Fensteroffnung soll nicht mehr als 25%
in der Breite und 20% in der Hohe betragen. Im Giebelfeld sind
Sonderformate zulédssig. .

Die Fenster sollen entweder einen Rahmen ( Fenstergewadnde ) aus
Natur- oder Werkstein, auch mit Abdeckung und Schiirze oder in
Putz erhalten. Letzterer soll einfach und ohne Ornamente
ausgefithrt werden. Die Gebiudeecken kodnnen auch mit Ecklisenen
in Putz und/oder Farbe bzw in Naturstein betont werden.

Als Sonnenschutz konnen in den Obergeschossen Fensterldaden
angebracht werden.

Details

3.1.3.1 Balkone, Terrassen und Logqién

Balkone, Terrassen und Loggien missen sich in den Baukérper und
die Fassaden einfilgen und unterordnen. Die Briistungen diirfen
nicht hervorgehoben werden. Sie sind im Material der aufgehenden
Wande oder transparent zu gestalten. Briistungen aus grofflachigen
Platten oder Fertigteilen aus Holz, Metall, Zementplatten oder
Kunststoff sind nicht zuléssig.

3.1.3.2 Vordiacher und Markisen

Feste und massive Auskragungen iiber Schaufenstern in Form einer
Betonplatte, einer verdeckten Holz- oder Metallkonstruktion oder
eines ziegelgedeckten Kragdachs sind nicht zuldssig. Es sind
lediglich leichte, transparente Glas-oder Blechvordacher zulédssig,
die den dahinter liegenden Baukorper nicht verdecken. Sie dirfen
keine Werbeschriften tragen. Die Neigung von Vorddchern muf’
zwischen 30° wund 45° betragen. Der Abstand zwischen dem
wandseitigen Abschluf des Vordaches und dem dariiber liegenden
Fenster muf mindestens 0,30 m betragen.

3.1.3.3 Automaten und Schaukiasten

Warenautomaten und Ychaukasten sind 1in Kerngebieten und
Besonderen Wohngebieten an der Fassadenfront nicht zuldssig. Sie
diirfen nur in Durchgangen, Passagen oder in Ladeneingangen
angebracht werden. Sie+ diirfen nicht an bzw. vor der Wand
hingen, sondern miissen wandeben eingelassen werden.

Werbeanlagen (§ 73 Abs.1 Nr.l und 2, Abs.2 Nr.l sowie § 13 Abs.3
LBO)

Werbeanlagen
Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig. Das
Aufstellen bzw. Anbringen von Werbeanlagen ist

qenehmiqungspﬂichtig.

Ihre Zuldssigkeit ist beschriankt auf die Erdgeschofizone und die
Briistungszone des ersten Obergeschosses. Konstruktive oder
gestalterische Detail der Briistungszone des 1.0bergeschosses oder
einer GCesimszone dirfen durch die Werbeanlagen nicht verdndert
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3.2.2

3.23

3.3

oder abweichend von der iibrigen Gestaltung der Obergeschosse
gestrichen, verdeckt oder verkleidet werden. Werbeanlagen dirfen
Fenster, Erker, Tore, Pfeiler und andere wichtige Fassadenelemente
in ihrer Wirkung nicht beeintridchtigen. Ebenso dirfen sie nicht
auf Brandmauern angebracht werden. Werbeanlagen miissen bei
bandartiger Anordnung horizontal angebracht werden.

Fiir jeden DBetrieb ist auf der Gebdudefront nur eine Werbeanlage
zulassig. Kinstlerisch gestaltete Stechschilder werden dabei nicht
angerechnet.

Werbeanlagen verschiedener Betriebe in einem Gebdude missen
aufeinander abgestimmt sein. Serienmifige Werbeanlagen sind nicht
zuldssig, wenn diese nicht auf die besondere Situation Riicksicht
nehmen. :

Werbeschriften

Werbeschriften kénnen als Sgraffito, als unmittelbar auf die
Putzfliche gemalte oder auf die Fassade aufgesetzte, gegebenenfalls
hinterleuchtete Einzelbuchstaben gder als Schriftziige ausgefithrt
werden. Sie sind unterhalb der Fenster des 1.0bergeschosses
anzubringen. Es darf nur eine Schriftart benutzt werden.

Pei bandartiger Anordnung soll die Hohe einer Anlage nicht mehr
als 0,45 m betragen und in der Liange nicht mehr als 2/3 der
Gebiudebreite oder eines einheitlich gestalteten Fassadenbereichs
einnehmen. Betridgt die Liange weniger als 1/3 der Breite des
betreffenden Fassadenbereichs, so kann die Werbeschrift bis
hdchstens 0,60 m hoch sein. Auch 7eichen oder Symbole dirfen bis
zu 0,60m / 0,60m ( 0,36 gm) grof3 sein.

Stechschilder
Stechschilder und Ausleger sind nur einmal pro Gewerbebetrieb an
einem Gebaude zulissig. Sie sind unterhalb der Fenster des
1.0bergeschosses anzubringen und diirfen nicht weiter als 1,00 m
aus der Fassadenfliache herausragen.
Stechschilder mehrerer Gewerbebetriebe in einem Gebdude sind
aufeinander abzustimmen. Bei .mehr als 3 Gewetrbebetrieben oder
RBetriebsteilen in einem Teilbereich eines Gebidudes sind die
Werbeanlagen zusammenzufassen. Schriftarten auf Stechschild und
Fassade miissen einander gleichen. Stechschilder diirfen nur vor
geschlossenen Wandflachen angebracht werden und bis =zu
0,60m/0,60m (0,36 gm) Wandfliache einnehmen.

‘ e

Antennenanlagen ((§ 73 Abs.3 LBO )

Soweit der Anschluf an eine Gemeinschaftsantenne oder das
Kabelnetz der Deutschen Bundespost moglich ist, sind
Finzelantennenanlagen nicht zuléssig.

Mehr als eine Antennenanlage oder Parabolantenne je Geb&dude ist
nicht zulassig.

Furtwangen, den 9.10.1991



4. Planung
4.1 Art der baulichen Nutzung

Zur Entwicklung dieses innerstddtischen Bereichs wird im Anschluf an die
bestehende Nutzung Kerngebiet ausgewiesen, soweit die Flichen nicht fir
den Gemeinbedarf reserviert sind. Hier sollen vorzugsweise L&aden und
Dienstleistungen angesiedelt werden. Wohnungen werden ab dem Erdgeschof
zugelassen, um die Wohnfunktion der Innenstadt zu starken. Zu diesem
Zweck wird auch im Bereich zwischen Breg und neuer Landesstrafe L173
ein "Besonderes Wohngebiet" ausgewiesen, das den hoheren Belastungen in
diesem zentralen Bereich angemessen ist.

Um diese Nutzungen nicht zu beeintréchtigen, wurden Tankstellen jeder Art
sowie Spielhallen im Plangebiet ausgeschlossen. Weiterhin wird das
Aufstellen von Fastfood- und Imbifbuden ausgeschlossen um das Ortsbild

zu schonen. Diese Funktionen sollen nur in Gebauden moglich sein.

4.2 Map der baulichen Nutzung

Die Grundflichenzahl wurde in den meisten Fallen gegeniiber den
Festsetzungen des § 17 Abs. 1 BauNVO iiberschritten, da hier im
Stadtzentrum eine hdhere Verdichtung méglich sein soll. Da in den Erd-
und Obergeschossen vorwiegend Geschéfte,y Bilros und Wohnungen
angeboten werden sollen, ist "das Parken nur vorwiegend unterirdisch
méglich. Es soll daher fir die meisten Baufliachen die Erstellung einer
Tiefgarage moglich sein. Die Grundfldachenzahl wird in diesen Beréichen mit
1,0 festgesetzt. Zum Ausgleich sollen ausreichende Griin- und Freifldachen
auf den Tiefgaragendachern angéfégt werden, die mit elner ausreichenden
Erdschiittung tberdeckt und begriint werden sollen. Daneben bestehen in
der direkten Niahe am Bregufer und im Stadtgarten Bereiche, die als Griin-
und Freiflaichen Erholungsfunktionen iibernehmen kénnen.

In Teilbereichen des Bebauungsplans soll auch eine hoéhere Geschofflache
als in § 17 Abs.l BaulNlVO festgesetzt zuldssig sein. Aus besonderen
stadtebaulichen Griinden wird entsprechend § 17 Abs.2 BauNVO in diesen
Teilbereichen eine GFZ von 2,0 bzw. 2,7 zugelassen.

Die Zahl der VollgeschoPfe wurde entsprechend dem schiitzenswerten Bestand
auf drei Vollgeschosse festgesetzt. Eine Ausnahme ist nur das Rathaus, das

entsprechend seinem Bestand mit vier Geschossen ausgewiesen ist.



