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A.

Planungsrechtliche Festsetzungen

Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.
November 2017 (BGBI. | S. 3786)

- Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S. 357,
ber. 416), zuletzt geéndert durch Gesetz vom 21.11.2017 (GBI. S. 612) m.W.v.
01.01.2018

- Planzeichenverordnung (PlanzV0) vom 18.12.1990

- Gemeindeordnung (GemO) fiir Baden-Wurttemberg in der Fassung vom 24.07.2000
(GBI. S. 581), zuletzt geéndert durch Gesetz vom 06.03.2018 (GBI. S. 65)

Planungsgrundlagen: Bebauungsplan Gewerbegebiet ,Rohrbacher Matte* vom 15.01.2019

1.1.

21

2.2,

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 10 BauNVO)

Gewerbegebiet (GE)
- gem. § 8 BauNVvVO

Gewerbegebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich beldstigen-
den Gewerbebetrieben.

. Nach § 1 Abs. 7 Nr. 1 BauNVO sind zul&ssig:

1. Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe
2. Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebaude

. Nach § 1 Abs. 7 Nr. 2 BauNVO sind nicht zulassig:

1. Tankstellen
2. Anlagen fir sportliche Zwecke
3. Einzelhandelsbetriebe

. Nach § 1 Abs. 7 Nr. 3 BauNVO sind ausnahmsweise zuléssig:

Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen, sowie fiir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegenuber in Grundflache
und Baumasse untergeordnet sind.

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs: 1 Nr. 1 BauGB und §§ 16-21a BauNVO)

Maximal zuldssige Grundflachenzahl gem. Planeintrag.

Maximale Geb&udehohe (GH) gem. Planeintrag maximal in Metern Giber der Bezugs-
héhe. Bezugshéhe ist die Hohe des unteren Bezugspunktes (siehe 2.3).
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2.3  Dachaufbauten fir technische Anlagen sowie Kamine sind bis zu 2m tber der ange-
gebenen Gebdudehéhe zulassig, sofern deren Grundflache maximal 10% der Dach-
flache in Anspruch nimmt.

Als unterer Bezugspunkt der festgesetzten maximalen Geb&udehéhe baulicher Anla-
gen gilt die Oberkante des StrafRenabschnitts, an dem sich der Grundstiicks- bzw.
Gebédudezugang befindet (StraBenrand).

3. Uberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 Abs: 1 Nr. 2 BauGB und §§ 22-23 BauNVO)

3.1 Baugrenzen
entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen

3.2 Bauweise
Als Bauweise wird die abweichende (a) Bauweise nach §22 BauNVO festgesetzt. Die
abweichende weicht von der offenen Bauweise insofern ab, als Gebdude bis max.
100m L&nge zugelassen werden.

4. Stellung und Héhenlage baulicher Anlagen (§ 9 BauGB)

4.1 Firstrichtung
Es werden keine Firstrichtungen festgesetzt.

4.2 ErdgeschofRfuBbodenhéhe
Bezugshohe der baulichen Anlagen fiir die Erdgeschof3fubodenhéhe (EFH) ist die
Hohe des unteren Bezugspunktes geméaR 2.3. Abweichungen von +/-50cm sind zu-
lassig.

5. MaBnahmen zur Vermeidung, Minimierung, Verringerung und zum Ausgleich
von Eingriffen (§ 9 (1) 20 BauGB)

51 MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung
Zur Verringerung nachteiliger Auswirkungen werden folgende MaRnahmen festgesetzt:

1. Die Wiederverwertung von Bodenaushub auf den Grundstiicken, soweit vorhanden
und fiir den Zweck geeignet (hier v.a. untergeordnete Schiittungen) ist zu gewahrleis-
ten. Bei der Verwertung von Bodenmaterial ist die DIN 19731 zu beachten und anzu-
wenden.

2. Mutterboden (soweit vorhanden) ist separat zu behandeln, er ist in nutzbarem Zu-
stand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schiitzen. Bei ldngeren
Lagerungszeiten sind die Mieten maximal 2m hoch aufzuschtten, durch Profilierung
und Glé&ttung vor Verndssung zu schiitzen und zu begriinen.

3. Die Auswirkungen des Baubetriebs sind soweit als méglich, z.B. durch Begrenzung
des Baufeldes, flichenschonende Anlage der BaustraBen an Stellen an denen spéter
befestigte Flachen sind, Verwendung von Baufahrzeugen mit geringem Bodendruck,
Vermeidung von Bauarbeiten bei anhaltender Bodennésse zu beschrénken.

4. Die Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft sind wahrend der Bauarbeiten von Baufahrzeugen und der Lagerung
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5.2

10.

1.

12.

13.

14.

von Baustoffen freizuhalten. Nétigenfalls ist dies durch eine entsprechende Abgren-
zung zu gewabhrleisten. Ggf. ist eine Auflockerung des Bodens durchzufiihren.

Die sorgféltige Entsorgung der Baustelle von Restbaustoffen, Betriebsstoffen etc. ist
zu gewabhrleisten.

Bodenmaterial, das von auRerhalb im Plangebiet eingebaut werden soll, ist vor dem
Auf- und Einbringen analytisch untersuchen zu lassen. Gleiches gilt fur mineralische
Abfélle (Recycling Bauschutt), sofern dieser nicht einer externen Qualitatsilberwa-
chung unterliegt. Ein entsprechender Nachweis (Herkunft, Deklarationsanalytik einer
reprasentativen Mischprobe) ist zu filhren und unaufgefordert an das Landratsamt
(Amt fur Wasser- und Bodenschutz) zu Gbermitteln.

Die Erschlieungs- und Versiegelungsflachen sind auf das absolut erforderliche Ma
zu reduzieren.

Die Griin- und Freiflachen sind naturnah auszubilden und extensiv zu pflegen. Die
Verwendung gebietsheimischer, standortgerechter Gehdlze ist zu gewahrleisten, auf
Koniferenpflanzungen ist zu verzichten. Die Pflanzliste (Anhang C) ist Teil des Be-
bauungsplanes, ist zu beachten und in der Umsetzung anzuwenden.

Auf Einzdunungen ist méglichst zu verzichten. Sollten Einzdunungen notwendig sein,
sind diese am Boden durchldssig mit einem Mindestabstand von 15-20 cm vom Bo-
den auszufiihren um die Lebensraumzerschneidung von Klein- und Mittelsdugern zu
minimieren.

Eine Dachbegriinung zumindest in Teilbereichen wird empfohlen um die optische
Einbindung des Geb&udes in der Landschaft zu verbessern (zumindest Produktions-
bereiche). Dachflachen bis 15 ° Neigung sind ohne zusétzliche Schubsicherung be-
grinbar. Bitte in der Ausfiihrungsplanung priifen! Das Anbringen einer abschnittswei-
sen Fassadenbegrinung wird empfohlen bzw. ist in der Ausfiihrungsplanung zu pri-
fen.

Eine ortstypische Bauweise wird empfohlen. Bei gréReren Fensterflachen ist der Ein-
bau reflexionsarmen Glases vorzusehen, um die Spiegelungen in die freie Landschaft
und den Vogelschlag zu minimieren. Auf das Anbringen spiegelnder Fassadenmate-
rialien ist zu verzichten.

Die Vermeidung von Lichtverschmutzung (durch Lichtabstrahlungen am oder im Ge-
baude in die freie Landschaft) ist durch entsprechende Beleuchtungswahl, értliche
und zeitliche Reduzierung sowie das Anbringen von Verdunklungsméglichkeiten an
den Fenstern zu gewahrleisten.

Die Beachtung des Denkmalschutzgesetzes § 20 im Falle von Zufallsfunden ist zu
gewabhrleisten.

Die griinordnerischen MaRnahmen sind parallel zum Ablauf der Bauarbeiten durchzu-
flihren und spétestens eine Vegetationsperiode nach Fertigstellung der ErschlieBung
bzw. der Bebauung fertig zu stellen und der Stadtverwaltung zu melden.

Art und AusmaRB von unvermeidbaren nachteiligen Auswirkungen

Verkleinerung und Verlust der offenen, belebten und pufferfahigen Bodenschicht
durch Versiegelung und Uberbauung (0,63 ha)

Verlust von ca. 0,65 ha Griinland dessen Lebensraum fir Pflanzen und Tiere
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5.3

Retentionsfl&chenverlust und Bodenverdichtung (0,63 ha)

Entzug von Wasser aus dem o6rtlichen Wasserkreislauf, Grundwasserneubildungsfla-
che wird verringert (0,63 ha)

visuelle Beléstigungen der Anlieger und Erholungssuchenden im niheren Umfeld
durch Verdnderungen des Landschaftsbildes

Verringerung der Kaltluftentstehungsflache um max. 0,63 ha
KompensationsmaBnahmen

Folgende AusgleichsmaRBnahmen (funktionaler Zusammenhang) bzw. ErsatzmaR-
nahmen (nicht funktionaler aber gleichwertiger Ausgleich) sollen die Kompensation
des Eingriffs erméglichen:

Schutzgut Mensch / Erholung

Die naturnahe Eingriinung des Gebaudes und des Betriebsgeléndes mit standortge-
rechten LaubgroRb&umen (28 St) und Heckenpflanzen (200 m?) soll die optische Be-
lastung fiir Menschen im Umfeld und bei der Erholung ausgleichen.(PFG 1)
Schutzgut Flora, Fauna und Biotope

Die naturnahe Eingriinung des Gebaudes und Betriebsgeldndes mit standortgerech-
ten GroRb&dumen (28 St) und mindestens 200 m? Heckenpflanzungen (beides Laub-
gehdlzarten, keine Immergrinen, bei entsprechender Artenzusammensetzung und
extensiver Pflege) soll einen Teilausgleich als Ersatzlebensraum fir Fauna und Flora
entstehen. In der weiteren Planung ist die Anordnung der Parkflédchen zu tiberden-
ken, um zusétzlich eine Bepflanzung des sudlichen Bereichs wie im Plan dargestelit
zu erreichen. (PFG 1)

planextern:
Durch die Schaffung eines
Nasswiesenersatzbiotops gegenuber der L 175 von 5.400m? (M1)
- und der Extensivierung weiterer Wiesenflachen von 3.500m? (M2)

werden die beeintréchtigten Lebensrdume eingriffsnah ersetzt.
Eine Kolbenspierenflache von ca. 200 m? (nicht heimisch und kein standortgerechtes
Geholz an FlieRgewassern) soll gerodet und durch standortgerechte, heimische
Uferweidengebiische ersetzt werden.
Die geplante Ruckverlegung des Rohrbachs in die Talsenke und die Wiederherstel-
lung der Durchwanderbarkeit (Beseitigung Absturz ca. 2 m) kann eine durchgéngige
Anbindung des Rohrbachs an die Breg erreicht werden. Dadurch ist der Rohrbach
(zumindest bis zum Biberdamm auf Héhe Dorfmitte) durchgéngig durchwanderbar
(M3)

Schutzgut Boden

planextern:

Die Erreichung der notwendigen Okopunkte fiir das Schutzgut Boden kann durch die
Wiederverndssung trockener Auewiesen im Umfeld von ca. 5400 m?2 und die Riick-
verlegung des begradigten Rohrbaches in die Talsohle erreicht werden. (M1 + M3)

BIT Ingenieure AG, Villingen 4 von 6



Stadt Furtwangen — Bplan GE ,Rohrbacher Matte"'— Satzung Stand: 15.01.2019

5.4

Schutzgut Wasser

planextern:

Der Ausgleich fur die Eingriffe ins Schutzgut Wasser, hier in erster Linie Grundwasser
und den Wasserkreislauf, kann durch die Wiederherstellung der Durchgéngigkeit des
Rohrbaches im Bereich Dorershof ausgeglichen. Dadurch wird eine durchwanderbare
Anbindung des Rohrbachs auf einer Lénge von ca. 4 km an die Breg erreicht. Dies
fahrt im Rahmen des Gewassers und seinem Umfeld zu einer weiteren Biotopver-
bundachse (M3).

Schutzgut Klima / Luft

Die naturnahe Gestaltung der AuRenanlagen dient als klimatische Ausgleichsflache
zur Bebauung. Der Erhalt des unbebauten Griinlandes soweit wie mdglich ist anzu-
streben.

In der Detailplanung des Gebaudes sollte die Machbarkeit einer extensiven Dachbe-
griinung in Teilbereichen des Geb&audes zur Temperaturreduzierung gepriift und
moglichst umgesetzt werden.

Schutzgut Landschaft / Ortsbild

Die naturnahe Eingriinung des Geb&dudes und Betriebsgeldndes mit standortgerech-
ten GroRb&dumen (28 St) und mindestens 200 m? Heckenpflanzungen (bei entspr. Na-
turndhe) soll einen Teilausgleich als Ersatzlebensraum fur Fauna und Flora entste-
hen. In der weiteren Planung ist die Anordnung der Parkflachen zu tiberdenken, um
zusétzlich eine Bepflanzung des siidlichen Bereichs wie im Plan dargestellt zu errei-
chen. (PFG 1)

Eine entsprechende Durchfilhrungskontrolle der genannten Kompensationsmafnah-
men ist notwendig.

Gegeniiberstellung von Eingriff und Kompensation (Bilanz)

Die Berechnung der Eingriffe in Boden und Natur und Landschaft erfolgte durch das
Bewertungsverfahren der LU BW fiir den Boden und die Okokonto-Verordnung Ba-

den-Wiirttemberg. Es werden die 6kologischen Flachenwerte des Ausgangszustan-
des im Plangebiet dem prognostizierten Zustand geméaR der Festsetzungen des Be-
bauungsplanes gegeniibergestellt. Die genauen Ergebnisse fiir den Bereiche Arten

und Biotope sind der Tabelle in Anhang E zu entnehmen.

Die vorgesehenen Malnahmen zur Erreichung des rechnerischen Ausgleichs fiir das
geplante Gewerbegebiet liegen sowohl innerhalb als auch auf3erhalb des Geltungs-
bereichs.

Zusammenfassend ergibt sich folgender Kompensationsbedarf bzw. Ausgleich:
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Kompensationsbedarf Schutzgut KP (OP)
Boden -78.650
Arten- und Biotope -151.058

AusgleichsmalRnahmen auBer- | sung zu Nasswiese, Ausgleich
halb

FISt 164 Schonenbach
Extensivierung zu montaner
Magerwiese, Wiedervernés-
Sumpfschreckenhabitat, Um- 103.563
bau Kolbenspierenbestand am
Bach zu standortgerechten
Auengehélzen

FISt 157 + 158/1 Rohrbach
Gewasserriickverlegung Rohr-
bach, Schaffung Durchgéangig-
keit

128.000

Gesamt 1.855

Tabelle 1: Gesamtkompensationsbedarf

6.

6.1

8.1

9.1

10.

Verkehrsflachen (§ 9 BauGB)

Ein- bzw. Ausfahrt gemag Planeintrag.

Flachen fiir die Regelung des Wasserabflusses von Niederschlagswasser und
der Riickhaltung (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 + 16 BauGB) entsprechend Planeintrag
Griinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15) entsprechend Planeintrag

Private Griinflache entsprechend Planeintrag

Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Schutzstreifen entsprechend Planeintrag
Entlang der L175 ist, gemessen vom duRBeren Rand der befestigten Fahrbahn, ein 15
m breiter Schutzstreifen von baulichen Anlagen freizuhalten.

Grenzen des raumlichen Geltungsbereiches (§ 9 Abs. 7 BauGB)
entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen
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B.

Hinweise und Empfehlungen

Bodenschutz

Das bei den Bautétigkeiten anfallende Bodenmaterial ist getrennt nach humosen
Oberboden und kulturfahigem Unterboden auszubauen und soweit als méglich an
geeigneten Stellen innerhalb eines Plangebietes wiederzuverwerten (z.B. zum Mas-
senausgleich) oder einer sinnvollen Verwertung zuzufiihren. Bei der Verwertung von
Bodenmaterial ist auch die DIN 19731 zu beachten.

Die Zwischenlagerung von humosen Oberboden und kultivierbarem Unterboden ist
mdglichst zu vermeiden. Wenn eine Zwischenlagerung unvermeidbar ist, hat diese in
max. 2 m hohen Mieten zu erfolgen, die durch Profilierung und Glattung zur Vernas-
sung zu schitzen sind. Bei langeren Lagerungszeiten sind die Mieten mit geeigneten
Pflanzenarten zu begriinen.

Nahere Ausfiihrungen zum Vorgehen enthélt die DIN 18915 Blatt 3 beziglich des
Bodenabtrags und der Oberbodenlagerung sowie die Fachliteratur des Umweltminis-
teriums Heft 10 (Erhaltung fruchtbaren und kulturfahigen Bodens bei Flacheninan-
spruchnahmen).

GemaR § 202 BauGB ist Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher
Anlagen sowie bei wesentlichen anderen Veranderungen der Erdoberflache ausge-
hoben wird, in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung
zu schitzen.

Bodenverdichtungen und -belastungen sind zu minimieren, damit ein ausreichender
Wurzelraum fiir geplante Begriinungen und eine flachige Versickerung von Oberfla-
chenwasser gewéhrleistet ist. Erdarbeiten sollten daher grundsétzlich nur auf gut ab-
getrocknetem und bréseligem Boden und bei niederschlagsfreier Witterung erfolgen.
BaustraBen sollen méglichst dort geplant werden, wo spéter befestigte Flachen sind.
Durch Befahrung mit Baufahrzeugen hervorgerufene Bodenverdichtungen sind bei
abgetrocknetem Bodenzustand wieder aufzulockern.

Bodenmaterial, welches von auferhalb in das Plangebiet antransportiert und einge-
baut wird, ist vor dem Auf- und Einbringen analytisch untersuchen zu lassen. Selbi-
ges gilt far mineralische Abfélle zur Verwertung (z. B. Recycling-Bauschutt), sofern
diese nicht einer externen Qualitatsiberwachung unterliegen. Ein entsprechender
Nachweis (Herkunft, Deklarationsanalytik einer reprasentativen Mischprobe) ist zu
fihren und unaufgefordert an das Landratsamt - Amt fiir Wasser- und Bodenschutz -
zu Gbermitteln.

Beim Einbringen von nicht zum Plangebiet gehérendem Bodenmaterial in die durch-
wurzelbare Bodenschicht sind die Vorsorgewerte der Bundes Bodenschutz- und Alt-
lastenverordnung (BBodSchV) in der gliltigen Fassung einzuhalten. Sofern das Bo-
denmaterial nicht zum Erstellen einer durchwurzelbaren Bodenschicht dient, sind die
Zuordnungswerte der Verwaltungsvorschrift fur die Verwertung von als Abfall einge-
stuftem Bodenmaterial vom 14.03.2007 bzw. der aktuell gultigen, gesetzlichen Rege-
lungen einzuhalten.
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Unabhangig davon ist im Rahmen der tblichen Bautiberwachung vom Beginn der An-
lieferung bis zum Abschluss des Einbaus des nicht zum Plangebiet gehérenden Bo-
denmaterials eine sensorische Prifung durchzufiihren. Auffalligkeiten sind zu doku-
mentieren und dem Landratsamt - Amt fiir Wasser- und Bodenschutz - mitzuteilen.
Far Bodenmaterial, Untersuchungen fiir Bodenmaterial, welches aus dem Plangebiet
stammt, sind Untersuchungen erforderlich (s.u. ,Gefahrverdéchtige Flachen und Alt-
lasten / grof3flachige schadliche Bodenveranderungen).

Bodendenkmalschutz

Bodenfunde nach § 20 des Denkmalschutzgesetzes sind unverziiglich dem Regie-
rungspréasidium Freiburg Ref. 25 Denkmalpflege / Arch&ologische Denkmalpflege
(Tel. 0761-208-3500) anzuzeigen. Dies ist auch erforderlich, wenn Bildstécke, Weg-
kreuze, alte Grenzsteine oder &hnliches von den BaumaRnahmen betroffen sein soll-
ten.

Geotechnik:

Mit lokalen Auffiillungen vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastabtra-
gung geeignet sind, ist zu rechnen.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bau-
arbeiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und
Trag-fahigkeit des Grundunghorizontes, zum Grundwasser, zur Baugrubensiche-
rung) werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemiR DIN EN 1997-2
bzw. DIN 4020 - unter besonderer Beriicksichtigung der méglichen bergbaulichen
Einwirkungen (siehe Abschnitt ,Bergbau") - durch ein privates Ingenieurbiiro empfoh-
len. Ferner wird darauf hingewiesen, dass im Anhérungsverfahren des LGRB als
Trager offentlicher Belange keine fachtechnische Priifung vorgelegter Gutachten o-
der von Ausziigen daraus erfolgt.

Auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten bilden feinkérnige quartére Lo-
cker-gesteine (Niedermoor, Auensand) unbekannter Machtigkeit den oberflichenna-
hen Baugrund. Darunter sind Paragneise zu erwarten, welche im Nordosten des
Plangebietes an der Oberflache anstehen. Mit einem kleinrdumig deutlich unter-
schiedlichen Setzungsverhalten des Untergrundes ist zu rechnen. Ggf. vorhandene
organische Anteile kénnen zu zusatzlichen bautechnischen Erschwernissen fiihren.
Der Grundwasserflurabstand kann bauwerksrelevant sein.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bau-
arbeiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und
Tragfahigkeit des Griindungshorizontes, zum Grundwasser, zur Baugrubensiche-
rung) werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemiR DIN EN 1997-2
bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieurbiiro empfohlen.

€L
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C.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Rechtsgrundlage
Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, ber. 416),
zuletzt geéndert durch Gesetz vom 21.11.2017 (GBI. S. 612) m.W.v. 01.01.2018

1.1

2.1

4.1.

5.1

Dachform, Dachneigung

Dachform bei Haupt- und Nebengeb&duden

Freibleibend, die max. Gebdudehéhen sind im zeichnerischen Teil festgesetzt.

AuBere Gestaltung

Décher

Die Dacheindeckungen, die nicht aus Glas bestehen, miissen matte, nichtglanzende
Farbténe haben. Dacheindeckungen und die Ableitungssysteme fiir das Regenwasser
aus unbeschichteten Metallen wie Kupfer, Zink und Blei sind nicht zulassig.

Entwésserung

Die Realisierung der MaBnahmen hinsichtlich der Entwasserungseinrichtungen ist
durch geeignete Genehmigungsunterlagen nachzuweisen.
Eine entsprechende Fachplanung ist im Zuge des Bauantragverfahrens vorzulegen.

Einfriedung

Einfriedungen im Seitenraum der LandstraBe sind nicht zuléssig. Im tbrigen Bereich
sind bis zu 2m Hohe zuléssig. Als Einfriedungen sind offene Metall- und Holzz&une zu
verwenden.

Gestaltung und Nutzung der Freifldchen (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Freiflachengestaltungsplan

Im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens ist dem Baugesuch ein detaillierter Frei-
flachengestaltungsplan in einem geeigneten MaRstab beizufiigen. Er muss nachvoll-
ziehbare Aussagen Uber Art, Standort und Umfang der vorgesehenen Anpflanzungen
und sédmtlichen geplanten Veranderungen / Modellierungen der Geléndeoberfliache
geben.

Fertigstellungstermin fur die gemaR diesem Freiflichengestaltungsplan festgelegten
Anpflanzungen ist die n&chste, auf den Termin der Rohbauabnahme folgende
Pflanzperiode.
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5.2  Oberflachen- und Dachwasser

Das Baugebiet wird im Trennsystem entwéssert. Nichtschadlich verunreinigtes Oberfla-
chenwasser wird der zentralen Riickhalteanlage zugefiithrt. Schadlich verunreinigtes
Oberflachenwasser ist vor der Einleitung den a.a.R.d.T. entsprechend und nach den
wasserrechtlichen Vorgaben dezentral in einer entsprechenden Regenkléranlage zu
behandeln. In die Behandlungsanlage ist eine Absperrvorrichtung fur den Havariefall zu
integrieren. Flachen, auf denen eine Reinigung von Fahrzeugen, Maschinen und &hnli-
ches vorgesehen ist, miissen mit entsprechenden vorgeschalteten Behandlungsanlagen
an den Schmutzwasserkanal angeschlossen werden.

Hinweis: nach Mdglichkeit ist unschadlich verunreinigtes Oberflaichenwasser zu versi-
ckern

6. Werbeanlagen (§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)
Werbeanlagen sind:
- nur an der Stétte der Leistung,
- nur innerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksfléche,
- nur bis zur Traufhéhe zulassig.
Die Gesamtlénge der Werbeanlagen je Gebéudeseite darf 25 % der jeweiligen
Fassaden, bzw. eine maximale Lange von 15,0 m nicht iberschreiten.
7. Solaranlagenen (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)
Die Errichtung von Solaranlagen auf dem Dach wird aufgrund des ékologischen
Mehrwertes empfohlen.
8. Freileitungen (§ 74 Abs. 1 Nr. 5 LBO)
Freileitungen sind innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches nicht zuldssig.
9. Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von § 75 LBO handelt, wer aufgrund von § 74 LBO ergan-
genen Bestandteilen dieser Satzung zuwiderhandelt.

10. Bestehende Vorschriften

Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes werden die seither innerhalb des Gel-
tungsbereiches bestehenden Vorschriften aufgehoben.

f
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1.1

1.2

Planungsgegenstand

AnlaR und Ziel der Planaufstellung

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes ,Rohrbacher Matte* folgt
der konkreten Bedarfsanmeldung der Firma AMS Uhren GmbH, die seit vielen
Jahrzehnten am Standort Furtwangen angesiedelt ist. Aufgrund der guten Ent-
wicklung der Firma besteht der Bedarf an Expansions- und Erweiterungsflé-
chen. Mit der Planaufstellung kann sich die Uhrenindustrie in Furtwangen den
Herausforderungen der Zukunft stellen und vorhandene Arbeitsplatze dauerhaft
sichern.

Aufgrund der Verbundenheit des Unternehmens zum Furtwanger Standort be-
steht der Wunsch weiterhin im Stadtteil Schénenbach die Produktion aufrecht
zu erhalten. Da der bestehende Standort aufgrund der zu geringen Fléche nicht
erweiterbar ist, miissen zur Standortsicherung neue Flachen ausgewiesen wer-
den. Des Weiteren gibt es im bereits ausgewiesenen Interkommunalen Gewer-
begebiet der Stadt Furtwangen keine geeignete Fléche, auf welcher sich das
Bauvorhaben realisieren lasst.

Die Ausweisung neuer Gewerbeflachen dient generell der Stabilisierung und
Entwicklung der 6rtlichen Wirtschaft. Ortsansassigen und regionalen Betrieben
soll Raum fur eine Umsiedlung und Méglichkeiten fur eine Weiterentwicklung
gegeben werden.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan sollen die rechtlichen Voraussetzungen
zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung fur eine vertragli-
che gewerbliche Nutzung geschaffen werden.

Plangebiet

Die Planflache befindet sich im Stadtteil Schénenbach und grenzt direkt an die
Landstrae L175 an, die sich westlich des Plangebietes befindet. Sudlich befin-
det sich der Rotbauernhof in einem Abstand von ca. 150m. Im Norden und Os-
ten befinden sich Grunflachen in den Flanken des Tales des Rohrbaches.

Das Gesamtgebiet umfasst eine Gré3e von 1,0ha.
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1.3 Standort

Nasswiese:

Bei der § 33- Biotop- und FFH-Mahwiesen-Kartierung der LUBW Karlsruhe (Er-
fassungsdatum 10.08.2016) wurde in der Uberplanten Flache eine nach § 30
BNatSchG/§ 33 NatSchG Baden- Wiirttemberg geschiitzte Nasswiese er-
fasst (Biotop Nr. 7915-326-6693, Nasswiesen am Rotenbauernhof). Bei Umset-
zung der Planung wiirden ca. 0,9 ha der erfassten Biotopflache verloren gehen.
Dadurch entsteht ein nicht unerheblicher Ausgleichsaufwand, der allerdings in
ersten Abstimmungen mit der Unteren Naturschutzbehérde des Landratsamtes
Schwarzwald-Baar als mdéglich erscheint. Naheres hierzu in den Darstellungen
des Umweltberichtes.

Orts- und Landschaftsbild: Das gewachsene Landschaftsbild darf nicht nachhal-
tig negativ beeintrachtigt werden. Aufgrund der topographischen Begebenheiten
ist der Standort eher exponiert. Die Auswirkungen missen durch geeignete
MaRnahmen auf ein Minimum reduziert werden.

Landschaftsmerkmale / Griunstrukturen: Ndheres im Umweltbericht.

ErschlieBung: Der Standort kann verkehrlich Gber eine direkte Anbindung an die
angrenzende Landstral’e L175 erschlossen werden.

Standortverfigbarkeit: Die Erweiterungsflachen befinden sich Privateigentum.

Flachenausdehnung: Der gewahlte Standort bietet im Sinne der Erweiterung ei-
nes Gewerbegebietes gute topographische Voraussetzungen.

2. Planerische Ausgangssituation

Der Bebauungsplan wird im ,Regelverfahren mit allen planungsrechtlich not-
wendigen Verfahrensschritten durchgefiihrt (2-stufiges Beteiligungsverfahren,
Erarbeitung eines Umweltberichtes mit Eingriff- / Ausgleichsbilanzierung).
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2.1

2.2

2.3

2.4

Ubergeordnete Planungen

Flachennutzungsplan

Die Planflache ist Teil der punktuellen Ergdnzungen innerhalb der 2. Fort-
schreibung des Flachennutzungsplanes der Verwaltungsgemeinschaft Furt-
wangen-Gitenbach, so dal® das anstehende Bebauungsplanverfahren parallel
zur Fortschreibung des FNP's abgewickelt wird.

Naturpark Siidschwarzwald
Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Naturparkes Sidschwarzwald.
Naheres im Umweltbericht.

Regionalplan

Im Regionalplan Schwarzwald-Baar ist die Planfliche als Grenzflur fur die
Landwirtschaft dargestellt. Die Ziele der Raumordnung stehen somit der Auf-
stellung des Bebauungsplanes nicht entgegen.

Landesentwicklungsplan

Gemaf 3.1.9 Landesentwicklungsplan (LEP) ist die Siedlungsentwicklung vor-
rangig am Bestand zu orientieren. Im vorliegenden Fall befindet sich der aus-
gewiesene Standort unmittelbar im Ubergangsbereich zur bestehenden Bebau-
ung, so dafl} der oben geschilderte Grundsatz des LEP's erfullt ist.
Vogelschutzgebiet Schwarzwald-Baar

Eine geringe Teilflaiche am nérdlichen Gebietsrand befindet sich auRerhalb des
Vogelschutzgebietes Schwarzwald-Baar.

Naturrdumliche Situation / Okologische Belange

Detaillierte Ausfihrungen hierzu sind dem beiliegenden Umweltbericht (Teil 2
der Begriindung) zu entnehmen.

Eigentumsverhéltnisse
Die Flachen befinden sich in Privateigentum.
Gefahrverdachtige Flachen und Altlasten

Sind nicht bekannt.
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3.1

3.2

4.1

411

Planungskonzeption
ErschlieBung / Verkehr

Die Andienung des Gelandes erfolgt direkt aus der angrenzenden Landstralle
L175.

Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgungsleitungen innerhalb des Geléandes werden an die vor-
handenen Bestandsleitungen angeschlossen.

Begriindung der Festsetzungen

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Gewerbegebiet (GE)

Die Aufstellung eines Bebauungsplanes stellt die konsequente Fortfiihrung der vorbe-
reitenden Bauleitplanung dar, die bereits eine gewerbliche Weiterentwicklung vorsieht.

Vergnigungsstatten werden aus stadtebaulichen Griinden ausgeschlossen. Das Woh-
nen wird nur in eingeschrankter Form bzw. als Ausnahme betriebsbezogen zugelas-
sen.

4.1.2 MaR der baulichen Nutzung

Grundfldchenzahl

Die festgesetzten Werte ergeben sich aus der Zielsetzung des Bebauungsplans mit
seinen angestrebten Dichtewerten und Versiegelungsanteilen sowie der zugrunde ge-
legten stadtebaulichen und griinordnerischen Planung.

Gebdudehdhe

Die Festsetzung maximaler Gebaudehdhen soll eine vertragliche Gestaltung des Plan-
flache und des StraRenraumes in Bezug zu den bestehenden Nutzungen sicherstellen.
Offentliche Belange zur Sicherung des Orts- und

Landschaftsbildes sollen nicht beeintrachtigt werden. Die getroffenen Festsetzungen
orientieren sich an den fir die zu erwartenden Nutzungen Ublichen sowie in der an-
grenzenden Bebauung vorhandenen Geb&udehohen.

4.1.3 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Uberbaubare Grundstiicksflachen
Die iberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen festgesetzt.
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4.1.4 Pflanzgebote und Pflanzbindungen; Flachen und MafRnahmen zum Schutz zur
Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft
Die Festsetzungen dienen der Minimierung und Kompensation der durch die geplante
Nutzung begriindeten Beeintrachtigungen. Die MalRnahmen sollen weiterhin die land-
schaftliche Einbindung des Gebietes fordern und tragen zur Qualitat des Ortsbildes bei.
Fur differenzierte Erlauterungen wird auf den Umweltbericht verwiesen, der Bestandteil
dieses Bebauungsplanes ist.

4.2 Ortliche Bauvorschriften

4.2.1 AuBere Gestaltung baulicher Anlagen
Durch Bestimmungen zur Gestaltung der Déacher wird die gestalterische Einbindung
und eine Anpassung an das Orts- bzw. Landschaftsbild geférdert.

4.2.2 Gestaltung und Nutzung der Freiflachen
Die Bestimmungen dienen zur Umsetzung des griinordnerischen Konzeptes mit seinen
Zielsetzungen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der Landschaft und der na-

turlichen Lebensgrundlagen. Dariiber hinaus ist Ziel das Geldnde mdglichst zu erhal-
ten.

5 Auswirkungen auf den kommunalen Haushalt / Kosten der Planung

Die Kosten des Verfahrens tragt der Vorhabentrager.

6 Umweltauswirkungen und Ausgleichsbilanzierung

Siehe Umweltbericht vom 15.01.2019 in der Anlage.
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7 Bebauungsplan-Verfahren / Termine
07.11.2017 Gemeinderat — Aufstellungsbeschluss

19.07.2018 Fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
20.08.2018

09.10.20118  Zustimmung zum Entwurf der Bebauungsvorschriften und BeschluR
Uber die 6ffentliche Auslegung
BeschluB tiber die Beteiligung der Behérden gem. § 4 Abs. 2 BauGB
09.10.2018 GR - Vorabwagung, Entwurfsfeststellung und Auslegungsbeschluss

31.10.2018 Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréger &ffentlicher Belange
06.12.2018

31.10.2018 Offentliche Auslegung
06.12.2018

15.01.2019 Gemeinderat — Abwagung Offentliche Auslegung

8 Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634))

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.
November 2017 (BGBI. | S. 3786)

- Landesbauordnung fir Baden-Wiirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S. 357,
ber. 416), zuletzt geéndert durch Gesetz vom 21.11.2017 (GBI. S. 612) m.W.v.
01.01.2018

- Planzeichenverordnung (PlanzVV0) vom 18.12.1990

- Gemeindeordnung (GemO) fur Baden-Wirttemberg in der Fassung vom 24.07.2000
(GBI. S. 581), zuletzt geandert durch Gesetz vom 06.03.2018 (GBI. S. 65)

BIT Ingenieure AG, Villingen Begriindung 7von7



