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BEGRUNDUNG

Anlass der Planaufstellung

Der ausgewiesene Planungsraum ist im Stadtteil Rohrbach bereits auf Fla-
chennutzungsplanebene zur Weiterentwickiung der Stadt Furtwangen vorgese-
hen. Da mittlerweile die bereits existierenden Wohngebiete nahezu vollstandig
aufgesiedelt sind, kann der vorhandene Bedarf nicht mehr gedeckt werden. Die
BaugebietserschlieRung dient somit in erster Linie der Starkung des landlichen
Raumes und der Daseinsvorsorge durch seine Kommunen.

Die Stadt folgt dabei der konkreten Bedarfsanmeldung diverser Ansiedlungswil-
liger, die sich im Stadtteil Rohrbach langfristig niederlassen wollen. Die Einrich-
tung der kommunalen Infrastruktur kann durch die Verléngerung zweier bereits
vorhandener ErschlieBungsachsen mit vergleichsweise wenig Aufwand kurzfris-
tig hergestelit werden.

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

Plangebiet
Geltungsbereich und Umschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet ,Erweiterung Reibschenberg” schlieft im Westen an das vor-
handene ErschlieRungssystem der Burgermeister-Volk-Strae an.

Im Norden und Osten befinden sich landwirtschaftlich genutzte Flachen. Nord-
ostlich ist ein beginnendes Waldgebiet gelegen. Zur Sicherung des Waldab-
standes tauscht die Stadt Furtwangen mit dem angrenzenden Grundstiicksei-
gentlimer eine insgesamt ca. 0,77 ha groRe Teilflache, die u.a. dem 6kologi-
schen Ausgleich zu Gute kommt. Diese wird im Bebauungsplan als Waldflache
festgesetzt.

Das Gebiet umfasst insgesamt eine Fléche von ca. 1,54 ha. Es weist eine Aus-
dehnung von ca. 150 m in Nord-Std-Richtung und im Mittel ca. 55 m in Ost-
West-Richtung auf.

Die Hohenlage variiert zwischen 930 und 900 m . NN, bei einem mittleren Ge-
falle von 20% von Nord nach Sud. Die Geléndeneigung ist nahezu konstant.
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2.2

2.3

2.4

2.5

3.1

3.2

Bestandssituation und derzeitige Nutzung

Das Gebiet grenzt west- und stidseitig an die bestehende Ortslage an, wobei
sich dort bereits Wohnbauflachen befinden. Nérdlich und éstlich schlieRen sich
landwirtschaftlich genutzte Flachen (Ackerland, Wald) an.

Die Flachennutzung innerhalb des Plangebietes ist durch eine intensive bzw.
maRig intensive landwirtschaftliche Nutzung als Griinland gekennzeichnet. (Na-
heres hierzu ist dem beiliegenden griinordnerischem Konzept zu entnehmen).

Naturrdumliche Situation

Die unbebauten Flachen im Plangebiet werden als Grinland landwirtschaftlich
genutzt. Eine ausfuihrliche Beschreibung erfolgt im Rahmen einer Bestandsauf-
nahme fur das griinordnerische Konzept bzw. im Umweltbericht.

Anbindung / Zufahrt

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt tiber bestehende ErschlieBungsstrafien
und deren Verldngerung im Plangebiet. Es handelt sich dabei um die Birger-
meister-Volk-Stralle und die Reibschenbergstrale.

Zur direkten Andienung der Baugrundstiicke werden zwei 5,50m breite Stich-
strale mit fahrbahnbegleitendem Gehweg und Wendeplatte, die fur das 2-
achsige Mullfahrzeug bemessen ist, angelegt.

Altlasten

Altlasten-Verdachtsflachen sind im Plangebiet nicht bekannt.

Planerische Ausgangssituation
Eigentumsverhiltnisse

Die neu zu erschlieBenden Flachen sind zum Zeitpunkt des Verfahrensstartes
bereits im Eigentum der Stadt Furtwangen.

Planungsrecht — libergeordnete Planungen

Fldchennutzungsplan

Im rechtsguiltigen Flachennutzungsplan 2009 der Verwaltungsgemeinschaft
Furtwangen-Giitenbach ist der Standort fiir eine Wohnnutzung vorgesehen. Am
nordlichen Gebietsrand ufert die vorgesehene Wohnbaunutzung auf ca. 0,15ha
in die im FNP dargestellte landwirtschaftlich genutzte Flache aus. In Absprache
mit dem Landratsamt Schwarzwald-Baar-Kreis, auch hinsichtlich der festgesetz-
ten Waldflache, kénnen diese Abweichungen als geringfiigig eingestuft werden,
so dass der Bebauungsplan als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt an-
gesehen wird.
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3.3 Schutzgebiete / Okologische Belange

Die Ermittlung und Bewertung der Belange des Umweltschutzes ist ausfihrlich
im Umweltbericht dargelegt. Dieser bildet einen gesonderten Teil dieser Be-
grindung (Teil II).

3.4 Landwirtschaftlich genutzte Flachen

Es werden 0,76 ha Griinland der Landwirtschaft entzogen. Die Flache ist nach

der digitalen Flurbilanz der Landwirtschaftsverwaltung als Grenzflur eingestuft,

dies aufgrund der schlechten Bodenzahlen und der vorhandenen Hangneigung
in dem Gebiet. Es handelt sich um Hauptfutterflache fur einen rinderhaltenden

Betrieb. Durch den Wegfall dieser Flache wird der Betrieb nicht in seiner Exis-

tenz gefahrdet.

4. Wesentliche Planinhalte
4.1 Planungsziele / Leitgedanken

Mit dem Baugebiet ,Erweiterung Reibschenberg” soll ein Wohngebiet von hoher
Qualitat und eigener Identitat entstehen, das in seiner zeitgemaRen Ausfor-
mung heutigen Wohn- und Lebensanforderungen entspricht und sich gleichzei-
tig in die umgebende Struktur des bestehenden Ortsteils einfugt.

Die Nutzbarkeit der privaten Grundstiicke soll das Wohnen im neuen Wohnge-
biet attraktiv machen.

4.2 Planungskonzept

4.2.1 Parzellierung
Die GréRe der einzelnen Baugrundstiicke ist mit einer Flachenausdehnung von
im Mittel ca. 700 gm? moderat gewahlt, so dass eine wirtschaftliche Bebauung
der einzelnen Parzellen méglich wird. Dadurch soll die Attraktivitat des Standor-
tes far junge Familien mdglichst gesteigert werden.

4.2.3 ErschlieBung
Die innere ErschlieBung des Plangebietes ist Gber zwei ErschlieRungsachsen
vorgesehen. Die gewahlten Fahrbahnbreiten von 5,50 m stellt eine fiir das zu
erwartende Verkehrsaufkommen angemessene Dimensionierung dar. Am Ende
der ErschlieBungsstraen ist jeweils eine Wendeméglichkeit geplant.

4.2.4 Ver- und Entsorgung

Schmutz- und Regenwasserableitung:
Die Gebietsentwasserung ist im Trennsystem vorgesehen.

BIT Ingenieure AG, Villingen 5 von 11




Stadt Furtwangen — Bplan WA Erweiterung ,Reibschenberg'— Satzung Stand: 12.09.2017

5.1

5.2

Wasserversorgung:

Die Wasserversorgung erfolgt Uber das bestehende Netz der Gemeinde mit
Anbindung an die Leitungen der bestehenden ErschlieRungsstraen. Die
Grundstiicke des Plangebiets werden (ber eine neu zu errichtende Wasserlei-
tung DN 100 versorgt. Die Léschwasserversorgung wird iiber Uberflurhydranten
im badischen System gewahrleistet.

Stromversorgung:

Das Plangebiet wird tiber das vorhandene Netz von Ortsnetzkabeln bzw. deren
erforderliche Erweiterung versorgt.

Versorgungstrager ist der EGT Energie GmbH.

Gasversorgung:
Die Versorgung des Plangebietes mit Erdgas erfolgt tiber den Ausbau des vor-
handenen Versorgungsnetzes der EGT in Triberg.

Begriindung der Planungsrechtlichen Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet (WA)

Da aufgrund der bestehenden Gebietsentwickiung von Furtwangen-Rohrbach
nur noch wenige Entwicklungsmdglichkeiten zur Verfiigung stehen, sollen durch
die Ausweisung Wohnbauflachen mit hoher Qualitat entstehen, die den Bedarf
Uber Jahre hinaus decken sollten.

MaR der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl

Die festgesetzten Werte ergeben sich aus der Zielsetzung des Bebauungsplans
mit seinen angestrebten Dichtewerten und Versiegelungsanteilen sowie der zu-
grunde gelegten stédtebaulichen und griinordnerischen Planung.

Gebaudehéhen

Die Festsetzung maximaler Gebaudehéhen als ,Firsthéhe" soll eine homogene
Gestaltung des Baugebietes und des StraRenraumes beziiglich der Baukérper-
dimensionierung sicherstellen. Offentliche Belange zur Sicherung des Orts- und
Landschaftsbildes sollen nicht beeintrachtigt werden. Die getroffenen Festset-
zungen orientieren sich an den fur die zu erwartenden Nutzungen tblichen so-
wie in der angrenzenden Bebauung vorhandenen Gebaudehshen.

Die Gebéude sollen einen eindeutigen Hohenbezug haben. Daraus ergeben
sich auch zweifelsfreie und nachvoliziehbare Bezugspunkte zur Kontrolle der
Festsetzungen. Hierzu wurden ErdgeschoRfuBbodenhéhen festgesetzt, die der
topgraphischen Hanglage gerecht werden.
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5.3

5.4

5.5

5.6

5.7

5.8

Die Geschossigkeit wird unter Beachtung der vorgesehenen Nutzung, der
Nachbargebdude sowie der kommunalen Zielvorstellungen auf I-geschossig
festgesetzt.

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflichen; Stellung baulicher Anlagen

Durch die Festsetzung von Baugrenzen, offener Bauweise und der Hauptfirst-
richtung soll der stadtebaulichen Zielsetzung einer méglichst vielfaltigen und
gegliederten, an ortstypischen Strukturen orientierten Bebauung, Rechnung ge-
tragen werden. Gleichzeitig soll ein hohes MaR an Flexibilitat erhalten und die
gewerbliche Entwicklung nicht unnétig eingeschrankt werden.

Verkehrsflachen

Die vorgesehenen ErschlieBungsstraBen zur verkehrlichen Anbindung des
Wohngebietes werden als 6ffentliche Verkehrsflachen festgesetzt. Die nérdliche
Stralenverkehrsflache wird entsprechend der technischen Anforderung aus der
zu erwartenden Nutzung mit einer Fahrbahnbreite von 5,50 m und einem ein-
seitigen Gehweg und einer Wendeplatte am Stichende festgesetzt. Die sudliche
ErschlieBungsstrale wird in einer Breite von 5,50m ohne begleitenden Gehweg
angelegt.

Im Plangebiet wird eine weitere Flache als Verkehrsflachen besonderer Zweck-
bestimmung mit der Bezeichnung ,Wirtschaftsweg*” festgesetzt. Dieser dient der
ErschlieBung der im Norden gelegenen landwirtschaftlichen Flachen.

Planungen, Nutzungsregelungen, MaRnahmen und Flichen fiir Mafnah-
men zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft

Detaillierte Ausfuhrungen hierzu enthalt das griinordnerische Konzept, das Be-
standteil dieses Bebauungsplanes ist und auf welches hiermit verwiesen wird.

Grenzen des Geltungsbereiches

Die Flache des Bebauungsplanes wurde mit der Entwurfsfeststellung und dem
Beschluss zur frihzeitigen Beteiligung durch den Gemeinderat am 08.01.2016
festgelegt.

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungsbestimmungen

Sind keine vorgesehen.

Zuordnung der Ausgleichs-, Minimierungs- und ErsatzmaRnahmen

Im Bebauungsplan werden die Kosten fur die oben genannten MaRnahmen
gem. § 127 BauGB differenziert zugeordnet.
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5.9

6.1

6.2

6.3

6.4

Hinweise und Empfehlungen

Die Begriindung zu den aufgefuihrten Hinweisen ergibt sich durch die Art ihrer
Formulierung und muss hier nicht weiter ausgefuihrt werden.

Begriindung der Ortlichen Bauvorschriften
AuBere Gestaltung baulicher Anlagen, Werbeanlagen, Hauptfirstrichtung

Durch Festsetzungen zur Gestaltung der Fassaden und Dacher, einschlieBlich
der Materialien sowie der Werbeanlagen wird ein Mindestma an gestalteri-
scher Homogenitat des Plangebietes gewéhrleistet.

Nichtgldnzende Materialien und gedeckte Farbténe sollen eine zuriickhaltende
Dachgestaltung der Wohnhauser festschreiben und eine Anpassung an das
Ortsbild férdern.

Mit der Festschreibung der Hauptfirstrichtung wird eine stédtebauliche und ge-
stalterische Einbindung des Wohngebietes in die Bebauung des Umfeldes an-
gestrebt.

Die notwendige Bau- und Gestaltungsfreiheit fir die Wohnbebauung wird
dadurch nicht eingeschrankt.

Gestaltung und Nutzung der Freiflaichen sowie der Einfriedungen, Ausfiih-
rung der Hof- und Stellplatzflachen

Die Festsetzungen dienen zur Umsetzung des Griinordnungsplans mit seinen
Zielsetzungen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der Landschaft und
der natirlichen Lebensgrundlagen. Daneben soll eine saubere und attraktive
Gestaltung des Wohngebietes sichergestellt werden.

Abgrabungen und Aufschiittungen

Bei der Planung und Ausfithrung von BaumaRnahmen und anderen Verande-
rungen der Erdoberflache sind die Belange des Gesetzes zum Schutz vor
schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von Altlasten (Bundes-
Bodenschutzgesetz - BBodSchG zu beriicksichtigen, insbesondere ist auf einen
sparsamen und schonenden Umgang mit dem Boden zu achten.

Ordnungswidrigkeiten

VerstoRe gegen die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen kénnen mit Bul3-
geld geahndet werden.
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7.1

7.2

Auswirkungen der Planung
Stédtebauliche Auswirkungen des Plangebietes

Die moglichen FlachengréRen, Geb&udedimensionierungen und Nutzungen
sind in Verbindung mit den festgesetzten EingrinungsmaBnahmen und den ge-
troffenen bauordnungsrechtlichen Festsetzungen angemessen und fur das
Ortsbild vertraglich. Damit fiigt sich das Vorhaben in die vorhandene Siedlungs-
struktur ein.

Verkehrliche Situation

Infolge der ErschlieRung und Bebauung des Baugebietes ,Erweiterung Reib-
schenberg” ist mit einer geringfuigigen Erhéhung des Verkehrsaufkommens zu
rechnen. Eine merkliche Mehrbelastung fir den innerértlichen Verkehr von
Rohrbach ist jedoch nicht zu erwarten.

7.3 Auswirkungen auf bestehende Nutzungen

7.4

7.5

7.6

Durch das neue Baugebiet mit seiner geringen Dimension sind keine aueror-
dentlichen Auswirkungen auf bestehende Nutzungen erkennbar bzw. zu erwar-
ten.

Auswirkungen auf Natur- und Landschaft

Okologisch besonders wertvolle Elemente werden vom Vorhaben nicht bean-
sprucht. Der Eingriff in Natur und Landschaft ist durch die zu tberbauende und
zu versiegelnde Flache dennoch nicht unerheblich. Die unvermeidlichen Eingrif-
fe werden durch differenzierte griinordnerische MaRnahmen weitestgehend
ausgeglichen.

Auswirkungen auf das Grund- und Oberflichenwasser

Infolge der geplanten Uberbauung und Versiegelung ist mit einer Reduzierung
der Grundwasserneubildungsrate sowie mit Beeintrachtigungen des Grund- und
Oberflachenwassers durch Eintrag von Schadstoffen zu rechnen.

Zur Minimierung und zum Ausgleich der Beeintrachtigungen werden im Bebau-
ungsplan entsprechende MaRnahmen festgesetzt wie z.B. Retentionsbereiche,
Gestaltung der Hofflachen etc.. Detaillierte Erlauterungen hierzu sind dem
grunordnerischen Konzept zu entnehmen.

Finanzielle Auswirkungen auf den kommunalen Haushalt

Die Kosten der ErschlieRBungsmafinahmen werden in das kommunale Investiti-
onsprogramm aufgenommen.
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7.7 Bodenordnung
Die neu zu erschlieRenden Flachen sind zum Zeitpunkt des Verfahrensstartes
bereits im Eigentum der Stadt Furtwangen. Ein Bodenordnungsverfahren ist
deshalb nicht erforderlich.

7.8 Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung
Im griinordnerischen Konzept werden die notwendigen MaRnahmen zum Aus-
gleich innerhalb und auRerhalb des Plangebietes dargestellt. Die MaRnahmen-
vorschlége wurden als Festsetzungen in den Bebauungsplan tibernommen.

8. Statistische Daten

Flachenbilanz

(brutto)
Allgemeines Wohngebiet (WA) 0.64 ha
Wald 0.77 ha
Offentliche Grinflache 0.05 ha
Verkehrsflachen 0.08 ha
Gesamt 1.54 ha

9 Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S.
2414), zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20.10.2015 (BGBI. | S.
1722)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. | S. 132) zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom
11.06.2013 (BGBI. | S. 1548)

- Landesbauordnung firr Baden-Wrttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S. 357,
ber. 416), zuletzt geéndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11.11.2014 (GBI. S.
501)

- Planzeichenverordnung (PlanzVV0) vom 18.12.1990
- Gemeindeordnung (GemO) fiirr Baden-Wiirttemberg in der Fassung vom 24.07.2000

(GBI. S. 581), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 17.12.2015 (GBI.
2016 S. 1)
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