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Bestand

Der durch die LindenstrafBe, Gerwigstrale, Baumann-
strafBe und BahnhofstraBe begrenzte Baublock ist
gepragt durch eine teilweise straffe {Baumann-
straRe, BahnhofstraBe), teils lockere {(Linden-
straBe, GerwigstraBe) Blockrandbebauung. Im Bin-
nenraum dominiert grofRflidchige, unmaBstédbliche
gewerbliche Bebauung einer Gewerbe- bzw. Indu-
striebrache.

An BahnhofstraBe und BaumannstraBe ist eine starke
Durchmischung von Wohnen mit Handel und Gewerbe zu
verzeichnen, wiahrend an LindenstraBe und Gerwig-
straBe die Wohnnutzung {WA) dominiert.

Die vorhandene Bebauung ist Ulberwiegend zweige-
schossig, lediglich im Eckbereich Baumannstrafle/-
Ecke BannhofstraBe sowie an der LindenstralBe er-
hoht sich die Zahl der Vollgeschosse auf drei.

Die Hofflidchen sind weitgehend als private Ver-
kehrsflichen genutz:t bzw. Uberbaut. Lediglich
entlang der BaumannstirafBe und der Gerwigstralle
sind im rickwidrtigen Grundstlicksbereich einige
Hofgdrten vorhanden.

Ubergeordnete Planung (FNP)

Der bestehende Fléchennutzungspian aus dem Jahre
10790 weist das Gebiet als gemischte Baufldche (M)
aus.

Ziele fur den Bebauungsplan

Das Bebauungskonzept orientiert sich im wesentli—
chen an dem Neuordnungskonzept flir die Stadtsa-
nierung. Mit dem vorliegenden Bebauvungsplan soll
die Realisierung des Neuordnungskonzeptes im Zuge
der.Stadtsanierung unterstutzt werden.

Ziel der Stadtsanierung ist es, die Blockrand-
struktur sowie die Wohn- und Geschéaftsnuizung
welterzuentwickeln.

Die bauliche Situation im Eckbereich von Bahnhof-
straBe und BaumannstraBe ist als ausgesprochen eng
su bezeichnen. Zur Umsetzung der Ziele der Stadt-
sanierung und Stadtentwicklung ist es jedoch er-
forderlich, hier zusdtzliche Baumdglichkeiten fir
die Starkung der Geschéaftsnutzung auszuwelisen.



N

Planung

Es ist das erkliarte Ziel der Stadtentwicklung und
Stadtsanierung, den Innenstadibereich in seiner
Funktion als Einzelhandelszone des Unterzentrums
Furtwangen zu entwickeln und zu stdarken. Diese
Entwicklung beschrdnkt sich nicht nur auf die
Haupteinkaufszone der WilhelmstrafBe, wo gegenwar-
tig kaum noch Reserven vorhanden sind, sondern
auch auf die Erganzungszone um Bahnhof-, Baumann-
und GerwigstraBe, die gerade durch die neugeschaf-
fenen Einkaufs- und Parkmdglichkeiten 1im rickwar-
tigen Bereich des ehemaligen Pfarrhauses neue
Impulse erhalten hat.

Stidtebaulich ist es daher erforderlich, die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen flir die Stabili-
sierung bzw. Neuzusiedlung von Einzelhandelsge-
schiften zu schaffen. Gleichzeitig soll mit dem
Bebauungsplan die Voraussetzung fur Stadtrepara-
turmaBnahmen, insbesondere im engeren Eckbereilch
von Bahnhof- und Baumannstrafle geschaffen werden.

Die im Kreuzungsbereich BahnhofstrafBe/Baumann-
straBe vorhandene geschlossene Bauweise soll auf
den betreffenden Grundstlicken ausgeformt und die
Bedeutung des Platzes Dzw. Stadteingangs in seiner
Lenkungs— und Verteilungsfunktion unterstrichen
werden. Die vorhandenen eingeschossigen Nebenge-
biude und Anbauten sollen zusammengefaBt und ge-—
ordnet bzw. in erweiterte Vordergebdude einbezogen
werden.

Art der baulichen Nutzung

Auf den Grundstlicken BahnhofstraBe 9 sowie entlang
der BaumannstrafBe herrscht gegenwdrtig die
Wohnnutzung vor. Im Eckbereich von Bahnhofstrafe
und BaumannstraBe obefinden sich in den Erdgeschos-
sen bereits einige Geschafte. Eines der Geschidfte
(auf Flst.Nr. 277) hat mit dem produzierenden
Betriebsteil inzwischen den Charakter eines Gewer-
bebetriebes mit Uberdrtlichem Wirkungsbereich und
stetigem Wachstumsbedarf entwickelt.

Es ist erklirtes Ziel des Bebauungsplanes, die
Wohnnutzung auch im Hinblick auf die gewerbliche
Nutzung bzw. Gewerbebrache im Gesamtgebiet fort-
suentwickeln und zu starken. Die 1im Gebiet vorhan-
dene gewerbliche Nutzung soll in ihrem Bestand ge-
wihrleistet werden.




Die Geschiaftsnutzung erhdlt Entwicklungsmoglich-
keiten. Dem wird mit der Festsetzung eines "Beson-
deren Wohngebietes” WB im Sinne des § 4 a der
Baunutzungsverordnung Rechnung getragen, wobel
jedocn die Ausnahmen des § 4 a ADS. 3 BaulNVO nicht
dem Charakter des Baugebietes entsprechen und
ausgeschlossen werden.

MaflR der baulichen Nutzung

In dem Planungsgebiet soll auch 1in Zukunft die
zwei- bis dreigeschossige Bauweise beibehalten
werden. Die lUberwiegende Zahl der Gebaude im Quar-
tier ist derzeit zweigeschossig. In den Eckberei-
chen BaumannstraBe/BahnhofstraBe erhdht sich die
Zanl der vorhandenen Vollgeschosse auf drei. Im
Bebauungsplan wird daher der bereits vorhandenen
Betonung des Eckbereiches Rechnung getragen und
drei Vollgeschosse dort als Obergrenze festge-
setzt.

Auf den Grundstiicken entlang der Baumannstrale
sowie im Eckbereich an der BahnhofstraBe wurde
eine groRzlgige Uberbaubare Grundstucksfldche-
festgesetzt, die durch X-Linie in eine zwel- bzw.
dreigeschossige Bebauung beil geschlossener Bau-
weise entlang der StraBenflucht sowie eine einge-
schossige Erweiterungsmdglichkeit im rickwdrtigen
Teil der betreffenden Grundstlcke aufgegliedert
worden ist. ZusammengefaBt sieht die Gliederung
des Gebietes folgendermalBen aus:

Tm Blockrandbereich zwei- bis dreigeschossige Be-
bauung, im rlckwartigen Grundstlicksbereich singc
eingeschossige Anbauten bis zur riickwdrtigen Bau-
grenze zuldssig.

Das zulissige Maf der baulichen Nutzung ist mit
der Festsetzung der Zahl der zuldssigen Vollge-
schosse sowie der GRZ hinreichend bestimmt. Eine
besondere stddtebauliche Ordnung erfordert der
engere Eckbereich, der schon heute weitgehend
iberbaut ist und ein ungeordnetes Erscheinungsbild
aufweist. Das Neuordnungskonzept zur Stadtsa-
nierung sieht hier eine weitgehende SchliefBung des
Blockrandes und eine Ordnung und Zusammenfassung
der rilickwirtigen Nebengebdude fur eine zuklnftige
Geschaftsnutzung vor.




Die Freifldchen der betreffenden Grundstiicke sind
daher teilweise auf dem angehobenen Niveau der be-
grunten Flachddcher der eingeschossigen Anbauten
anzulegen. Im Bereich der zwei- bis dreigeschossi-
gen Hauptgebaude soll die wohnnutzung im Sinne des
§ 4 a Abs. 1 Satz 1 Bau NVO durch Erweiterungsmdg-
lichkeiten gestarkt werden. Dies bedeutet flr die
Flurstucke Nr. 277, 278 und 279, daB dort die
Hauptgebaude durch Verldngerung bzw. seitlichen
Querbau erweitert werden kdnnen, so daB3 hier eine
geschlossene Bauwelise entsteht. Im rilckwartigen
Bereich 1ist es zulassig, die eingeschossigen An-
bauten zusammenzufassen, damit auch dieser Bereich
in Zukunft ein geordnetes Erscheinungsbild erhdlt.
Es 1st daher nctwendig, den Anteil der Uberbauba-
ren Grundsticksfldche des Flurstickes 279 auf GRZ
0,85 festzusetzen. Die geschlossene Bauweise erfor-
dert flr das Eckgrundstlick Flurstick Nr. 278 die
Festsetzung einer GRZ von 1,0. RUckwartig darf an
die Flurstilcke Nr. 277 und 279 eingeschossig ange-
schlossen werden.

Flir die FlurstiUkcke Nr. 273, 274, 275, 276 und 277
wird als zuldssiges MaB der lberbaubaren Grund-
stiucksflache die nach § 17 Abs. 7 BaulNVO allgemein
zuldssige GRZ von 0,6 festgesetzt.

Uberbaubare Grundstiicksflichen, Baugrenzen

StraBenseitig orientieren sich die Baugrenzen im
wesentlichen am Bestand. Die Baugrenzen
umschliefBen nach Mdglichkeit gr&Bere, zusammen-—
hdngende Grundstlcksflidchen. Die Bebauungstiefe
berilicksichtigt dabel auch mdgliche Erweiterungs-
bauten sowie die Errichtung von Nebenanlagen.

Die Uberbaubare Grundstlcksfldche ist durch X-
Linie hinsichtlich der zuldssigen Zahl der Voll-
geschosse mit entsprechendem Festsetzungen ge-
gliedert.

Geh-~, Fahr—- und Leitungsrechte
Geh-, Fahr— und Leitungsrechte werden nicht fest-
gesetzt.

Fldachen fir Stellplédtze, Parken

Die Stellpldtze der Grundsticke im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes sollen im wesentlichen inner-

halb der Uberbaubaren Grundstlcksfliche untergée=
bracht werden. Im Bereich der relativ geschlosse-



nen Bebauung entlang der BaumannstraBe und der
BahnhofstraBe wird es nicht mdglich sein, die
Stellpl&dtze auf dem eigenen Grundstiick zu reali-
sieren, Die Stellpldtze fiUr die bestehenden Gebiu-
de und zukilnftige Erweiterungsbauten lassen sich
erst im Zusammenhang mit der im Binnenbereich des
Quartiers geplanten Tiefgarage realisieren, die
sowonl die privaten Stellpldtze der geplanten
Wohnbebauung, den eventuellen Stellplatzbedarf der
umliegenden Wohngebdude, als auch dffentliche
Stellplatze aufnehmen soll.

Flachen flr Bepflanzungen, Pflanzgebote

Im Bereich der heute weitgehend vorhandenen Garten
nordlich der Gebdude an der BaumannstrafBe wurde im
Bereich der nicht Ulberbaubaren Grundstiicksflidchen
ein Erhaltungsgebot dort, wo Gdrten noch vorhanden
sind, und ein Pflanzgebot dort, wo Neuanpflanzun-
gen erforderlich werden, ausgesprochen. Auf dem
Sudrand der geplanten Tiefgarage wurde ebenfalls
ein Pflanzgebot festgesetzt, um einen wirkungsvol-
len Puffer zwischen der bestehenden Wohnbebauung
an der BaumannstraBe und der geplanten in der
Binnenzone zu erzielen.
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