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1 ALLGEMEINES

1.1

Allgemeines, Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Die Stadt Furtwangen liegt im Westen des Schwarzwald-Baar-Kreises und ist dem Re-
gierungsbezirk Freiburg zugehdrig. Anfang der 1960er Jahren ergab sich in Furtwan-
gen aufgrund der regen Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum und einer andauern-
den Wohnungsknappheit, die Notwendigkeit mehrere Wohnquartiere zu erschlie3en.
Ahnlich den zeitgleich geplanten Wohngebieten ,Dorfberg“ und ,Biihlhof sind auch im
Baugebiet ,Kussenhof* Grofdteils Einzel- und Doppelhauser, sowie punktuell drei- bis
viergeschossige Mehrfamilienhauser geschaffen worden.

Zur Bebauung und Erschlielung des Baugebietes wurde seinerzeit der gleichnamige
Bebauungsplan ,Kussenhof* aufgestellt. Die abschnittsweise ErschlieRung, die natrli-
che Hanglage, sowie geanderte stadtebauliche Zielsetzungen haben dazu gefiihrt,
dass der Bebauungsplan ,Kussenhof* zwischenzeitlich durch finf Anderungsverfahren
Uberplant, erweitert bzw. geandert wurde.

Die Stadt Furtwangen ist bemuht auf der einen Seite die gewachsene Struktur im Bau-
gebiet zu erhalten, auf der anderen Seite soll auch der anhaltenden Nachfrage nach
Wohnraum entgegengekommen werden. Gerade im Bereich des Dachgeschossaus-
baus wurden in den vergangenen Jahren viele Antrage zur besseren Ausnutzung der
Bestandsgebaude gestellt. Die in Anspruch genommene Wohnflache pro Person hat
sich zwischenzeitlich schrittweise deutlich erhdoht. Mitte der 1960er Jahre lag diese im
Durschnitt noch bei ca. 22-24m? pro Person, wahrend diese bis 2021 auf rund 48m? pro
Person zugenommen hat, was eine Verdoppelung des Bedarfs darstellt.

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan ,Kussenhof* sieht bei nahezu allen Grundsti-
cken ein generelles Verbot von Dachgeschosswohnungen vor, sofern diese nicht aus-
schlieBlich tber Giebelfenster verfigen. Aus gestalterischen Griinden wurde zusatzlich
festgesetzt, dass Dachaufbauten wie Zwerchgiebel und Dachgaupen grundsatzlich un-
zulassig sind. Derartige Bauvorschriften lassen sich in vielen Bebauungsplanen aus den
1960er Jahren auffinden.

In den vergangenen Jahrzehnten wurde von einer Vielzahl an Grundstickseigentimern
aufgrund der gestiegenen Wohnraumbedurfnisse ein Ausbau der Dachgeschosse zu
Einzelzimmer bis hin zu abgeschlossenen Wohnungen beantragt. Im Rahmen der Ein-
zelbauantrage wurden zwischenzeitlich bei einer Mehrzahl der Einzel bzw. Doppelhau-
ser im Rahmen von Befreiungen eine Nutzung des Dachgeschosses mit Einbau von
Schleppgaupen, Zwerchgiebel oder Widerkehren ermdglicht.

Durch weitere nicht mehr zeitgemaRe Festsetzungen, wie der Beschrankung der Knie-
stockhohe zuséatzlich zur Traufhohe und erhohte Grenzabstande, welche Uber das in der
Landesbauordnung (LBO) geforderte Mal} hinausgehend, sind daher in vielen Fallen bis
zu vier Befreiungen fur ein Bauantrag notwendig. Aufgrund der stark gestiegenen Kosten
fur Wohnraum, sowie Grund- und Boden, hat die Stadtverwaltung in den vergangenen
Jahren einen spurbaren Anstieg an Anfragen fur Dachgeschossausbauten verzeichnet.

Die Notwendigkeit der Befreiungen in Bezug auf die zeitlich Uberholten Bebauungsvor-
schriften im Baugebiet ,Kussenhof” flihrt in Anbetracht der anfallenden Verwaltungsge-
bidhren fir Befreiungen im Rahmen der Einzelbauantrage regelmafig fir Unbehagen
und Unverstandnis bei den Bauherren und Architekten. Nicht selten sind die Verwal-
tungsgebihren durch formell notwendige Befreiungen um ein vielfaches hoéher, als bei
gleichgelagerten Bauvorhaben in anderen Baugebieten. Das Baugesetzbuch sieht in
§1Abs.5 BauGB als zentralen Grundsatz der Bauleitplanung eine nachhaltige stadtebau-
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1.2

liche Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforde-
rungen auch in Verantwortung gegeniber kinftigen Generationen miteinander in Ein-
klang bringt, und eine dem Wohl der Aligemeinheit dienende sozialgerechte Bodennut-
zung unter Berlcksichtigung der Wohnbedirfnisse der Bevodlkerung gewahrleisten.
Hierzu soll die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MalRnahmen der Innenent-
wicklung erfolgen. Aufgrund des Alters einzelner Gebaude, ergibt sich auch im Bauge-
biet ,Kussenhof* ein Erweiterungs- und Sanierungsbedarf insbesondere auch nach ener-
getischer Ertuchtigung.

Mit dem Bebauungsplan ,Kussenhof-6.Anderung“ sollen daher im Wesentlichen fol-
gende Ziele verfolgt werden:

Sicherstellung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung

Bedarfsgerechte Bereitstellung von Wohnraum mit dem Ziel von Nachverdichtung
Legalisierung von Dachgeschossausbauten zu Wohnraum

Kostensparende Ausnutzung vorhandener ErschlieBungsanlagen

Vorgabe von baurechtlichen Rahmenbedingungen zur Weiterentwicklung der Be-
standsgebaude

Lage des Planungsgebiets / Geltungsbereich

Das Plangebiet hat eine Grof3e von ca. 20 ha und befindet sich ca. 1km westlich des
Stadtkerns Furtwangen an einem Siudhang, ca. 900-960m. U. NN. Teile des Bebauungs-
planes ,Kussenhof* wurden mit der Entwicklung der Baugebiete ,Kussenhof-Kohlhepp-
stralRe“ und ,Kussenhof II“ Gberplant. Der rechtsverbindliche Teil des Bebauungsplanes
,Kussenhof* mit geplantem Anderungsbereich ist in nachfolgender Abbildung skizziert:

681/10

UnmaRstébliche Darstellung des BB-Planes ,Kussenhof* mit ungefahrer Abgrenzung der 6. Anderung
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1.3 Regionalplan

1.4

1.5

In der Raumnutzungskarte des Regionalplans ist das Plangebiet als Siedlungsflache
dargestellt.

Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Furtwangen — Giten-
bach stellt fir den Uberwiegenden Teil des Plangebietes Wohnbauflachen dar, wobei der
Flachennutzungsplan insgesamt keine parzellenscharfe Darstellung aufweist. Lediglich
im Bereich des Kindergartens St. Martin ist eine Gemeinbedarfsflache vorgesehen. Die
Bebauungsplananderung ist somit aus den Darstellungen des wirksamen Flachennut-
zungsplanes entwickelt.

Planungsverfahren / Verfahrensablauf

Die Bebauungsplananderung wird im vereinfachten Verfahren nach §13 BauGB durch-
gefiihrt. Das BauGB erméglicht die Anderung bzw. Erganzung eines Bauleitplans im
vereinfachten Verfahren nach §13 BauGB, sofern die Grundziige der Planung nicht be-
ruhrt sind. Bei der Durchflinrung des vereinfachten Verfahrens kann auf eine frihzeitige
Beteiligung, auf eine Umweltprifung, auf die Erarbeitung eines Umweltberichts und auf
eine zusammenfassende Erklarung verzichtet werden. Die Eingriffsregelung nach § 1a
BauGB i. V. m. § 21 BNatSchG findet keine Anwendung.

Weiterhin gibt es keine Anhaltspunkte fur Beeintrachtigungen von Gebieten von gemein-
schaftlicher Bedeutung nach der FFH-Richtlinie und der Vogelschutzrichtlinie (Natura
2000). Auch wird durch die Bebauungsplananderung keine Zulassigkeit von Vorhaben
begriindet, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach
dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen.
Es bestehen auch keine Anhaltspunkte daflr, dass bei der Planung Pflichten zur Ver-
meidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1
BImSchG zu beachten sind.

Die Bebauungsplananderung betrifft im Wesentlichen textliche Anderungen in den Be-
bauungsvorschriften, zu Dachaufbauten und der Dachgeschossnutzung, sowie gering-
fugige Anpassungen der Baugrenzen und Bauweise auf einzelnen Grundstlicken an die
tatsachlichen Verhaltnisse vor Ort, sowie die Eréffnung von geringfugigen Nachverdich-
tungsspielraumen. Die Bebauungsplananderung hat somit insgesamt auf die Art und das
Malf der baulichen Nutzung nur geringfligige bzw. untergeordnete Anderungen und Aus-
wirkungen zur Folge. Die Grundziige der Planung werden durch den Bebauungsplan
,Kussenhof-6.Anderung* nicht berlihrt, der vorhandene Zuldssigkeitsmalstab nicht we-
sentlich verandert, sodass nach Ricksprache mit der Baurechtsbehtrde des Schwarz-
wald-Baar-Kreises, die Voraussetzungen zur Anwendung des vereinfachten Verfahrens
nach §13 BauGB gegeben sind.

BESTEHENDES PLANUNGSRECHT

Der Bebauungsplan ,Kussenhof“ wurde mit Genehmigung des damaligen Landratsam-
tes Donaueschingen und anschlieBender Bekanntmachung am 02.04.1966 rechtsver-
bindlich. Folgende Anderungen sind zwischenzeitlich erfolgt:

-Kussenhof-1.Anderung (Deckblatt), rechtsverbindlich seit 10.07.1966
-Kussenhof-2.Anderung mit Neufassung Textteil, rechtsverbindlich seit 05.12.1969
-Kussenhof-3.Anderung, rechtsverbindlich seit 27.11.1980
-Kussenhof-4.Anderung (Deckblatt mit Anderung Textteil)*, rechtsverbindlich

seit 25.01.1990

-Kussenhof-5.Anderung (Deckblatt), rechtsverbindlich seit 13.12.1995.
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3.1

3.2

Hinweis: Der Bebauungsplan ,Kussenhof-3.Anderung“ wurde im Zusammenhang mit
der Erweiterung des Wohnbaugebietes und der Erschlielung des Friedlandweges auf-
gestellt. Die 3.Anderung beinhaltet einen separaten Planteil mit gesonderten Bebau-
ungsvorschriften und Gelandeschnitten, welche sich hinsichtlich der Vorgaben bereits
vom Ubrigen Baugebiet in einigen Punkten unterscheiden. Der Bereich der 3.Anderung
wurde daher aus dem Geltungsbereich der 6.Anderung ausgespart.

PLANUNGSINHALTE — ANLASS DER PLANANDERUNG

Anderungsinhalte im zeichnerischen Teil / Lageplan

Die zeichnerischen Teile/Lageplane von 1966 bzw. der 2.Anderung von 1969 sollen
punktuell gedndert werden. Zum einen sollen fur einige Bestandswohngebaude, welche
sich bislang aulerhalb der Uberbaubaren Grundstiucksflache befinden, mit einem Bau-
fernster und einer Nutzungsschablone verbindliche Rahmenbedingungen analog dem
ubrigen Bebauungsplangebiet geschaffen werden. Im Bereich der Berliner Stralte sind
fur einen Teil der Grundstlicke im zeichnerischen Teil nur Doppelhauser in offener Bau-
weise vorgeben, Vorhanden sind jedoch Einzel- und Doppelhauser. Hier wird eine Be-
richtigung an die tatsachlichen Gegebenheiten vor Ort vorgenommen.

Im Rahmen der Erschlieung der Stral3enziige zur Langeck und Kohlheppstralte wurde
wie bereits ausgefiihrt, durch die 2. Anderung des Bebauungsplanes Kussenhof, ein ge-
anderter Stralkenverlauf und eine dem Ursprungsplan abweichende Bebauung im nérd-
lichen Plangebiet geschaffen. Im Bereich des Wendehammers der Stralle zur Langeck
befindet sich das bislang unbebaute Grundstiick Flst.Nr.: 650/3, welches aufgrund des
gesetzlichen Waldabstandes keiner Wohnbebauung zugefiihrt werden konnte. Im Rah-
men der Nachverdichtung und als Abschluss der bestehenden Bebauung soll fir dieses
Grundstuick, welches sich bislang im unverplanten Innenbereich nach §34 BauGB befin-
det, nun in einem Teilbereich die Bebauung mit einer Garagenanlage vorgesehen wer-
den. Das Grundstiick Flst. Nr.: 650/3 ist durch die bestehe ErschlieRungsstralie ver-
kehrsmaRig erschlossen. Ver- und Entsorgungseinrichtungen sind in der Stral3e vorhan-
den. Durch die Ausweisung einer Verkehrsgrunflache in Verlangerung des Wendeham-
mers soll eine mdgliche Erweiterung des Baugebietes auch fur die Zukunft sichergestellt
bleiben. Der Lageplan wurde abschlielend durch die Ausweisung einer privaten- und
offentlichen Grunflache im nérdlichen Plangebiet erganzt, welche die tatsachlichen Ver-
héltnisse vor Ort festsetzt. Bedingt durch die topographische Lage, der verkehrsmafigen
ErschlieBung und der Leitungsflihrung ist eine Bebauung im Bereich der Grunflachen
aus wirtschaftlichen Griinden derzeit nicht umsetzbar. Fir die zeichnerischen Anderun-
gen/Anpassungen ist die in ,grau“ gehaltene Abgrenzung im Lageplan zur 6.Anderung
mafigebend.

Neufassung der Bebauungsvorschriften

Parallel zu den punktuellen zeichnerischen Anderungen, erfolgen wie bereits ausgefiihrt,
Anderungen/Anpassungen an den Bebauungsvorschriften. Die flr einen Grofteil des
Plangebietes geltenden ,Gestaltungsvorschriften® des Bebauungsplanes ,Kussenhof-
2.Anderung*, rechtsverbindlich seit 05.12.1969, wurden seinerzeit als sogenannte ,Fest-
setzungen® erlassen. Nach der aktuell geltenden Landesbauordnung (LBO) kénnen
diese bei Durchfiihrung eines Anderungsverfahrens nicht mehr 1:1 Glbernommen wer-
den. Um diese Regelungen auf Grundlage der aktuellen Landesbauordnung zu stellen,
werden die Gestaltungselemente als eigenstandige ortliche Bauvorschriften erlassen.
Zur besseren Transparenz und Nachvollziehbarkeit werden die Bebauungsvorschriften
fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Kussenhof-6.Anderung® insgesamt neu
gefasst. Einzelne Punkte der Bebauungsvorschriften wurden inhaltlich nahezu de-
ckungsgleich Gbernommen, wobei einige unbestimmte Rechtsbegriffe wie z.B. ,sollen”
oder ,guter baulicher Zusammenhang®“ gestrichen wurden. An einzelnen Stellen wurden
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3.3

3.4

3.5

zudem Vereinfachungen vorgenommen. Die 6rtlichen Bauvorschriften sollen auch wei-
terhin eine harmonische Einbindung in die Umgebung férdern. Insgesamt soll durch
diese Vorschriften ein ortstypisches Erscheinungsbild der Bebauung erreicht werden
und gleichzeitig noch ausreichend Spielraum fir eine individuelle Architektur gewahrleis-
tet bleiben. Der rdumliche Geltungsbereich der Bebauungsvorschriften zur 6.Anderung
ist nicht 1:1 Deckungsgleich mit dem raumlichen Geltungsbereich der bisher geltenden
Bebauungsvorschriften. Die liegt daran, dass der Bebauungsplan ,Kussenhof* teilweise
durch angrenzende, zeitlich spater aufgestellte, Bebauungsplane tberlagert wird bzw.
kleinere unbebaubare Grinflachen ausgespart wurden. Fir den Geltungsbereich der
Bebauungsvorschriften ,Kussenhof-6.Anderung* ist die in ,schwarz‘ gehaltene Abgren-
zung im Lageplan zur 6.Anderung maRgebend.

Art und MaR der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung mit den zulassigen/unzulassigen/ausnahmsweise zulas-
sigen Nutzungen orientiert sich an den geltenden Festsetzungen in Verbindung mit der
aktuell geltenden BauNVO. Im Plangebiet wird entsprechend der bereits bestehenden
Nutzungen auch weiterhin ein allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Einzige Aus-
nahme bildet das Grundstiick des bestehenden Kindergartens St. Martin, Flurstlick Nr.:
930, welches auch weiterhin als Gemeinbedarfsflache vorgesehen ist. Schank- und
Speisewirtschaften in der Form eines ,Cafés mit Pension“ waren bislang im ganzen Bau-
gebiet nur auf einem einzigen Grundstlick zugelassen. Da die Nutzung zwischenzeitlich
aufgegeben wurde und die Raumlichkeiten einer anderen Nutzung zugefuhrt werden
konnten wurde festgesetzt, dass Schank- und Speisewirtschaften im Plangebiet nur aus-
nahmsweise zulassig sind. In vielen Fallen fihren solche Nutzungen zu einem erhdhten
Verkehrsaufkommen, was in Anbetracht der Stra3en-/Verkehrsverhaltnisse zu Konflik-
ten im Verkehrsfluss fuhren konnte. Daher wird mit der ausnahmsweisen Zulassigkeit
auf eine Entscheidung im Einzelfall abgezielt. Das Maf3 der baulichen Nutzung wird auch
weiterhin durch die Grundflachenzahl, die Zahl der Vollgeschosse und einer maximal
zuldssigen Traufhdhe beschrankt. Als unterer Bezugspunkt flr die Bemessung der
Traufhdhe galt bislang das natlrliche, bergseits vorhandene Gelande. Zur Vereinfa-
chung und besseren Transparenz wurde der untere Bezugspunkt als Erdgeschossful’-
bodenhdhe Oberkante RohfuRboden naher bestimmt.

Bauweise und Stellung baulicher Anlagen

Im Plangebiet ist gemaR Planeintrag teils offene und teils geschlossene Bauweise vor-
gesehen. Die Grundstliicke auf denen geschlossene Bauweise Anwendung findet, sind
in den Lageplanen mit ,g“ bezeichnet. Einzelhduser, Doppelhauser bzw. Hausgruppen
sowie Hauptffirstrichtung (soweit vorgeben) gemaf Planeintrag. Dies entspricht den Ver-
héltnissen vor Ort im Plangebiet und in der Umgebung und soll auch in der Zukunft so
beibehalten werden. Im Bereich der Gemeinbedarfsflache wird auf die Vorgabe einer
Haupffirstrichtung analog den geltenden Festsetzungen auch weiterhin verzichtet.

Uberbaubare Grundstiicksfliche

An den Baufernstern werden nur vereinzelnd Anderungen vorgenommen. Da die Bau-
fenster bezogen auf den Bestand teilweise relativ eng gefasst worden sind, werden
Uberschreitungen fir Vorbauten ausnahmsweise zugelassen, sofern diese dem Haupt-
gebaude untergeordnet sind. Aufgrund der Wetterverhaltnissen an diesem Standort wer-
den die Dacher zwangslaufig massiv und mit groRziigigen Uberstéanden gebaut. Aus die-
sem Grund sollen Uberschreitungen der Baufenster fiir Dachiibersténde zuldssig sein.
Auf die Vorgabe von Grenzabstédnden zwischen Hauptgebauden und Grundsticks-
grenze in den Bebauungsvorschriften wird kinftig verzichtet, da sich diese Bestimmun-
gen aus der Landesbauordnung ergeben.
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3.6 Garagen, Carports, Stellplatze und sonstige Nebenanlagen

Garagen, Carports, Stellplatze, sowie sonstige Nebenanlagen, sind innerhalb und au-
Berhalb der Gberbaubaren Grundstlicksflache zulassig. Aus Grinden der Verkehrssi-
cherheit, zur Gewahrleistung und Erleichterung der Schneeraumung werden Mindestab-
stande zu Offentlichen Verkehrsflachen festgesetzt. In begriindeten Fallen soll jedoch
eine Unterschreitung des Mindestabstandes als Ausnahme im Einvernehmen mit der
Stadt Furtwangen zulassig sein, z.B. wenn Stitzmauern die Grundstlicksgrenze dar-
stellt. Um zu vermeiden, dass Garagen, Carports und Nebenanlagen Ubermafig in Er-
scheinung treten, wird auch weiterhin eine maximale Traufhdhe vorgegeben. Dabei ist
man nicht an die festgesetzten Firstrichtungen gebunden, so dass eine gewisse Gestal-
tungsfreiheit gewahrleistet werden kann.

3.7 Grunflachen
Vorhandene Grinflachen, fir die keine Aussicht auf eine sinnvolle bauliche Nutzung be-
steht, sowie Gartenflachen am Hang werden im Bebauungsplan als private Griinflachen
bzw. éffentliche Grinflachen dargestellt und somit auch gesichert. Sie sind zu mindes-
tens 80% gartnerisch anzulegen. Nebenanlagen bis 25 m?® Brutto-Rauminhalt sowie
Wege in einer wasserdurchlassigen Bauweise sind zuldssig. Dies eréffnet Gestaltungs-
moglichkeiten fir die Eigentimer dieser Gartenflachen.

3.8 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Um den Versiegelungsgrad auf den Grundsticken moglichst gering zu halten, missen
Wege-, Hof- und Stellplatzflachen mit wasserdurchlassigen Belagen ausgefuhrt werden.
Unbeschichtete oder unbehandelte kupfer-, zink- oder bleigedeckte Dacher sind auf-
grund moglicher Auswaschungen ausgeschlossen. Im Sinne eines schonenden Um-
gangs mit dem Boden und dem Grundwasser werden in den Bebauungsvorschriften Hin-
weise zum Bodenschutz, zur Geotechnik, zum Grundwasserschutz sowie zum Denkmal-
schutz (Umgang mit archaologischen Funden oder Befunden) aufgenommen. Die Fest-
setzung zur Beleuchtung erfolgt aus Griinden des Insektenschutzes. Aulterdem werden
in den Bebauungsvorschriften auch Hinweise zum Artenschutz aufgenommen. Um Ver-
botstatbestande zu vermeiden, sind Rodungen auf3erhalb der Brutzeit von Végeln durch-
zufiihren bzw. ist bei Bauvorhaben (Sanierung, Abriss usw.) eine fachliche Uberpriifung
auf Neststandorte oder Quartiere geschuitzter Arten erforderlich.

4 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

4.1 Fassaden, Dacher, Dachaufbauten

Bei den zuldssigen Dachformen und Dachneigungen wurden im Grundsatz keine Ande-
rungen vorgenommen, lediglich eine Ausnahmeregelung hinsichtlich einer geringfligigen
Abweichung der Hauptdachneigung wurde aufgenommen. Dies soll ebenfalls den Aus-
bau des Dachgeschosses zu Wohnraum begunstigen. Aus okologischen und gestalteri-
schen Grinden ist bei Grundstiicken auf denen Flachdacher zulassig sind, kunftig bei
den Hauptgebauden, sofern sie mit einem Flachdach zur Ausfihrung kommen sollen,
eine vollflachige extensive Dachbegriinung vorzusehen. Diese Regelung greift nur bei
einem Abbruch des Daches bzw. Dachstuhls in Verbindung mit einer entsprechenden
Neubebauung; bis zu diesem Zeitpunkt genief3en die bestehenden Gebaude Bestands-
schutz.

Aus gestalterischen Grinden und zum Schutz des Ortsbildes wurden auch weiterhin
Vorgaben zur Dacheindeckung und zur Fassadengestaltung hinsichtlich Material und
Farbgebung in die értlichen Bauvorschriften aufgenommen. Wellfaserzement und Dach-
pappe, sowie glanzende und reflektierende Materialien beeintrachtigen die Gestaltqua-
litdt der baulichen Anlagen und werden als ortsuntypische Materialien ausgeschlossen.
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4.2

4.3

4.4

4.5

4.6

Ausgenommen hiervon sind Anlagen, die der solaren Energiegewinnung dienen. Gara-
gen, Carports und sonstige Nebenanlagen sollen sich den jeweiligen Hauptgebauden
unterordnen beziehungsweise sich in das Gesamtbild einfligen.

Zur weiteren Sicherung des Ortsbildes wurden die ortstblichen Vorgaben flir Dachauf-
bauten in die 6rtlichen Bauvorschriften aufgenommen. Dabei sollen auf der einen Seite
den Eigentimern Spielrdume zur Nutzung der Dachgeschosse eingerdumt werden, an-
dererseits sollen sich Dachaufbauten dem Dach unterordnen, damit das Dach als Einheit
wahrnehmbar bleibt.

Werbeanlagen

Werbeanlagen werden zum Schutz des Ortsbildes und der Wohnnutzung im Plangebiet
werden in ihrer GroRe, in ihrem Umfang und in ihrer Gestaltung eingeschrankt. Damit
sollen nachbarschaftliche Konflikte vermieden, das Orts- und Landschaftsbild geschitzt
und die Verkehrssicherheit erhoht werden.

Gestaltung unbebauter Flachen bebauter Grundstiicke

Aus gestalterischen und 6kologischen Griunden sollen die unbebauten Flachen bebauter
Grundstlcke begriint bzw. gartnerisch angelegt werden. Stein- und Schottergarten sind
dabei ausgeschlossen.

Einfriedungen und Mauern

Aus gestalterischen Grinden und zum Schutz des Ortsbildes sind nur Einfriedungen in
Form von Heckenpflanzungen oder als naturbelassene Holzzdune zulassig.

Die Hohe der Einfriedungen wird auf 1,60 m begrenzt, zu den 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen ist ein Mindestabstand von 0,50 m einzuhalten. Dadurch wird auf den privaten
Grundstucken ein gewisser Sichtschutz ermdglicht, ohne dass die Einfriedungen dabei
eine einengende Wirkung auf den Stralkenraum haben bzw. die Schneerdumung bein-
trachtigen.

AuBenantennen

Um einen unerwiinschten Wildwuchs technischer Anlagen zu vermeiden, sollen Aul3en-
antennen und/oder Parabolanlagen an einem Standort am Wohngebdude konzentriert
werden.

Stellplatzverpflichtung

Die notwendigen Kfz-Stellplatze sind auf dem jeweiligen Grundstiick unterzubringen.
Dabei gilt im Plangebiet die aktuelle Stellplatzsatzung der Stadt Furtwangen. Fur Woh-
nungen mit tber 35 m? Wohnflache sind somit 1,5 Stellplatze je Wohnung nachzuwei-
sen. Bruchteile einer Stellplatzzahl sind aufzurunden.

WEITERGELTUNG BESTEHENDER BEBAUUNGSPLANBESTANDTEILE

Wie bereits ausgeflhrt, beinhaltet der Bebauungsplan ,Kussenhof-6.Anderung“ im We-
sentlichen Anderungen der Bebauungsvorschriften und punktuelle Anpassungen im
zeichnerischen Teil. Der Geltungsbereich der Bebauungsvorschriften zum Bebauungs-
plan ,Kussenhof-6.Anderung“ ergibt sich aus der Abgrenzung im Lageplan (schwarze
Abgrenzung). Die Abgrenzung der zeichnerischen Anderungen ergibt sich ebenfalls
aus dem Lageplan (graue Abgrenzung).

Der zeichn__erische Teil ,Kussenhof, mit Deckblatt zur 1.Anderung, der zeichnerische
Teil der 2.Anderung, der zeichnerische Teil der 4.Anderung, sowie das Deckblatt zur

00041554.docx



Stadt Furtwangen im Schwarzwald — Gemarkung Furtwangen Stand: 31.01.2023

Bebauungsplan mit 6rtlichen Bauvorschriften Fassung: Satzung
,Kussenhof-6.Anderung“ gem. §§ 3 (2) und 4 (2) i. V. m. § 13 BauGB
BEGRUNDUNG Seite 8 von 9

5.Anderung gelten, soweit diese nicht geandert/angepasst wurden, wie bisher fort.
Gleiches qilt fur die jeweiligen Stralen- und Gelandeschnitte.

Hinweis: Am Bebauungsplan ,,Kpssenhof-&Anderung“ mit seinen Bestandteilen,
werden wie beschrieben keine Anderungen vorgenommen.

6 VER- UND ENTSORGUNG UND ERSCHLIERUNG

Die Trinkwasser-, Strom-, und Gas-, und Fernmeldetechnischeversorgung des Plange-
bietes erfolgt unverandert Uber die Bestandsleitungen der jeweiligen Versorger. Nach
Fertigstellung des Breitbandausbaus besteht eine Anschlussméglichkeit an das Orts-
netz. Die Schmutz- und Regenwasserbeseitigung erfolgt Giber die vorhandenen Kanalt-
rassen. Die Abfallbeseitigung erfolgt tUber die vorhandenen Organisationen. Die ver-
kehrsmaRige ErschlieBung erfolgt Giber die bestehenden Stralen und Infrastruktur, An-
derungen sind nicht geplant.

7 UMWELTBELANGE

Da der Bebauungsplan ,Kussenhof-6.Anderung” im vereinfachten Verfahren nach §13
BauGB aufgestellt wird, wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem
Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe (ber verfligbare umweltbezogene
Informationen nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, von der zusammenfassenden Erklarung
nach § 10 Abs. 4 BauGB sowie von der Uberwachung der Umweltauswirkungen (Moni-
toring) nach § 4c BauGB abgesehen. Die Eingriffsregelung nach § 1a BauGB i. V. m. §
21 BNatSchG findet keine Anwendung.

Weiterhin gibt es keine Anhaltspunkte fur Beeintrachtigungen von Gebieten von gemein-
schaftlicher Bedeutung nach der FFH-Richtlinie und der Vogelschutzrichtlinie (Natura
2000). Auch wird durch die Bebauungsplananderung keine Zulassigkeit von Vorhaben
begrindet, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach
dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen.
Es bestehen auch keine Anhaltspunkte daflr, dass bei der Planung Pflichten zur Ver-
meidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1
BImSchG zu beachten sind.

Durch grunordnerische Festsetzungen und gartnerische Gestaltung des Bestandes und
der neuen Freiflachen wird versucht eine gewisse Aufwertung im siedlungsdkologischen
Sinne zu erreichen. Dies hat auch positive Wirkungen auf das Stadt- und Kleinklima. Zur
Vermeidung von Verbotstatbestdnden nach § 44 Abs.1 BNatSchG wird eine Baufeld-
bereinigung nur im Zeitraum von Anfang Oktober bis Ende Februar festgelegt. Es wird
davon auszugehen, dass die Bebauungsplananderung zu keinen Veranderungen hin-
sichtlich des Grundwassers fuhrt. Zur Gesamtbetrachtung Wasserkreislauf wurden Zis-
ternen zur Ruckhaltung und zur Regenwassernutzung bei der Neuerrichtung von Haupt-
gebauden zwingend vorgeschrieben.

Aufgrund der Tatsache das der Grofiteil des Plangebiets bereits bebaut ist, sind die Bo-
den zu grof3en Teilen Uberbaut und in ihrem natirlichen Aufbau gestort (= Bodendegra-
dation). Das flihrt dazu, dass die Béden im Hinblick auf ihre natirlichen Bodenfunktionen
praktisch funktionslos geworden sind. Altlasten bzw. Altlastenverdachtsflachen sind
nach derzeitigem Kenntnisstand nicht vorhanden.
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8 VERFAHRENSABLAUF

Aufstellungs- und Auslegungsbeschluss im

vereinfachten Verfahren nach §13 BauGB am 08.11.2022

Bekanntmachung der Aufstellung und offentlichen
Auslegung im Amtsblatt Bregtalkurier am 19.11.2022

Durchfuhrung Offenlage nach §3 Abs.2 BauGB,
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tragern
offentlicher Belange nach §4 Abs. 2 BauGB von/bis 28.11.2022-29.12.2022

Behandlung und Abwagung der Stellungnahmen der
Offenlage mit Satzungsbeschluss nach §10(1)BauGB  31.01.2023

Bekanntmachung — Inkrafttreten Bebauungsplan und
ortliche Bauvorschriften im Bregtalkurier am

Ausfertiqgungsvermerk: Die Ubereinstimmung des Bebauungsplanes ,Kussenhof-6.An-
derung” mit den zugehdérigen planungsrechtlichen Festsetzungen und értlichen Bauvor-
schriften mit den hierzu ergangenen Beschliissen des Gemeinderates der Stadt Furt-
wangen wird bestétigt.

Furtwangen, den 01.02.2023

STADT FURTWANGEN IM SCHWARZWALD

Stadtbauamt ¢ Marktplatz 4

78120 Furtwangen

im Schwarzwald

Telefon 077 23/9 39-0
Telefax 077 23/9 39-1 99

Josef Herdner
Blrgermeister
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