Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan ,Unterer Frauberg“ Stadt Kuppenheim - Satzungsbeschluss

Bearbeitungsstand Satzung 18.05.2015

Textteil zum Bebauungsplan und 6értliche Bauvorschri ften
,Unterer Frauberg”

B  Textliche Festsetzungen

Diesem Bebauungsplan und den 6rtlichen Bauvorschriften liegen die Bestimmungen des
Baugesetzbuches in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004, letztmals geédndert
durch Gesetz vom 20.11.2014, der Baunutzungsverordnung vom 23.01.1990, letztmals
geédndert durch Gesetz vom 11.06.2013, der Planzeichenverordnung vom 18.12.1990,
letztmals geandert durch Gesetz vom 22.07.2011 und der Landesbauordnung von Baden-
Wairttemberg in der Fassung vom 05.03.2010, letztmals geandert durch Gesetz vom
11.11.2014, zugrunde.

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes ,Unterer Frauberg® treten im raumlichen
Geltungsbereich alle bisherigen Bebauungsvorschriften auf3er Kraft.
B.1 Allgemeine Vorschriften
§1 Bestandteile
Der Bebauungsplan besteht aus der Planzeichnung mit Zeichenerklarung (Teil A),
den textlichen Festsetzungen (Teil B), der Pflanzliste und der Begriindung (Anlage 1).
B.2 Planungsrechtliche Festsetzungen durch Text
81  Artder baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr.1 Bau GB, § 1 Abs. 4 BauNVO)
WA = allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

Die Ausnahmen gemal § 4 Abs. 3 der BauNVO werden nicht Bestandteil des
Bebauungsplans (8§ 1 Abs.6 BauNVO).

§2 Mal3 der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr.1und Abs. 3 BauGB, § 16 BauNVO)
(1) Grundflachenzahl (8 16 Abs.3, i.V. mit § 19 BauNVO)
entsprechend den Einschrieben im Plan.

(2) Gebéaudehthen (8 9 Abs.3 BauGB, § 16 Abs.2 BauNVO)

First- und Traufhdhen bei Satteldacher :

Die im Plan eingetragenen Traufhéhen STH (Satteldach-Traufhdhe) gelten als
Hochstmal’. Dieses Hochstmal? darf auf mindestens 2/3 der Gebaudelange nicht
Uberschritten werden. Die Traufhohen werden zwischen festgelegter Bezugshdhe
und dem Schnittpunkt der GebaudeauRenwand mit der Dachhaut gemessen.

Die im Plan eingetragenen Firsthohen SFH (Satteldach-Firsthéhe) durfen nicht
Uberschritten werden. Die Firsthéhen werden zwischen festgelegter Bezugshohe und
dem hochsten Punkt der Dachhaut gemessen.

First- und Traufhdhen bei Pultdécher :

Die im Plan eingetragenen Traufhéhen PTH (Pultdach-Traufhdhe) gelten als
Hochstmal’. Dieses Hochstmal? darf auf mindestens 2/3 der Gebaudelange nicht
Uberschritten werden. Die Traufhohen werden zwischen festgelegter Bezugshdhe
und dem Schnittpunkt der GebaudeauRenwand mit der Dachhaut gemessen.
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Die im Plan eingetragenen Firsthohen PFH (Pultdach-Firsthéhe) durfen nicht
uberschritten werden. Die Firsth6hen werden zwischen festgelegter Bezugshéhe und
dem hochsten Punkt der Dachhaut gemessen.

Das oberste Geschoss muss talseitig um mind. 3,00 m gegenuber der Aul3enfassade
eingertckt werden.

Gebéudehthen bei Flachdacher :
Bei Flachdachern gilt als max. Gebaudehohe die in der Nutzungsschablone
angegebene Gebaudehthe FGH (Gebdudehthe Flachdach). Die Gebaudehéhen

werden zwischen festgelegter Bezugshdhe und dem hdchsten Punkt der Dachhaut
bzw. Oberkante Attika (Briistung) gemessen.

First- und Traufh6hen bei Zeltdacher :

Die im Plan eingetragenen Traufh6hen ZTH (Zeltdach-Traufhdhe) gelten als
Hochstmal’. Dieses Hochstmal? darf auf mindestens 2/3 der Gebaudelange nicht
Uberschritten werden. Die Traufhdhen werden zwischen festgelegter Bezugshohe
und dem Schnittpunkt der GebaudeauRenwand mit der Dachhaut gemessen.

Die im Plan eingetragenen Firsthohen ZFH (Zeltdach-Firsthohe) dirfen nicht
Uberschritten werden. Die Firsthéhen werden zwischen festgelegter Bezugshohe und
dem hochsten Punkt der Dachhaut gemessen.
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§5
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Flachdach

—

Bezugshdhe (8 9 Abs.3 BauGB, § 18 Abs.1 BauNVO)

Die im Plan eingetragenen Hohen sind die Bezugshdhen in Meter Giber NN fiir die
festgesetzten Gebaudehodhen. Die Erdgeschossfulibodenhdhe (EFH) darf nach oben
um maximal 0,50 m bzw. nach unten um maximal 1,0 m von der festgesetzten
Bezugshohe abweichen.

Bauweise (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)
entsprechend den Einschrieben im Plan.

@] = offene Bauweise
E = offene Bauweise, es sind nur Einzelhduser zulassig
ED = offene Bauweise, es sind nur Einzel- und Doppelhduser zulassig

Stellung der baulichen Anlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die Hauptfirstrichtung entsprechend der Eintragung im Lageplan ist fur
Hauptgebaude zwingend einzuhalten, nicht bei Garagen und Nebengeb&uden.
Querbauten sind dem Hauptgeb&dude unterzuordnen, wobei die Breite des Querbaus
max. 1/2 der Lange des Hauptgebaudes betragen darf. Der Abstand vom Hauptfirst
zum First des Querbaus muss mindestens 0,50 m in der Senkrechten betragen.

Uberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2Ba  uGB, § 23 BauNVO)

Die im zeichnerischen Teil eingetragenen Baugrenzen gelten nur oberirdisch

(8 9 Abs. 3 BauGB). Gebaudeteile, welche die Baugrenzen lberschreiten, missen
vollstandig erdiberdeckt sein.

Ein Vortreten von Gebaudeteilen wie Gesimse, Dachvorspringe, Balkone, Erker,
Veranden, Pfeiler, Vordacher, nicht ebenerdige Terrassen, Eingangs- und
Terrassenltberdachungen sowie Freitreppen lGber Baugrenzen ist bis zu 1,0 m
zulassig, wenn sie nicht breiter als ¥2 der Gebaudelangsseite, héchstens jedoch 4,0 m
(ausgenommen Dachvorspriinge) sind.
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86 Flachen zur Niederschlagswasserbehandlung (89  Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

(1) Gemal der Kennzeichnung in der Planzeichnung wird eine Flache fur Anlagen zur
Niederschlagswasserbehandlung (hier Retentionsbauwerk) festgesetzt.

87  Nebenanlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)
Nebenanlagen und Einrichtungen gem. § 14 (1) BauNVO sind bis 20 m3in der nicht
Uberbaubaren Grundsticksflache zuldssig. Es ist nur eine Nebenanlage als Gebaude
je Grundstiick zulassig. Der Abstand zur 6ffentlichen Verkehrsflache muss
mindestens 3 m betragen.

8§ 8  Zulassige Zahl der Wohneinheiten (8§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
Fur die héchstzulassige Zahl der Wohneinheiten wird festgesetzt:
Es sind maximal 2 Wohnungen pro Einzel-, Doppel- oder Reihenhaus zulassig.

89  Flachen fur Garagen und Stellplatze (§ 9 A bs. 1 Nr. 4 BauGB, § 12 BauNVO)

(1) Garagen und Carports sind auRerhalb der tGberbaubaren Grundsticksflachen nur dort
zulassig, wo sie durch das Planzeichen GA (fur Garagen und Carports) oder CP (nur
Carports) besonders ausgewiesen sind.

(2) Carports sind aufRerhalb der tiberbaubaren Grundsticksflachen bzw. den fir Garagen
oder Carports ausgewiesenen Flachen darlber hinaus an den straRenzugewandten
Grundstucksseiten zwischen der Stral3enbegrenzungslinie und den Baufenstern
zulassig.

3) Fur Garagen ist ein Abstand von mindestens 4,0 m zur o6ffentlichen Verkehrsflache
einzuhalten. Fir Uberdachte Stellplatze / Carports ist ein Abstand von mindestens 0,5
m zur offentlichen Verkehrsflache einzuhalten.

(4) Offene Stellplatze sind auRRerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen nur im
unmittelbaren Anschluss an die offentlichen Verkehrsflachen zugelassen (§ 23 Abs.5
BauNVO).

8§ 10 Pflanz- und Erhaltungsgebote, Malinhahmen zum Sc  hutz, Pflege und
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft und Gr undwasserschutz
(8 9 Abs. 1 Nr. 15, 20, 25 BauGB)

Die Festsetzungen fir das Pflanzen von Baumen und Strauchern im gesamten
Baugebiet basieren auf den Vorgaben des Umweltberichts. Die Malinahmen dienen
der Eingriffsminimierung und der Kompensation der zu erwartenden Eingriffe in Natur
und Landschaft.

Die durch Pflanzgebote vorgegebenen Pflanzungen sind in den Bauvorlagen
nachzuweisen und innerhalb eines Jahres nach Bezug des Gebaudes herzustellen.
Die Bepflanzung ist gemaf der Pflanzliste durchzuflihren, dauerhaft zu unterhalten
und bei Abgang mit gleichwertigen Pflanzen zu ersetzen. Insbesondere ist bei der
Durchfuihrung von Erd- oder Bauarbeiten eine Beeintrachtigung zu vermeiden oder
durch entsprechende Sicherungsmafinahmen auszuschlieRen. Aufschittungen
oder langer dauernde Andeckungen von Baumstammen und Strauchern sind
unzulassig.

(1) Dachbegriinung:
Fur séamtliche Flachdacher bzw. flach geneigten Dacher bis 5 Grad wird eine
extensive Dachbegrinung (Mindestanforderung 8 — 10 cm Substratstarke)
festgesetzt.
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(2) Insektenfreundliche Beleuchtung:
Far die Ausleuchtung der 6ffentlichen StralRen und Wege ist eine insektenfreundliche
Beleuchtung nach dem Stand der Technik vorzusehen.

3) Wasserdurchlassige Belage:
Auf den Baugrundstiicken sind befestigte Flachen wie Stellplatze, Zufahrten,
Hofflachen und Wege mit einem wasserdurchlassigen Belag zu erstellen.

4) Pflanzgebot fur StraBenbaume:
Im Plangebiet werden Strallenbaume als Pflanzgebot festgesetzt. Abweichungen
vom festgesetzten Pflanzabstand sind im Bereich von Grundstiickszufahrten und
Stralleneinmindungen ausnahmsweise bis zu 5,00 m mdglich (Stammumfang mind.
16/18 cm).

(5) Inanspruchnahme von Grundstiicksflachen:
Auf den Baugrundstiicken sind je Grundstiick mind. 2 Obst- oder Laubb&ume aus der
Pflanzliste (Stammumfang mind. 14/16 cm fur Laubbdume und 12/14 cm fur
Obstbaume) zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Abweichungen vom
festgesetzten Standort sind bis zu 5 Meter mdglich. Der Erhalt bestehender Baume
kann angerechnet werden.

(6) Ortsrandeingrinung — PFG:
Innerhalb der in der Planzeichnung mit PFG bezeichneten Flache sind je
Baugrundstiick mind. 1 Laub- oder Obstbaum und 25 Straucher entsprechend der
Pflanzliste zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

(7) Malnahmenflache 1 (MF1) — bestehender Pfaffenackergraben:
Innerhalb der in der Planzeichnung mit MF1 bezeichneten Flache wird im
suddstlichen Bereich der bestehende Pfaffenackergraben als Gewasser 2. Ordnung
erhalten. Der Durchflussbereich wird durch entsprechende Pflege offen gehalten, so
dass ein ungehinderter Abfluss gewahrleistet ist. Im nordwestlichen Bereich wird
begleitend zur ErschlielBungsstral3e ein artenreicher Gras- Krautsaum angelegt und
dauerhaft gepflegt.

(8) Mafnahmenflache 2 (MF2) — naturnah gefuihrter Pfaffenackergraben mit Mahwiese:
Innerhalb der in der Planzeichnung mit MF2 bezeichneten Flache wird der
Pfaffenackergraben ab der bestehenden Querung der Erschlieungsstralie auf einer
Lange von ca. 55 m naturnah in M&ander gefiihrt und landschaftlich gestaltet. Dazu
sind die Grabenrander mit unterschiedlich geneigten Steil- und Flachbéschungen
auszubilden und mit begleitenden Steinschittungen zu versehen. Die bestehenden
Laubbaume sind zu erhalten. Begleitend zu den Graben sind partiell standortgerechte
Neupflanzungen durchzufiihren und dauerhaft zu pflegen.

Die verbleibenden Wiesenflachen sind als magere, blumenreiche Wiesenflachen zu
erhalten bzw. wieder anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Die Ansaat ist auf die
Lebensraumanspriche fir magere Flachlandmahwiesen auszurichten (blumenreiche
Saatgutmischung). Die Wiesenflachen sind in zweischiriger Mahd mit Abraum des
Mahguts zu pflegen.

(9) Malnahmenflache 3 (MF3) — Bestandsbaume mit Grabensystem:
Innerhalb der in der Planzeichnung mit MF3 bezeichneten Flache wird ein naturnahes
Mulden- und Grabensystem zur Retention und Versickerung des aus dem
Entwasserungsgraben entlang den Baugrundstiicken abflieRenden
Niederschlagswasser angelegt. Dazu sind die Grabenrander mit unterschiedlich
geneigten Steil- und Flachbéschungen auszubilden und mit begleitenden
Steinschittungen zu versehen. Die bestehenden Laubbaume sind zu erhalten.
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(11)

(12)

(13)
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Begleitend zu den Graben sind partiell standortgerechte Neupflanzungen
durchzufuihren und dauerhaft zu pflegen.

Die verbleibenden Wiesenflachen sind als magere, blumenreiche Wiesenflachen
anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Die Ansaat ist auf die Lebensraumanspriiche
fur magere Flachlandm&hwiesen auszurichten (blumenreiche Saatgutmischung). Die
Wiesenflachen sind in zweischiriger Mahd mit Abraum des Méahguts zu pflegen.

Mafnahmenflache 4 (MF4) — gelenkte Sukzession mit Grabensystem:

Innerhalb der in der Planzeichnung mit MF4 bezeichneten Flache werden durch
gelenkte Sukzession wertvolle Gehdlzbestande erhalten und entwickelt (Entfernung
von Brombeerverbuschung, Freistellung von Gehdlzen, Belassen von Totholz). Die
bestehenden Laub- und Obstbaume werden erhalten.

Als Habitate fur holzbewohnende Kaferarten sind samtliche innerhalb des
Plangebietes gerodete Stamme bestehender Obstbaume in Stammabschnitten von
mind. 4 m L&nge innerhalb der MaRnahmenflache MF4 schrag aufgebockt auf Reisig
und Astwerk zu lagern.

Innerhalb der MaRnahmenflache wird ein naturnah gestaltetes Mulden- und
Grabensystem zur Fiuhrung, Retention und Versickerung des aus dem
Entwéasserungsgraben entlang den Baugrundstiicken abflieRenden
Niederschlagswasser angelegt. Dazu sind die Grabenréander mit unterschiedlich
geneigten Steil- und Flachbéschungen auszubilden und mit begleitenden
Steinschittungen zu versehen.

Malnahmenflache 5 (MF5) — Mahwiese mit Zauneidechsenhabitaten:

Innerhalb der in der Planzeichnung mit MF5 bezeichneten Flache sind bestehende
Habitate der Zauneidechsen entlang den Flurstiicksgrenzen der nordwestlich
angrenzenden Privatgrundstiicke dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Erganzend
sind entlang den Grundstiicksgrenzen im Abstand von 30 m Steinriegel und
Starkholzhaufen unter Verwendung von vor Ort zu bergendem Totholz anzulegen.

Innerhalb der MaRnahmenflache ist ein unterirdisches und mit mindestens 50 cm
Erdiberdeckung versehenes Retentionsbauwerk flir Niederschlagswasser aus dem
Gebiet zulassig. Ebenso ist die Anlage eines wasserdurchlassig befestigten
FuRRweges in der Flache zulassig. Der FuRweg ist so anzulegen, dass die
bestehenden Habitate der Zauneidechsen unberthrt bleiben.

Die verbleibenden Wiesenflachen sind als magere, blumenreiche Wiesenflachen
anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Die Ansaat ist auf die Lebensraumanspriiche
fur magere Flachlandméahwiesen auszurichten (blumenreiche Saatgutmischung). Die
Wiesenflachen sind in zweischiriger Mahd mit Abraum des Mahguts zu pflegen.

Offentliche Spielplatzflache:

Die offentliche Spielplatzflache ist mit Ausnahme der reinen Spielflachen naturnah zu
gestalten und mit mind. 3 heimischen Obst- oder Laubbdumen aus der Artenliste zu
bepflanzen. Wasserundurchlassig befestigte FuRwege sind in der Flache zulassig.

Pflanzbindung (8§ 9 Abs.1 Nr. 25b BauBG):

Die im Lageplan mit einer Pflanzbindung gekennzeichneten B&ume sind dauerhaft zu
erhalten. Insbesondere ist bei der Durchfiihrung von Erd- und Bauarbeiten eine
Beeintrachtigung durch entsprechende SicherungsmafRhahmen auszuschliel3en.
Aufschiittungen oder langer dauernde Uberdeckungen sind an Baumstandorten nicht
zulassig.
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Fur diejenigen Baume, die dennoch Schaden erleiden oder die durch altersbedingte
Schaden entfernt werden mussen, ist gleichwertiger Ersatz zu leisten, das heif3t
Baume mit einem Stammumfang von mindestens 18 — 20 cm.

(14) Zu verwendende Mindestqualitat und Mindestgrof3en fur die vorgenannten Pflanzen:
Baume / Hochstdmme und Stammbische
mind. 3-4 x verpflanzt mit Ballen, Stammumfang mind. 16-18 cm fur Laubb&ume auf
offentlichen Flachen bzw. Stammumfang mind. 14-16 cm fir Laubbdume auf privaten
Grundstucksflachen
Obstbaume als Hochstamm
Stammumfang mind. 12/ 14
Stréucher
3 x verpflanzt mit Ballen, Hohe mind. 125/ 150 cm

(15) Umgang mit Oberboden:
Vorhandener Oberboden ist gemaf Din 18.915 von allen Bau- und Betriebsflachen
abzutragen, fachgerecht zu lagern und einer sinnvollen Verwertung zuzufihren.
Dabei durfen keine bodenfremden und pflanzenschadigenden Substanzen
eingebracht werden. Bei langerer Lagerung ist eine Zwischenbegrinung
empfehlenswert.

8§ 11 Flachen fir Leitungsrechte (8 9 Abs. 1 Nr. 21  BauGB)
Gemal der Kennzeichnung in der Planzeichnung werden Teilflachen als mit Geh-
und Leitungsrechten zu belastende Flachen (LR) zugunsten verschiedener Ver- und
Entsorgungsunternehmen (z.B. eneREGIO) zur unterirdischen Fihrung von
Leitungen bzw. flr einen dem gesamten Gebiet dienenden Entwasserungsgraben zur
Ableitung von oberflachlich in das Gebiet flieRenden Niederschlagswassers
festgesetzt. Die Flachen flr Leitungsrecht sind von baulichen Anlagen freizuhalten.

812 Verkehrsflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
Die Gliederung der 6ffentlichen Verkehrsflachen im zeichnerischen Teil ist
unverbindlich.

8§ 13 Hohenlage des Geléndes (8 9 Abs.1 Nr.2 i.V. mit Abs . 3 BauGB)
Im straf3enseitigen Hofbereich der Baugrundstiicke ist das Gelande in seiner Hoéhe
der unmittelbar vorgelagerten 6ffentlichen Verkehrsflache anzugleichen.

8§ 14 Hobhenlage der Stral3e (8 9 Abs.1 Nr.11i.V. mit Abs.3 BauGB)
Hohenlage der StralRe entsprechend den Einschrieben im Lageplan.

§ 15 Flachen fur die Herstellung des StralRenkodrpers (8 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)
Zur Herstellung der StraRen und Wege sind in den an 6ffentlichen Verkehrsflachen
angrenzenden Grundstiicken unterirdische Stutzbauwerke, Hinterbeton der
Randsteine, Schaltschranke insbesondere fir Telekommunikation, Gas- und
Stromversorgung und sonstige technische ErschlieBung, Aufschiittungen und
Abgrabungen, sowie Lampenfundamente entlang der Grundstlicksgrenze
in der erforderlichen Breite und H6he zu dulden.
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C 2 Ortliche Bauvorschriften (8§ 74 Abs. 1 LBO)

Q) Dachform, Dachneigung und Dachdeckung (8 74 Abs .1 Nr.1 LBO)
Dachform entsprechend Eintragungen im zeichnerischen Teil.
SD = Satteldach mit 20° bis 40° Dachneigung,
PD = Pultdacher mit bis 15° Dachneigung,
FD = Flachdach oder flachgeneigtes Dach mit Dachneigung < 5°
ZD = Zeltdach mit bis 15° Dachneigung

Doppelhauser und Hausgruppen sind mit einheitlicher Dachneigung auszufiihren.
Die Dachdeckung der Satteldacher ist nur mit Ziegeln und ziegelférmigen
Dachsteinen in gedeckten Farben zulassig.

Flachdacher oder flach geneigte Dacher sind mit einer Dachbegriinung zu versehen.
Garagendacher sind, soweit nicht in das Hauptdach integriert, nur als begriinte
Flachdacher zulassig.

Sonnenkollektoren und Photovoltaikelemente sind zugelassen. Sonnenkollektoren
und Photovoltaikelemente dirfen nicht freistehend auf den Dachflachen angebracht
werden. Sie missen der Dachneigung angepasst werden. Dies gilt auch fur
Garagendacher.

Daruber hinaus sind Wintergartenverglasungen zugelassen.

(2 Dachaufbauten und Nebendacher (8 74 Abs. 1 Nr.1  LBO)
Dachgauben und untergeordnete Nebendacher (Quer- und Gegengiebel) sind
zulassig, wenn folgende Mal3e eingehalten werden:
- Abstand zum Ortgang mind. 1,25 m
- Abstand untereinander mind. 1,25 m
- Abstand zum First mind. 0,75 m
- Breite max. 4,00 m
- Gesamtbreite von Quergiebeln und Gauben pro Dachseite
max. 50% der Gebaudelange
- Traufe der Gaube max. 2,20 m Uber der Traufhtohe des Hauptgebaudes

Firsthohe

Traufhohe

Tonnen-, Fledermausgauben oder Schleppgauben mit abgeschragten Seiten
(abgewalmte Schleppgauben) sind nicht zugelassen. Je Dachseite und Gebaude ist
nur eine Gaubenform bzw. eine Form von Quer- und Gegengiebeln zugelassen.
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3)

(4)

(5)

(6)

(7)

(8)

(9)

(9.1)
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Einfriedungen und Stitzmauern (8 74 Abs.1 Nr.3  LBO)
Von offentlichen Verkehrsflachen ist mit Zaunen, Mauern und Hecken ein Abstand
von mind. 0,50 m einzuhalten.

Einfriedungen:
Es sind lebende Einfriedungen als freiwachsende Hecken oder Schnitthecken

zulassig. Entlang offentlicher StralRen und Wege sind diese mit einer Hohe von max.
1,50 m zulassig.
AulRerdem sind Zaune mit einer H6he von max. 1,00 m - zulassig.

Mauern:

Mauern sind nur als notwendige Stitzmauern in Form von Natursteintrockenmauern
mit einer HOhe von max. 1,00 m zuléssig.

Freistehende Mauern sind unzulassig. Ausnahmsweise sind freistehende Mauern als
Sichtschutz bis zu einer Lange von 2,50 m im direkten Anschluss an das Gebaude
zulassig.

Gestaltung der Freiflachen (8 74 Abs.1 Nr.3LBO )

Die nicht fir Gebaude oder Zufahrten bzw. Terrassen oder Wege in Anspruch
genommenen privaten Grundsticksflachen sind gartnerisch anzulegen, zu begriinen
und zu pflegen. Kies- oder Schotterflachen sind nicht zulassig.

Gestaltung der Belagsflachen (8§ 74 Abs.1 Nr.3L BO)

Stellplatze, Wege und Terrassen sind mit wasserdurchlassigen Belagen (z.B.
offenfugige Pflasterbelage, offenfugige Betonwerksteinplatten, Rasenpflaster,
Rasengittersteine 0. a.) herzustellen.

Niederspannungsfreileitungen (8 74 Abs.1 Nr.5L BO)
Niederspannungsfreileitungen und Freileitungen zum Zweck der Telekommunikation
sind unzulassig.

Stellplatzverpflichtung (8 37 Abs. 1 LBO, 8§ 74  Abs.2 Nr.2 LBO)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird fir Wohnungen eine
Stellplatzverpflichtung in Abhéngigkeit von der Wohnungsgrolie wie folgt festgesetzt:
Wohnungen bis 50 m2 Wohnflache = 1 Stellplatz

Wohnungen tber 50 m2 Wohnflache = 2 Stellplatze

2 Wohnungen bis 50 m? Wohnflache in einem Gebaude = 2 Stellplatz

2 Wohnungen tber 50 m? Wohnflache in einem Gebaude = 4 Stellplatze

Zufahrten

Wird bei einem Grundstiick im Bereich von geplanten 6ffentlichen Stellplatzen eine
weitere Grundstiickszufahrt notwendig, so ist diese auf einer Lange von max. 4 m
auf der an die offentliche Flache grenzenden Grundstlcksseite zulassig, sofern

kein 6ffentliches Interesse oder offentliche bauliche Anlagen (Verkehrsgriin, Anlagen
der Straf3enbeleuchtung, offentliche Baume inkl. der zugehérigen Baumscheiben
und Pflanzbindungen / Pflanzgebote) entgegenstehen.

Auffangen, Einleiten und Versickern von Nieders  chlagswasser der Dachflachen
(8 74 Abs.3 Nr.2 LBO)

Fur neu zu errichtende Gebaude sind fur anfallendes unverschmutztes
Niederschlags-wasser von Dachflachen Retentionszisternen zum Sammeln und
Verwenden mit einem Ruckhaltevolumen von 25 | je Quadratmeter Dachgrundflache
herzustellen.



Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan ,Unterer Frauberg" Stadt Kuppenheim - Satzungsbeschluss

(9.2)

(9.3)

(9.4)

Ist eine Regenwassernutzung beabsichtigt, so ist ein zusatzlicher Speicherraum
vorzusehen. Sofern eine Regenwassernutzung im Haushalt vorgesehen und eine
Trinkwassernachspeisung notwendig ist, muss durch den Einbau geeigneter System-
trenner die strikte Trennung zwischen Trinkwasser und Brauchwasser im Sinne der
Trinkwasserverordnung gewahrleistet werden.

Fir die Regenwassernutzung im Haushalt ist gemaR § 5 Abs. 2 und Abs. 3 der
Wasser-versorgungssatzung der Stadt Kuppenheim ein Antrag auf Befreiung vom
Benutzungs- zwang zu stellen.

Der Retentionszisternentberlauf darf nur an die Niederschlagswasserkanalisation
angeschlossen werden. Die Drosselabflussmenge betragt max. 0,4 I/s.

Niederschlagswasser von Flachen, auf denen mit wassergeféahrdenden Stoffen
umgegangen wird, ist der Schmutzwasserkanalisation zuzufihren.

D Nachrichtliche Ubernahme von Festsetzungen und
Hinweise (89 (6) BauGB)
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Abwasser- / Niederschlagswasserbeseitigung:
a) Die Entwasserung des Baugebietes erfolgt im Trennsystem.

b) Die Schmutzwasserkanale verlaufen in einer mittleren Tiefe von 2,20 m sowie die
Regenwasserkandle in einer mittleren Tiefe von 1,70 m unter der Oberkante der
ErschlielBungsstralRen. Damit ist die Entwasserung der Baugrundstiicke grundsatzlich
im Freispiegelabfluss maglich.

c) Gemal § 18 Abs. 2 der Abwassersatzung (AbwS) der Stadt Kuppenheim ist die
Abwasserableitung fir tieferliegende Grundstticksbereiche, Gebaudeteile und
bauliche Anlagen mit Abwasserhebeanlagen durchzufiihren.

d) Fur Niederschlagswasser auf privaten Grundsticksflachen werden Zisternen
festgesetzt.

e) Weiterreichende Regelungen sind der Abwassersatzung der Stadt Kuppenheim
zu entnehmen.

Einleiten von Drainagewasser:

Gemal § 8 Abs. 3 der Abwassersatzung (AbwS) der Stadt Kuppenheim bedarf das
Einleiten von Drainagewasser der schriftlichen Genehmigung der Stadt.
Drainagewasser darf nur in die Regenwasserkanalisation eingeleitet werden.

Grundwasserschutz:
a) Wird bei den Bauarbeiten Grundwasser erschlossen, ist gem. 88 43 und 92
Wassergesetz fir Baden-Wirttemberg zu verfahren.

b) Fur eine evtl. notwendige Grundwasserableitung wahrend der Bauzeit und eine
Grundwasserumleitung wéahrend der Standzeit von Bauwerken ist eine
wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich. Eine dauernde Grundwasserabsenkung ist
nicht zulassig. Drainagen und zugehdrige Versickerungsanlagen sind in den
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Baupléanen darzustellen und nach Herstellung dieser von der Stadtverwaltung
abnehmen zu lassen.

Denkmalschutz:
Fur Bodenfunde besteht gemaf § 20 Denkmalschutzgesetz Meldepflicht an das
Landesamt fir Denkmalpflege beim Regierungsprasidium Karlsruhe.

Bodenschutz:

a) Wird bei Bauarbeiten organoleptisch (geruchlich, optisch) auffalliges Material
angetroffen, ist das Landratsamt Rastatt, Wasserwirtschaftsamt sofort zu
verstandigen.

Auf die Pflicht zur Einhaltung der Bestimmungen des Bundesbodenschutzgesetzes,
insbesondere auf 88 4 und 7, und der Bodenschutzverordnung, insbesondere

§ 12, wird hingewiesen. In diesem Sinne gelten fir jegliche Bauvorhaben die
getroffenen Regelungen zum Schutz des Bodens.

b) Bei Erdauffillungen von mehr als 20 cm Schitthéhe ist vorher der humose
Oberboden ("Mutterboden™) abzuschieben und nach erfolgter Auffillung wieder
aufzutragen. Allgemein ist die DIN 19731 zu befolgen.

¢) Anlagen zur Nutzung von Erdwarme bedurfen — soweit sie Eingriffe in das
Grundwasser erzeugen kdnnen (Sondentechnik) — der wasserrechtlichen Erlaubnis.
Diese ist in einem solchen Fall rechtzeitig beim Landratsamt Rastatt — Amt fr
Wasserwirtschaft — zu beantragen. Mit dem Bau darf nicht vor Erteilung der Erlaubnis
begonnen werden.

d) Durch planerische Malinahmen ist der Bodenaushub zu reduzieren.
Uberschiissiger Bodenaushub ist seiner Eignung entsprechend einer Verwertung
zuzufuhren. Beim Umgang mit dem Bodenmaterial, das zu
Rekultivierungsmaflinahmen eingesetzt werden soll, ist die DIN 19731 zu beachten.

e) Zu Beginn der Bauarbeiten ist der humose Oberboden abzuschieben und in
profilierten, geglatteten Mieten getrennt zu lagern. Nach En de der Bauarbeiten ist
der Oberboden nach erfolgter Untergrundlockerung in den Grinflachenbereichen
wieder aufzutragen. Vorgehen nach DIN 19731.

f) Der Baubetrieb ist so zu organisieren, dass betriebsbedingte unvermeidliche
Bodenbelastungen (z.B. Verdichtungen) auf das engere Baufeld beschrankt
bleiben. Eingetretene Verdichtungen im Bereich unbebauter Flachen sind nach
Ende der Bauarbeiten zu beseitigen.

g) Baustoffe, Bauabfalle und Betriebsstoffe sind so zu lagern, dass Stoffeintrage
bzw. Vermischungen mit Bodenmaterial auszuschlieRen sind.

h) Unbrauchbare und / oder belastete Béden sind von verwertbarem Bodenaushub
zu trennen und einer Aufbereitung oder einer geordneten Entsorgung zuzuftihren.

Grundwasser
Malnahmen, die das Grundwasser beriihren kdnnen, sind anzuzeigen und bedirfen
evtl. einer wasserrechtlichen Erlaubnis. (siehe auch Hinweis 2.)

Baugrundsticke
Der jeweilige Eigentiimer des Grundstticks hat vor der Bebauung selbst fir die ggf.
erforderliche Abholzung des Baum- und Buschbestandes zu sorgen.
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10.

11.

12.

OPNV

Das Gebiet verfigt stdostlich Gber einen Anschluss an die Buslinie 241 (Rastatt-
Kuppenheim) sowie 243 (Baden-Baden-Kuppenheim). Der Stadtbahnhaltepunkt
Kuppenheim (Murgtalbahn) ist ca. 1300 m vom Baugebiet entfernt.

Grinordnerische Festsetzungen

Die durch Pflanzgebote vorgegebenen Pflanzungen sind in den Bauvorlagen
nachzuweisen und innerhalb eines Jahres nach Bezug des Gebaudes herzustellen
und der Vollzug bei der Stadt Kuppenheim anzuzeigen.

Stellplatzgestaltung
Die Stellplatzgestaltung ist in den Bauvorlagen darzustellen.

Freiflachengestaltungsplan

Fur alle Bauvorhaben miissen Bauvorlagen folgende Darstellung zur Freiflachen-
gestaltung erhalten:

- Aufteilung der Flachen in befestigte Flachen und Grinflachen

- Materialangaben zu den befestigten Flachen

- Bepflanzungsplan fur die Grunflachen

Leuchtenmasten

Es ist vorgesehen die Masten der Beleuchtungseinrichtungen auf den
Baugrundsticken in ca. 0,50 m Entfernung von der vorderen Grundstiicksgrenze
einzubringen. Auf die diesbeziigliche Duldungspflicht gemar §126 BauGB wird

hingewiesen.

Umweltbericht

Auf den Umweltbericht vom 18.05.2015 wird hingewiesen.

Pflanzliste
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Einzelbaume

Qualitat: Hochstamm, i.d.R. mit Ballen, 3xv,
Stammumfang gemaf Festsetzung.

Straucher und Bllitengehdlze

Qualitat: Hohe siehe Festsetzung, mind. 2 x verpflanzt

Acer campestre Feldahorn

Acer platanoides Spitzahorn Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Acer pseudoplatanus  Bergahorn Corylus avellana Haselnul

Alnus glutinosa Erle Crataegus laevigata Zweigriffliger Weil3dorn
Betula pendula Birke Crataegus monogyna Eingriffliger Weil3dorn
Carpinus betulus Hainbuche Euonymus europaeus Pfaffenhitchen
Castanea sativa Esskastanie Ligustrum vulgare Liguster

Corylus colurna Baumhasel Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Fagus sylvatica Buche Prunus spinosa Schlehe

Fraxinus excelsior Esche Rhamnus catharticus Kreuzdorn

Prunus avium Vogelkirsche Rhamnus frangula Faulbaum

Prunus padus Traubenkirsche Rosa arvensis Feldrose

Populus tremula Zitterpappel Rosa canina Hundsrose

Quercus petraea Traubeneiche Rosa gallica Essig-Rose

Quercus robur Stieleiche Rosa rubiginosa Wein-Rose

Sorbus aria Echte Mehlbeere Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Sorbus torminalis Elsbeere Sambucus racemosa Trauben-Holunder
Sorbus aucuparia Eberesche Salix spec. Weiden in Sorten
Tilia cordata Winterlinde Viburnum lantana Wolliger Schneeball
Tilia platyphyllos Sommerlinde Viburnum opulus Gewdhnl. Schneeball
Obstbaume robuste lokale Sorten

Der Stammumfang wird in einer Héhe von 1,00m tber dem Boden gemessen.
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Pflanzliste fir naturnahe Hecken

Acer campestre
Amelanchier Arten und Sorten
Carpinus betulus
Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa

Ribes Arten und Sorten
Rosa canina

Rosa pimpinellifolia
Rosa rubuginosa
Rubus fruticosa
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Taxus baccata
Viburnum lantana
Viburnum opulus

Feldahorn
Felsenbirne
WeilRbuche
Kornelkirsche
Hartriegel
Haselnuss
Pfaffenhiitchen
Liguster
Heckenkirsch e
Schlehe
Johannisbeere
Hundsrose
Bibernellrose
Weinrose

Echte Brombeere
Schwarzer Holunder
Roter Holunder
Eibe (immergriin)
Woll. Schneeball
Gem. Schneeball

Feuchtigkeitsvertragende Straucher feuchtigkeitslie
Hohe siehe Festsetzung, mind. 2 x verpflanzt

Purpurweide (Salix pupurea)

Liguster (Ligustrum vulgare)
Hartriegel (Cornus sanguineum)
Pfaffenhiitchen (Euonymus européeus)

Gew. Schneeball (Viburnum opulus)

Kletterpflanzen

Pflanzqualitat gemaf den Festsetzungen

bende Stauden

Sumpfdotterblume
MadesuR
Blutweiderich
Rispensegge
Rohrglanzgras

(Caltha palustris)
(Filipendula ulmaria)
(Lythrum salicaria)

(Carex pendula)
(Typophoides arundinacea)

Begrint e Flachd acher

Der Substrataufbau muss zumindest eine extensive
Begriinung ermdglichen.

Selbstklimmer

Parthenoc. tricusp.
Hedera helix Efeu

Kletterwein

Allium flavum
Alyssum montanum
Anthericum ramosum
Campanula porten.

Gelber Lauch
Steinkraut

Graslilie
Ranken-Glockenblume

Parthenocissus quin.  Wilder Wein Campanula rotundifol. Rundblattrige Glockenblume
Carex humilis Erdsegge
Dianthus carthus. Karthausernelke
Gerustkletterpflanzen Echium vulgare Natternkopf
Festuca rupicola Schwingel
Vitis vinifera Weinrebe Festuca vivipara Lebendgebarender Schwingel
Humulus lupulus Hopfen Geranium sang. Storchschnabel
Clematis montana Berg-Waldrebe Helianthemum num. Sonnenrdschen
Clematis vitalba Gewohnl. Waldrebe Hieracium pilosella Habichtskraut
Polygonum auberti Knéterich Inula ensifolia Schwertalant
Lonicere caprifolium Jelangerjelieber Melica ciliata Perlgras
Lonicera periclym. Waldgeil3blatt Melilotus spec. Honigklee
Petrorhagia saxifraga Steinnelke
Potentilla verna Fruhlingsfingerkraut
Prunella grandiflora Brunnelle
Ranunculus bulbosus Knolliger HahnenfuR3
Saponaria ocymoides Seifenkraut
Saxifraga in Sorten Steinbrech

Sedum acre
Sedum album

Scharfer Mauerpfeffer
Schneepolster

Sedum reflexum Tripmadam
Sedum sexangulare Walzensedum
Sempervivum tect. Dachwurz
Tanacetum vulgare Rainfarn
Teucrium cham. Gamander
Thymus serpyllum Thymian
Vicia sepium Zaunwicke
Veronica chamaedrys Ehrenpreis
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Die Planunterlage entspricht den Anforderungen der 88 1 u. 2 der Planzeichenverordnung
vom 22.07.2011. Die innerhalb des Geltungsbereiches eingetragenen Flurstiicksgrenzen und
-nummern stimmen mit dem Liegenschaftskataster tiberein.

VERFAHRENSVERMERKE

Der Gemeinderat der Stadt Kuppenheim hat in seiner Sitzung vom 10.06.2013 die
Aufstellung des Bebauungsplanes beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am
20.06.2013 ortsublich bekannt gemacht.

Die frihzeitige Burgerbeteiligung gemall § 3 Abs.1 BauGB fur den Vorentwurf des
Bebauungsplanes erfolgte in Form einer O&ffentlichen Informationsveranstaltung am
28.10.2014.

Die fruhzeitige BehoOrdenbeteiligung gemall 8§ 4 Abs.1 BauGB fur den Vorentwurf des
Bebauungsplanes erfolgte in Form eines Scopingtermins am 24.10.2013.

Der Entwurfs- und Auslegungsbeschluss des Gemeinderates der Stadt Kuppenheim zum
Bebauungsplan und den 6rtlichen Bauvorschriften erfolgte am 15.12.2014.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes und den 6rtlichen Bauvorschriften in der Fassung
vom 10.12.2014 wurden die Trager offentlicher Belange gemaf § 4 BauGB in der Zeit vom
29.12.2014 bis einschliel3lich 06.02.2015 beteiligt.

Der Entwurf des Bebauungsplanes und der 6rtlichen Bauvorschriften in der Fassung vom
10.12.2014 wurde mit Begrindung gemal § 3 Abs.2 BauGB in der Zeit vom 29.12.2014 bis
einschliel3lich 06.02.2015 offentlich ausgelegt.

Die Stadt Kuppenheim hat mit Beschluss des Gemeinderats vom 18.05.2015 den
Bebauungsplan und die ortlichen Bauvorschriften gemafl? 8 10 Abs.1 BauGB als Satzung
beschlossen.

Ausfertigung:

Der Verfahrensablauf fir den Bebauungsplan und die értlichen Vorschriften ,,Unterer
Frauberg" entspricht den gesetzlichen Bestimmungen. Der zeichnerische Teil in der Fassung
vom 18.05.2015 und der Textteil in der Fassung vom 18.05.2015 des Bebauungsplanes
sowie der ortlichen Bauvorschriften sind als Original Bestandteil des Satzungsbeschlusses
des Gemeinderats der Stadt Kuppenheim vom 18.05.2015. Die vom Gemeinderat
anerkannte Begrindung tragt das Datum vom 18.05.2015.

Karsten Mul3ler
Birgermeister
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1 GRUNDLAGEN UND VERFAHRENSABLAUF

1.1 Grundlagen des Bebauungsplans

Grundlagen des Bebauungsplans sind das Baugesetzbuch (BauGB in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23.09.2004, zuletzt geédndert durch Gesetz vom 20.11.2014), die
Baunutzungsverordnung (BauNVO, in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990, zuletzt geandert durch Gesetz vom 11.06.2013) und die Landesbauordnung
Baden-Wirttemberg (LBO, in der Fassung der Bekanntmachung vom 05.03.2010, zuletzt
geéndert durch Gesetz vom 11.11.2014).

Parallel zu der stadtebaulichen Planung wird entsprechend § 2a BauGB ein
Umweltbericht erstellt, in dem auch die landespflegerischen Belange analog den
Vorschriften des Naturschutzgesetzes beinhaltet sind. Der Umweltbericht bildet einen
gesonderten Teil der Begrindung.

1.2 Verfahrensablauf

Am 10.06.2013 wurde fur den Bebauungsplan ,,Unterer Frauberg” ein formlicher
Aufstellungsbeschluss nach § 2 Abs. 1 BauGB herbeigefuhrt.

Am 24.10.2013 fand ein Scopingtermin statt, bei dem die betroffenen Belange und die
Detaillierung des Untersuchungsgrades des Umweltberichtes erértert wurden. Im
Anschluss fand die friihzeitige Behdrdenbeteiligung gemaf § 4 Abs. 1 BauGB statt.

Am 28.10.2014 fand eine friihzeitige Blrgerbeteiligung gemanR § 3 Abs. 1 BauGB in
Form einer Birgerversammlung statt.

Am 15.12.2014 hat der Gemeinderat die eingegangenen Stellungnahmen zum
Vorentwurf behandelt und abgewogen. Im Anschluss daran wurde die Beteiligung der
Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB mit 6ffentlicher Auslegung des Entwurfes sowie
die Anhdrung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs.
2 BauGB durchgefihrt.

In seiner Sitzung am 18.05.2015 wird der Gemeinderat die eingegangenen
Stellungnahmen und Anregungen zum Entwurf behandeln und die Abwégung
durchfuhren. Es ist vorgesehen, im Anschluss daran in der Sitzung den
Satzungsbeschluss fassen.

2 ANLASS, ZIELE UND ERFORDERNIS DER PLANUNG

Bereits seit vielen Jahren ist in der Stadt Kuppenheim ein anhaltender, erheblicher Bedarf
an Wohnbauflachen zu verzeichnen. Die Ausweisung immer neuer Baugebiete auf
bisherigen Freiflachen entspricht jedoch nicht den stadtebaulichen Zielen der Stadt und ist
auch nicht im Sinne der gesetzlichen Rahmenbedingungen.

Zusétzlich tritt mit der Novellierung des Baugesetzbuches 2013 das Gebot des
sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und Boden starker als bisher in das
Blickfeld. Nach § 1 Absatz 5 Satz 3 BauGB soll die stadtebauliche Entwicklung vorrangig
durch MaRRnahmen der Innenentwicklung erfolgen. Dadurch wird die Bodenschutzklausel
in § 1a Absatz 5 BauGB deutlich starker betont. Der Inanspruchnahme von Freiflachen
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durch Bauleitplanung sollen danach Ermittlungen zu Innenentwicklungspotenzialen zu
Grunde gelegt werden, zu denen insbesondere Brachflachen, Leerstand in Gebauden,
Baultcken und Nachverdichtungspotenziale zahlen kénnen.

Um diesen stadtebaulichen Grundséatzen gerecht zu werden und gleichzeitig zumindest
einen groRen Teil des Bedarfes zu befriedigen lag ein wichtiger Schwerpunkt der
Entwicklung in den letzten 15 Jahren in der Innenentwicklung der Stadt Kuppenheim.
Mehrere Sanierungsgebiete mit dem Ziel, innerstadtisch und zentrumsnah attraktiven
Wohnraum zu schaffen wurden erfolgreich umgesetzt. Gleichzeitig erfolgte eine
konsequente Erfassung von Bauliicken mit dem Ziel, méglichst viele davon zu schlief3en.
Durch diese optimierte Nutzung vorhandener Wohnbauflachen konnte dem Gebot des
sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und Boden (8§ 1 Abs. 9 BauGB) stets
eine hohe Prioritat eingeraumt werden.

Wahrend dieser Zeit wurden zahlreiche Bebauungspléne, die ausschlief3lich den Bestand
Uberplanen, aufgestellt und realisiert. Zahlreiche Bauvorhaben in der zweiter Reihe
(verdichtetes Bauen) bzw. nach § 34 BauGB (Umgebungsbebauung) sowie An- und
Umbauten an bestehenden Gebauden wurden grof3ziigig genehmigt. Auch im Bereich
von landwirtschaftlich genutzten Flachen wurden landwirtschaftliche Nebengebdude durch
neue Wohnhauser ersetzt. Die betriebene Sanierung des Ortskerns fuhrte so zur weiteren
Optimierung des Flachennutzwertes der Stadt Kuppenheim.

Parallel zur Innenentwicklung wurden in Kuppenheim behutsam Neubaugebiete
ausgewiesen. Nachdem in den vergangenen Jahren die Baugebiete ,Mittlere
Zellerwiesen® (1985/1986) und ,Pfaffenacker” (2008) entwickelt wurden, schien zunachst
der Bedarf tGiber einige Jahre hinweg gedeckt zu sein. Die rasche Aufsiedlung dieser
Gebiete spiegelt jedoch die grol3e Nachfrage nach weiteren vergleichbaren Baugebieten
wider.

Beide Gebiete weisen einen sehr geringen Anteil noch nicht bebauter Grundstiicke
(Baulticken) auf, der deutlich unter dem Durchschnitt vergleichbarer Gebiete in anderen
Gemeinden liegt. Insgesamt weist das Baullickenkataster noch 37 unbebaute
Grundstucke auf. Frei verbleibende Bauplatze sind ausschlieflich in privater Hand und
kénnen der Stadt nicht als Verfligungsmasse dienen. Die Gebiete kdnnen somit als
vollstandig bebaut betrachtet werden. Gleichzeitig gibt es eine hohe Nachfrage von
Bauplatzinteressenten fur stadtische Baugrundstiicke. Hinzu kommt, dass die verstarkte
Ansiedlung von Industrie und Gewerbe auf der Gemarkung einen weiteren Bedarf an
verfligbaren Baugrundstiicken erwarten lasst. Auf der neu aktualisierten Anfrageliste fur
Bauplatze bei der Stadt Kuppenheim werden derzeit 306 Bauplatze angefragt (Stand
5.05.2015).

Aus diesen Betrachtungen und Analysen heraus besteht auch zukiinftig ein Bedarf an
entsprechenden Wohnbauflachen, die neu entwickelt werden missen. Im
Flachennutzungsplan sind hierzu mehrere geplante Wohnbauflachen ausgewiesen
(Zellerwiesen, Oberer Siegberg, Unterer Frauberg, Schafzgenacker / Hinter den Hofen).
In einer Untersuchung wurden diese maglichen Baugebiete néher beleuchtet und unter
den Gesichtspunkten 6kologische Wertigkeit des Gebietes, Ausrichtung, problemlose /
schwierige Erschliel3ung, wirtschaftliche Verwertung und im Umfeld vorhandene
Infrastruktur wie Grundschule und Kindertagesstétte gegentbergestellt und bewertet. Mit
deutlichem Abstand hat sich das Gebiet ,Unterer Frauberg®, das im Flachennutzungsplan
mit einer GroRRe von 4,7 ha als Wohnbauflache ausgewiesen ist, als das unter den
genannten Gesichtspunkten am Besten geeignete Gebiet herausgestellt.
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Mit diesem Verfahren soll nun das Gebiet ,Unterer Frauberg“ bauleitplanerisch entwickelt
werden, um den in Kuppenheim weiterhin vorhandenen Bedarf an Wohnbauflache zu
befriedigen. Dazu wurde fir diesen Bereich zunachst ein stadtebauliches Konzept
aufgestellt. Auf Grund der sensiblen landschaftlichen Lage in Nachbarschaft zum
Landschaftsschutzgebiet und FFH-Schutzgebiet bleibt nach dem stadtebaulichen Konzept
ein ca. 1 ha grofer Teil der im Flachennutzungsplan ausgewiesenen Baugebietsflache
dauerhaft unbebaut.

Die im 8 1 Abs. 6 BauGB formulierten Ziele wie die Anforderungen an gesunde
Wohnverhaltnisse im Gebiet und in der Umgebung, die Erhaltung und Weiterentwicklung
vorhandener Ortsteile sowie die Belange des Umweltschutzes einschlie3lich des
Naturschutzes werden bei der Aufstellung des Planes beriicksichtigt.

Die Infrastruktureinrichtungen wie Kindergarten und Schulen weisen in Kuppenheim noch
Potenziale auf, so dass durch die Ausweisung des Gebietes voraussichtlich kein weiterer
Bedarf an derartigen Einrichtungen entsteht.

3 LAGE DES PLANGEBIETES UND STADTEBAULICHE AUSGANGS POSITION

3.1 Lage im Stadtgebiet — Entwicklung des Gebietes

Das Gebiet Unterer Frauberg liegt am sudlichen Rand von Kuppenheim und wird durch
die Topographie und den teilweise méachtigen Baumbestand gepréagt. Im Westen
angrenzend an das Gebiet befindet sich das Haus Fichtental, ein Alten- und Pflegeheim
des Klinikums Mittelbadens. Das Gebiet wird im Nordwesten, im Norden und Nordosten
durch die vorhandene Bebauung entlang der FriedrichstralRe, der Spitalstral3e bzw. der
Stral3e Unterer Frauberg begrenzt.

Das im Flachennutzungsplan ausgewiesene Gesamtgebiet weist einen Héhenunterschied
von ca. 23 m auf und steigt nach Suden hin an. Der Ubergang in die freie Landschaft wird
durch Wiesen, einzelne Obstbdume und Baumgruppen gepragt.

Die ErschlieRung des Gebietes erfolgt tiber einen Stich an der Spitalstral3e sowie Uber die
ErschlieBungsstralRe zum Haus Fichtental.

Von der im Flachennutzungsplan als geplante Wohnbauflache ,Unterer Frauberg*®

ausgewiesenen Flache mit ca. 4,7 ha. werden mit dem hier vorliegenden Bebauungsplan
ca. 3,7 ha entwickelt.
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3.2 Bestand / Siedlungsstruktur / Stadt und Landsch  aftsbild
Der bisherige Ortsrand wird im sudlichen Bereich durch Wohngeb&ude mit zahlreichen
rickwartigen, zur freien Landschaft zeigenden, Schuppen gebildet.

Der Hochpunkt des Gebietes liegt mit etwa 157 m tber NN im dstlichen Randbereich, der
tiefste Punkt mit ca. 134 m tGiber NN im nérdlichsten Bereich des Gebietes.

Das Gebiet wird derzeit tberwiegend als Wiesenflachen mit einzelnen Obstbdumen
genutzt.

Vom Gebiet aus bietet sich ein herausragender Blick Gber die Stadt (Stadtkirche), zur
Rheinebene mit Vogesen und den Hangen des Schwarzwaldes.

3.3 Bestand und gegenwartige Nutzung aul3erhalb des Plangebiets

Nordlich an das Plangebiet schlief3t sich die Ortslage Kuppenheim an. Stddstlich geht die
Wiesen- und Streuobstnutzung in sukzessionsartige Gehdlz- und Baumgruppen sowie
Waldflachen utber.

3.4 Sonstige rechtliche und tatsachliche Gegebenhei  ten im Plangebiet und in der
Nachbarschaft

Biotopkartierte Bestande / Schutzgebiete im Gebiet und in der Umgebung
Das Plangebiet befindet sich wie auch weite Teile des Stadtgebietes Kuppenheim
innerhalb des Naturparkes Schwarzwald Mitte / Nord.

Im Geltungsbereich selbst sind keine Schutzgebiete oder biotopkartierten Bestande
vorhanden.
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Sudlich angrenzend befindet sich das FFH-Gebiet ,Wéalder und Wiesen um Baden-Baden*
(FFH-Nr. 7215341, GréRRe insgesamt ca. 1.330 ha). Auch die Landschaftsschutzgebiets-
grenze fuhrt fast bis an die Geltungsbereichsgrenze heran.

Sudostlich des Plangebietes befinden sich mehrere nach § 32 NatSchG geschitzte
Bereiche (Hohlweg direkt angrenzend, Feldhecken und Feldgehdlze in einer Entfernung
von ca. 50 m).

4 RAHMENBEDINGUNGEN DER PLANUNG

4.1 Ubergeordnete Planungen und vorbereitende Baule itplanung
Regionalplan

Der Regionalplan Mittlerer Oberrhein 2003  (Regionalverband Mittlerer Oberrhein,
rechtskraftig seit Februar 2003) weist die Stadt Kuppenheim als ,Kleinzentrum* aus. Diese
sind so zu sichern und auszubauen, dass die Deckung des Grundbedarfs ihrer
Nahbereiche gewahrleistet ist. Die Schaffung zusatzlicher Wohn- und Arbeitsstatten
sollen vorrangig auf die Siedlungsbereiche konzentriert werden.

Der vorliegende Bebauungsplan ,Unterer Frauberg“ lasst sich im Einklang mit den
Vorgaben der Regionalplanung entwickeln. Die geplante Entwicklung entspricht den
genannten regionalplanerischen Zielen.
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Abb.: Auszug aus dem Regionalplan Mittlerer Oberrhein 2003
Flachennutzungsplan mit Landschaftsplan

Im Flachennutzungsplans 2015 des Nachbarschaftsverbandes Bischweier-Kuppenheim
vom Februar 2006 (Kommunalentwicklung LEG Baden-W(rttemberg GmbH) ist der
Planbereich mit rund 4,7 ha als geplante Wohnbauflache ausgewiesen. Von diesem
Gesamtgebiet werden mit dem hier vorliegenden Bebauungsplan ca. 3,7 ha entwickelt.
Die verbleibende Flache bleibt dauerhaft als Naturraum erhalten. Bei der nachsten
regularen Fortschreibung des Flachennutzungsplanes soll an dieser Stelle keine
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Ausweisung als Wohnbauflache mehr erfolgen.

AN\ S
RN ;\ : NN
U\ N e NSt ‘4&\

Abb.:  Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan 2015 des Nachbarschaftsverbandes Bischweier-
Kuppenheim mit Darstellung des Bebauungsplanbereiches

Begleitend zum FNP 2015 wurde ein Landschaftsplan als landschaftsékologischer und
landschaftsgestalterischer Beitrag zum Flachennutzungsplan erstellt. Er dient als
langfristiges, landschaftsbezogenes Handlungsprogramm und stellt die 6rtlichen
Erfordernisse und Mal3nahmen zur Verwirklichung der Ziele und Aufgaben des
Naturschutzes, der Landschaftspflege und der Erholungsvorsorge dar.

Im Landschaftsplan wird das im FNP als geplante Siedlungsentwicklung dargestellte
Gebiet ,Unterer Frauberg® als wertvolle Flache im Hinblick auf Biotopschutz und Erholung
und Landschaftsstruktur bezeichnet. Fir die Schutzgiter Wasserdargebot,
Klimaausgleich sowie Bodenschutz wird es als Vorrangflache bezeichnet. Im Hinblick auf
Landwirtschaft wird bei einer Uberplanung eine geringe Beeintrachtigung ausgewiesen.

Als Begrundung fur die hohe Wertigkeit im Hinblick auf den Biotopschutz wird die
Nachbarschaft zum Landschaftsschutzgebiet und nach § 32 geschutzten Biotopen sowie
ein im Gebiet vorhandener Streuobstanteil von 25-50 % genannt. Bei einer Bebauung
werden Stérungen und Beeintrachtigungen sowie moglicherweise ein Verlust von
Biotopen erwartet (bewertet mit jedoch nur maRiger Beeintrachtigung). Als Minderung
wird eine angemessene Pufferzone zu den geschutzten Biotopen sowie eine
Durchgriinung des Gebietes vorgeschlagen.

4.2 Bestehende Untersuchungen und Gutachten
Gutachten / Untersuchungen zu Flora und Fauna

Im Herbst 2012 und Frihjahr 2013 wurde der Baum- und Gehdélzbestand kartiert sowie
von Marz bis August 2013 Erhebungen fir ein tierdkologisches Gutachten erstellt.
Ergénzende Untersuchungen zu Holzkaferarten, Schmetterlinge sowie Erhebungen zu
den vorhandenen Wiesentypen wurden auf Anregung der Unteren Naturschutzbehérde
von Frihjahr bis Sommer 2014 durchgefiihrt (Peter Endl, Ostfildern 2013 und 2014, Claus
Wurst, Karlsruhe 2014).
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Gutachten / Untersuchungen zu den Bodenverhaltnisse n

Im Zuge des Verfahrens wurde ein Gutachten zur Ergriindung der Bodenverhaltnisse
erstellt (Ingenieurgesellschaft Karcher mbH, Weingarten 2014).

Nach Gutachten stehen im Gebiet unter einer dinnen Mutterbodenauflage Schluffe und
Sande im Wechsel an, wobei der Sandanteil mit der Tiefe zunimmt. Der Hangwasser-
spiegel kann in niederschlagsreichen Zeiten deutlich bis in den Bereich der Gelandeober-
flache ansteigen. Dies ist bei der Planung von Gebauden und der ErschlieBung zu
bertcksichtigen.

Fur den Bau der Kandle ist nach Gutachten eine Grundwasserabsenkung mittels
Vakuumbrunnen notwendig. Die Kanalgrdben kdnnen in deren Schutz unter 45°
abgebotscht werden. Fir die Grundwasserabsenkung ist ein Wasserrechtsverfahren
durchzufihren.

Fur Gebéaude ist eine Abdichtung gegen drickendes Wasser erforderlich. Im Allgemeinen
wird nach ersten Ergebnissen des Gutachtens eine Flachgriindung auf einer Bodenplatte
madglich sein.

Nach Aussage des Gutachtens lassen die vorherrschenden Boden- und Wasserver-
haltnisse eine Regenwasserversickerung nicht zu. Durch den Wechsel von bindigen und
rolligen Bdden waren unkontrollierte Sickerwege sowie u.U. Beeintrachtigungen von
Unterliegern nicht auszuschliel3en. Ferner besteht in niederschlagsreichen Zeiten eine
weitgehende Wassersattigung, die eine Versickerung von Oberflachenwasser fast
unmdoglich macht.

5 INHALT DER PLANUNG

5.1 Stadtebauliches Konzept

Im Entwurfskonzept werden mehrere miteinander verwobene ErschlielRungsringe
aneinandergelegt und an die Spitalstral3e bzw. an die bestehende Erschlieliungsstralie
zum Haus Fichtental angebunden.

Es entsteht ein sehr geordnetes, ruhiges Siedlungssystem, das sich durch die
Eigenstandigkeit von der Umgebung abhebt. Durch grof3ziigige Abstandsflachen zu den
bestehenden Siedlungsréndern passt sich das neue Gebiet in die bestehende
Grinstruktur ein. Wertvolle Griinbestdnde im Stden werden erhalten. Dadurch werden
grol3ere Eingriffe in den Naturhaushalt so weit wie mdglich reduziert.

Die strenge Geometrie wird durch die Lage in der bestehenden Topografie belebt. Es
entstehen gleichwertige Grundstlicke fir Einzel- oder Doppelhausbebauung. Im
Kernbereich wird eine Reihenhausbebauung ermdglicht. Zur freien Landschaft hin
entstehen teilweise grof3ere Grundstiicke, die fur eine Bebauung mit Einzelhdusern
vorgesehen sind.
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Abb.: Stadtebauliches Konzept zum Gebiet ,Unterer Frauberg"
Hoéhenentwicklung der Gebaude

Um die Qualitat des geplanten Gebietes mit den reizvollen Ausblicken in die freie
Landschaft unter Berlcksichtigung der topographischen Gegebenheiten zu erhalten, wird
eine moderate Hohenentwicklung mit bis 2 Geschosse vorgesehen. Als Dachform sind
neben Satteldachern auch Pult, Zelt- und begrunte Flachdéacher vorgesehen.

Stralienquerschnitte

Die Straen im Gebiet werden als Mischverkehrsflache ausgebaut (entsprechend dem
Gebiet Pfaffenacker). Uber das Gebiet verteilt werden o6ffentliche Stellplatze mit
begleitenden Baumquartieren angeordnet.

5.2 Okologisches Konzept

Ein ganz entscheidender Aspekt ist die Berticksichtigung und Einbindung der
Bestandssituation in die Planung. Dabei wird der mit pragenden Baumgruppen
bestandene siidwestliche Teil des Gebietes grofdtenteils von Bebauung freigehalten bzw.
aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes herausgenommen. Auch der
Baumbestand entlang der bestehenden Zufahrt zum Haus Fichtental, die in Teilen auch
als Zufahrt in das geplante Baugebiet herangezogen wird, bleibt als Grunpuffer erhalten.
Nach Auswertung der tierékologischen Gutachten wurde sowohl die Geltungsbereichs-
grenze im Norden und Siiden des Gebietes als auch die Anordnung der Baugrundstiicke
so angepasst, dass besonders wertvolle Bereiche so weit wie moéglich nicht berihrt
werden.

Der bestehende ,Pfaffenackergraben” als Gewasser 2. Ordnung entlang diesem
ErschlieBungsweg, der zeitweise Niederschlagswasser aus den umgebenden
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Landschaftsraumen fuhrt, wird im Bereich zwischen der vorhandenen Stral3enquerung
und der Miindung in das Einlaufbauwerk dkologisch aufgewertet.

Innerhalb des Gebietes sind Baumpflanzungen entlang den Straf3en und Wegen in
Verbindung mit der Anlage von 6ffentlichen Stellplatzen (Langsparkierung) vorgesehen. In
Verknipfung mit der umgebenden Landschaft werden Baumpflanzungen auf privaten
Grundstucksflachen vorgeschlagen.

Die Grundsticke sind so ausgerichtet, dass weitgehend Solarnutzung bzw. Passivhauser
mdglich sind. Fur Flachdécher oder flach geneigte Dacher wird eine Dachbegriinung
vorgeschlagen. Insgesamt wird ein sparsamer Umgang mit den vorhandenen Flachen
angestrebt (kompakte Bebauung, reduzierte ErschlieBungsflachen, offene Beldge im
privaten Bereich).

Kleine FuRwege innerhalb des Gebietes sowie in die freie Landschaft erzielen eine
Durchlassigkeit des Gebietes und direkte Wege zu den umgebenden
Naherholungsbereichen. So kann eine hohe Qualitat und Identifizierung mit der
Umgebung erzeugt werden.

6 UMWELTBERICHT

Die Belange des Natur- und Landschaftsschutzes sind entsprechend 8§ 1 Abs. 6 Ziff. 7
BauGB in Verbindung mit § 1 a BauGB bei der Abwagung in besonderem Mal3e zu
bertcksichtigen. Um dies umfassend abhandeln zu kénnen, wird im Zusammenhang mit
der Erarbeitung der Planung zum hier vorliegenden Bebauungsplan ,Unterer Frauberg”
entsprechend 8§ 2a BauGB ein Umweltbericht sowie darin eine Analyse und Bewertung
der Belange des Naturschutzes und der Landespflege zur Ermittlung des
Eingriff/Ausgleichspotentiales im Plangebiet erarbeitet.

Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der Begriindung zum Bebauungsplan.
6.1 Untersuchung der Schutzguter und deren Empfindl ichkeit

Im Umweltbericht werden die einzelnen Schutzgiiter Boden, Kultur- und Sachgiiter,
Wasser, Klima / Luft, Fauna und Flora (Arten und Biotope) sowie die Schutzguter Mensch,
Erholung und Landschaftsbild betrachtet. Hier folgt ein Auszug aus den wesentlichen
Ergebnissen des Umweltberichtes.

Beim Schutzgut Boden sind die Wert gebenden Funktionen die Eigenschaft als
Ausgleichskorper fur den Wasserkreislauf, als Standort fur Kulturpflanzen sowie die Filter-
und Pufferfunktion. Der Landschaftsplan benennt das Plangebiet als Vorrangflache im
Hinblick auf den Bodenschutz. Anzutreffen sind gute bis mittlere Béden. Durch die
Hangneigung besteht eine hohe Erodierbarkeit. Es handelt sich um keine Flachen, die als
landwirtschaftliche Vorrangflur ausgewiesen werden. Aufgrund der Hangneigung und
Bodenverhaltnisse wird das Plangebiet ausschlief3lich als Wiesenflachen genutzt. Bei
einer Bebauung wird durch die Versiegelung eine starke Beeintréachtigung der Funktionen
beflrchtet, der mit einer moglichst geringen Versiegelung, dem Wiedereintrag des
Oberbodens und Bepflanzungen begegnet werden soll. Insgesamt wird die Wertigkeit des
Schutzgutes Boden im Plangebiet als sehr hoch eingestuft.

Der Umweltbericht stellt fir das Schutzgut Boden eine hohe Wertigkeit in der 5-stufigen
Wertskala fest.

planungsgruppe stahlecker - Stadt Kuppenheim



Begriindung zum Bebauungsplan ,Unterer Frauberg der Stadt Kuppenheim - Entwurf Seite 13

Im Altlastenkataster des Landkreises Rastatt sind keine Verdachtsflachen dargestellt, so
dass mit keinen entsprechenden Verunreinigungen zu rechnen ist.

Im Hinblick auf das Schutzgut Kulturguter sind im Bereich des Plangebietes und seiner
Umgebung keine entsprechenden Hinweise bekannt.

Als Sachguter werden im Umweltbericht die landwirtschaftlichen Flachen sowie eine
bestehende Abwasserleitung benannt.

Das Schutzgut Wasser wird im Umweltbericht in die Stufe mittlere bis hohe Wertigkeit
eingeordnet.

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines Wasser- oder Quellschutzgebietes.

Der Landschaftsplan benennt das Plangebiet als Vorrangflache im Hinblick auf die
Funktion der Grundwasserneubildung (Einstufung mit hoher bis mittlerer Bedeutung). Bei
einer Bebauung wird durch die Versiegelung eine starke Beeintrachtigung der Funktionen
beflrchtet, der mit einer moglichst geringen Versiegelung und wasserdurchlassigen
Beldgen begegnet werden soll.

Entlang der bestehenden Zufahrtsstral3e zum Seniorenzentrum bzw. dem
weiterfihrenden Feldweg besteht der ,Pfaffenackergraben”, der als Gewasser 2. Ordnung
gefuhrt wird. Es handelt sich dabei um einen zeitweise wasserfiihrenden Graben. Der
Pfaffenackergraben quert innerhalb des Geltungsbereiches von der stdlichen Seite auf
die nordliche Seite des bestehenden Feldweges.

Der Umweltbericht kommt zu dem Ergebnis, dass keine erheblichen Beeintréachtigungen
durch die Vorhaben im Plangebiet zu erwarten sind. Voraussetzung hierzu ist die
Einhaltung der geltenden technischen Anforderungen im Umgang mit
wassergefahrdenden Stoffen. Fir die Versickerung von im Plangebiet anfallendem
Niederschlagswasser werden Vorgaben formuliert, die in die Festsetzungen eingeflossen
sind.

Das Schutzgut Klima / Luft  wird im Umweltbericht mit einer mittleren bis hohen
Empfindlichkeit gegentber Veranderungen bewertet. Im Ergebnis sind nach Einschatzung
des Umweltberichtes keine wesentlichen Anderungen der lokalklimatischen Verhaltnisse
bedingt durch die Planungen des Bebauungsplans zu erwarten. Lediglich in der direkten
Umgebung des Plangebietes sind Einschrankungen der Kaltluftstromungen Uber
bestehenden Freiflachen zu erwarten.

Aus lufthygienischer Sicht fuhrt der mit der Ausweisung des Baugebietes verbundene
zusatzliche Kfz-Verkehr zu gewissen Zunahmen der Immissionen, die aber nicht zu
Konflikten mit den Grenzwerten zum Schutz der menschlichen Gesundheit entsprechend
der 39. BImSchV fiuhren.

Das Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften wird im Umweltbericht mit einer
hohen Empfindlichkeit bewertet. Im Hinblick auf Vegetation und Lebensraumstrukturen
bestimmen lUberwiegend Wiesen und Resten von Streuobst die Wertigkeit des
Untersuchungsraumes. In allen Teilbereichen sind die Streuobstwiesen sehr
pflegebediirftig. Im Laufe der Planung wurden die wertvollsten Bereiche nahezu
vollstandig aus dem Geltungsbereich herausgenommen und bleiben somit ohne
Veranderung.
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Es befinden sich weder im Anderungs- noch im Erweiterungsgebiet Flachen mit
Schutzfunktion wie z.B. Natura 2000, Natur- oder Landschaftsschutzgebiete. Eine
Vertraglichkeitsprifung zur Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie ist auf Grund der nicht zu
erwartenden Auswirkungen nicht notwendig, da keine negativen Projektwirkungen im
Hinblick auf die Schutzziele zu erwarten sind.

Die im Plangebiet vorherrschenden Wiesen bestehen zu weiten Teilen aus
grasdominierten Fettwiesen mittlerer Standorte, welche tberwiegend durch Mulchmahd
genutzt werden. Ebenso grof3e Bereiche der Flachen entsprechen dem FFH-
Lebensraumtyp magere Flachlandméahwiese [6510] in unterschiedlicher Auspragung.

Im Hinblick auf die Fauna wurden im Untersuchungsraum in den Jahren 2013 und 2014
umfangreiche Untersuchungen zum Vorkommen von Végeln, Fledermausen,
Zauneidechsen, Tagfaltern sowie Holzkaferarten durchgefihrt.

Als Ergebnis der Untersuchungen der Buros Peter Endl und Claus Wurst (s. Anlage zum
Umweltbericht) ist festzustellen, dass durch das Vorhaben fir die untersuchten
Artengruppen naturschutzfachlich hochwertige Lebensrdume betroffen sind.

Mit den festgestellten 52 Vogelarten im Untersuchungsgebiet bzw. der unmittelbaren
Umgebung, von denen 17 aktuell als Brutvogelarten angesprochen werden kénnen, weist
das Untersuchungsgebiet eine sehr hohe Brutpaardichte auf. Mit landesweit und / oder
bundesweit 18 gefahrdeten bzw. als schonungsbedurftig eingestuften Vogelarten weisen
die Flachen und die ndhere Umgebung insgesamt eine hohe Zahl geféhrdeter Vogelarten
auf.

Insgesamt wurden im Rahmen der Erhebungen 8 Fledermausarten nachgewiesen.
Samtliche Fledermausarten sind nach Bundesnaturschutzgesetz streng geschitzt und im
Anhang IV der FFH-Richtlinie gefiihrt (EU 1997). Arten des Anhangs Il der FFH-Richtlinie
sind im Untersuchungsgebiet mit dem Mausohr nachgewiesen.

Als Reptilienart konnte die Zauneidechse (Lacerta agilis) mehrfach nachgewiesen
werden. Die Zauneidechse ist eine bundesweit geféahrdete Art und gilt landesweit als Art
der Vorwarnliste.

Bei den Untersuchungen wurden insgesamt 19 Tagfalterarten nachgewiesen. Davon gilt
der Schwalbenschwanz (Papilio machaon) als Art der landesweiten Vorwarnliste, der
Rotklee-Blauling (Cyaniris semiragus) als Art der bundesweiten Vorwarnliste.

Im Zuge der Untersuchungen der holbewohnenden Kaferarten gelangen Nachweise nur
weniger, meist weit verbreiteter Arten. Es handelt sich dabei um keine europarechtlich
streng geschitzten Arten. Somit werden hier keine speziellen artenbezogene
Ausgleichsmalinahmen erforderlich.

Das Vorhaben fiihrt bei zahlreichen Brutvogelarten, Reptilien, Tagfaltern, Wildbienen und
Holzkafern zu Lebensraumverlusten und bei weiteren Vogelarten (Nahrungsgasten,
Durchzigler) sowie bei Flederméausen zu Funktionsverlusten von Jagd- und
Rasthabitaten.

Fur die gemeinschaftsrechtlich geschiitzte Zauneidechse (Lacerta agilis) wird, da auf den

randlichen Habitaten keine Beeintrachtigungen zu erwarten sind, keine Erteilung einer
Ausnahme nach 8§ 45 Abs. 7 BNatschG erforderlich.
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Die verbleibenden Beeintrachtigungen wirken sich bei den national oder europarechtlich
geschitzten Arten der untersuchten Tiergruppen nicht negativ auf den Erhaltungszustand
ihrer Lokalpopulationen aus. Funktionsmindernde Projektwirkungen im Vorhabensbereich
kénnen durch funktionsverbessernde Wirkungen im Umfeld kompensiert werden. Die
Okologische Funktion der vorhandenen Habitate bleibt fir die Lokalpopulationen der
betroffenen Arten im raumlichen Zusammenhang somit weiterhin erfillt. Somit werden
Verbote nach § 42 Abs. 1 bis 4 in Verbindung mit Abs. 5 BNatSchG (Schadigungs- und
Stérungsverbot) nicht verletzt.

Das Schutzgut Mensch, Erholung und Landschaftsbild wird im Umweltbericht mit
einer geringen bis mittleren Wertigkeit eingestuft.

Die Flachen dienen als Naherholungsflachen in Stadtrandnahe, sind jedoch kaum durch
Feldwege erlebbar.

Zusammenfassung der Betrachtung der einzelnen Schut  zguter
Zusammenfassend kommt der Umweltbericht zu dem Ergebnis, dass der Naturraum
aufgrund seiner Eignung und Vielfalt eine mittlere bis hohe Empfindlichkeit gegeniiber
Verédnderungen aufweist.

6.2 Ergebnis der Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierun g — interne Kompensation

Durch die geplante Nutzung als Wohngebiet machen sich bau-, anlage- und
betriebsbedingte Beeintrachtigungen in Form von Uberbauung und Versiegelung
bemerkbar. Diese Eingriffe werden im Umweltbericht schutzgutbezogen bilanziert. Das
Ergebnis wird im Folgenden zusammengefasst.

Nach den Ergebnissen des Umweltberichtes sind gréRere Auswirkungen bei den
Schutzglitern Boden und Wasser zu erwarten. Ein Bindel von Vorgaben und
Mafnahmen wirkt den Beeintrachtigungen entgegen.

So ist das Grundwasser wahrend der Bauphase und im spateren Betrieb vor
Verunreinigungen zu schitzen. Die Entwéasserung im Gebiet wird im Trennsystem
erfolgen und dem System ,Pfaffenacker” zugefuihrt. Gemeinsam mit der Dachbegriinung
ergibt sich so ein wesentlicher Beitrag zur naturnahen Regenwasserbewirtschaftung und
Grundwasserneubildung. Der Eingriff in das Schutzgut Wasser kann somit soweit
machbar vermieden oder minimiert werden.

Beim Schutzgut Boden sind die entsprechenden Festsetzungen sowie die Hinweise zur
Bodenverwertung zu bertcksichtigen. Der Baubetrieb ist so zu organisieren, dass
betriebsbedingte unvermeidliche Bodenbelastungen (z.B. Verdichtungen) auf das engere
Baufeld beschrankt bleiben. Eingetretene Verdichtungen im Bereich unbebauter Flachen
sind nach Ende der Bauarbeiten zu beseitigen. Der abzutragende Oberboden und der flr
den Massenausgleich erforderliche Bodenauftrag muss den Bestimmungen des Bundes-
Bodenschutz-Gesetzes und der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung
(BBodSchV) gentigen. Der 812 der BBodSchV regelt die Rahmenbedingungen fir das
Auftragen von Boden, insbesondere von Boden in und auf eine durchwurzelte
Bodenschicht.

Ein ebenfalls hoher Eingriff ist beim Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften zZu
verzeichnen. Durch die geplante Baumafinahme ist mit einer Veranderung und
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Beseitigung von Lebensraumen und Vegetationsstrukturen zu rechnen. Auch fir dieses
Schutzgut wird eine Vielzahl von Mal3hahmen zur Vermeidung und Minimierung des
Eingriffes sowie zur Kompensation von Beeintrachtigungen auf den Pflanzgebots- und
Mafnahmenflachen festgesetzt.

Der Ausgleich fur den Verlust von betroffenen natirlichen Lebensraumen der Mageren
Flachlandméahwiesen [LRT 6510] kann innerhalb des Geltungsbereiches durch die
Ausgleichsmaflinahme auf geeigneten Kompensationsflachen (AF 3) zumindest in weiten
Teilen ausgeglichen werden.

Mittlere Beeintrachtigungen sind bei den Schutzgutern Klima / Luft, Mensch sowie
Landschaftsbild und Erholung  zu erwarten. Kulturgiter sind bis auf eine
Bestandsleitung keine betroffen. Die Einbindung des Baugebietes in die Landschaft
erfolgt Uber festgelegte Gebaudehodhen, Pflanzmaflinahmen und Eingriinungen. Fur die
Begrinung sind Pflanzlisten mit heimischen und standortgerechten Gehdlzen festgesetzt.

Ergebnis der Bilanzierung der internen Kompensation

Die zu erwartenden Eingriffe kénnen durch Vermeidung- und MinimierungsmalRhahmen
im Baugebiet soweit machbar reduziert werden. Die Bilanzierung im Umweltbericht kommt
jedoch zu dem Ergebnis, dass innerhalb des Bebauungsplangebietes der Eingriff fir das
Schutzgut Arten und Biotope nicht vollstandig kompensiert werden kann. Insgesamt
verbleibt hier ein Ausgleichsdefizit von 319.750 Wertdquivalenten , das fur einen
vollstdndigen Ausgleich auRerhalb des Bebauungsplangebietes auszugleichen ist.

Auch fur das Schutzgut Boden verbleibt ein Defizit in Héhe von 4,3 Hektarwerteinheiten,
das fur einen vollstdndigen Ausgleich aulRerhalb des Bebauungsplangebietes
auszugleichen ist.

6.3 Kompensation aul3erhalb des Bebauungsplangebiete s

Vordringliches Ziel fir externe Malinahmen ist, 6kologisch sinnvolle Ausgleichsmal3-
nahmen zu finden und gleichzeitig hochwertige landwirtschaftliche Flachen zu schonen.
Entsprechende Vorschlage fur externe MalRnahmen werden im Umweltbericht bzw. im
Mafnahmenkonzept beschrieben und bilanziert. Die Mal3hahmen werden im Folgenden
kurz beschrieben.

Aufbau eines neuen Waldmantels entlang der L 67

Auf dem Flurstiick 3965 mit angrenzendem naturnahen Erlenbestand (kommunaler Wald)
werden in einem 850 m langen Abschnitt an der L 67 entlang dem neu entstehenden
Radweg zwischen Kuppenheim und Haueneberstein Pflanzmalnahmen zur Aufwertung
des Waldtraufs auf dem Flurstiick 3965 (kommunaler Wald) durchgefihrt. Dabei wird im
dort gelegenen Waldtraufstreifen zwischen Landesstraf3e und Waldsaum die Anlage eines
naturnahen Waldtraufs mit Hecke vorgesehen.

Maflinahmen im Zuge der Biotopvernetzungskonzeptes de  r Stadt Kuppenheim

Als weitere externe AusgleichsmalRnahme wird in Abstimmung mit dem Landratsamt die
Umsetzung von Malinahmen aus dem Biotopvernetzungskonzept der Stadt Kuppenheim
herangezogen. Durchgefiihrt werden diese MalR3hahmen auf gemeindeeigenen Flachen im
Gebiet ,Runzwiesen®, hier werden Rohrichtflachen gepflegt, sowie am ,Inneren Lohberg",
am ,Mittleren Lohberg" und ,Hail“. Auf diesen Flachen werden bestehende
Streuobstwiesen entbuscht, gepflegt und mit standortgerechten Obstbaumen bepflanzt.
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Alt- und Totholzbereiche in stadtischen Waldflachen

Als bedeutende MalRnahme im Hinblick auf das Schutzgut Arten und Biotope werden
innerhalb der gemeindeeigenen Waldflachen 6kologisch wertvolle Bereiche dauerhaft aus
der forstlichen Nutzung herausgenommen, um hier die Moglichkeit zur Ausbildung von
Alt- und Totholzbestéanden zu férdern. In Frage kommen hierfir altere Waldbestande, in
denen entsprechende ,Waldrefugien* ausgebildet werden kénnen. Voraussetzung hierfur
ist, dass sich in diesen Flachen bereits heute in einem Zustand befinden, die besonders
fur totholzbewohnende Insektenarten, Vogel und Fledermause wertvolle Habitate bilden.
Erganzend zu den Refugien werden 6kologisch besonders wertvolle ,Habitatbaum-
gruppen*” festgelegt und ebenfalls dauerhaft erhalten.

Vorgesehen hierfur sind Waldflachen im Distrikt ,Riedel” mit einer Flache von ca. 2,9 ha.
Es handelt sich um altere Bestéande mit Erlen und Pappeln, in denen bereits
Totholzanteile vorhanden sind. Ein weiteres Waldgebiet befindet sich im Distrikt 1l ,Oberer
Wald" mit einer Flache von ca. 3 ha und einem im Durchschnitt 80-jahrigen Eichen-,
Buchen- und Kirschenbestand.

Erganzend hierzu ist vorgesehen, in den Waldbestanden an geeigneten Flachen
Nistkasten fur Vogel- und Fledermausarten aufzuhangen und dauerhaft zu pflegen.

Ergebnis der Bilanzierung zur internen und externen Kompensation

Zur Kompensation des plangebietsinternen Defizits werden aus dem ermittelten
Malinahmenkonzept geeignete und ausreichende MalRnhahmen ausgewahlt und zum
Gegenstand eines entsprechenden stadtebaulichen Vertrages gemacht. Mit Umsetzung
der festgesetzten Minimierungs- und KompensationsmalRhahmen innerhalb des
Plangebietes und Durchfihrung der vertraglich vereinbarten externen
Ausgleichsmalinahmen kénnen die zu erwartenden Eingriffe in die Schutzguter
ausgeglichen werden.

7 BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN

7.1 R&umlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich gem. § 9 Abs. 7 BauGB wird entsprechend der
Planzeichnung festgesetzt und weist eine Flache von ca. 3,75 ha auf.

7.2 Art der baulichen Nutzung

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 8§ 2 — 15 BauNVO

Entsprechend der Zielsetzung und den Festlegungen des Flachennutzungsplanes wird
ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Um das Wohnen und die angrenzende
Bebauung nicht zu stéren, sind die Ausnahmen nach 8§ 4 Abs.3 BauNVO

(Beherbergungsbetriebe, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fur
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) nicht zugelassen.

Die Festsetzung im Gebiet erfolgt, um eine geordnete Entwicklung im Zusammenspiel mit
dem umgebenden Bestand zu entwickeln und dauerhaft planungsrechtlich zu sichern.

7.3 Mal der baulichen Nutzung
8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 88 16 — 21a BauNVO
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Das zukiinftige Wohngebiet schliel3t sich an eine bestehende, gewachsene
stadtraumliche Situation an. Um einen harmonischen Ubergang zu erzielen, wird eine
entsprechend angepasste Grundflachenzahl und Hohe der baulichen Anlagen festgesetzt.
Die nach BauNVO zulassige Obergrenze fur die Grundflachenzahl in allgemeinen
Wohngebieten wird mit der Festsetzung auf 0,4 im Hinblick auf eine familiengerechte
Nutzung der Gebaude ausgeschopft.

7.4 Ho6he und Hbhenlage der baulichen Anlagen
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 18 BauNVO

Zur Sicherung der stadtgestalterischen Belange und um eine ausreichende Belichtung zu
gewadhrleisten, werden im Plangebiet maximale Gebaudehdhen festgesetzt.

Die Hohenentwicklung der geplanten Gebaude richtet sich wesentlich nach der
bestehenden Bebauung des angrenzenden Gebietes. Gleichzeitig soll fir das neue
Baugebiet eine familiengerechte und kompakte Ausnutzung der Grundstiicke ermdglicht
werden.

Im Bebauungsplan wird die maximale aul3ere Geb&udehille durch die tiberbaubare
Grundstucksflache, First- und Traufhhenbeschrankung sowie die Dachneigung
festgesetzt.

In Bereichen, in denen Flachdacher zulassig sind, wird eine maximale Geb&dudehéhe
festgesetzt.

Als unterer Bezugspunkt werden fur First- und Traufh6he Bezugshéhen festgesetzt. Diese
orientieren sich an der Hohenlage der geplanten StralRe, dem bestehenden Gelande
sowie dem geplanten Gelande nach den ErschlieBungsmaflinahmen. Die
ErdgeschossfuRbodenhdhe ist im Idealfall identisch mit der Bezugshohe. Die Méglichkeit
zur Abweichung der EFH von der Bezugshéhe um max. 0,5 m nach oben bzw. um max.
1,0 m nach unten erlaubt dem Bauherren ein gewisses Mal3 an Flexibilitat. Die
Bezugshohen werden festgelegt und in die Planzeichnung verbindlich Gibernommen.

Ziel der Hohenbegrenzung und insbesondere der Begrenzung der Firsthohen bei
Pultdachgebauden ist, die Wandhdhen insbesondere gegeniiber Nachbarbebauungen
nicht zu hoch erscheinen zu lassen und somit Verschattungen auf Nachbargrundstiicken,
insbesondere im Hinblick auf die Lage des Baugebietes am Hang, in vertraglichem
Rahmen zu halten. Die gleiche Uberlegung gilt fiir die maximale Begrenzung der
Traufhdhe.

7.5 Bauweise
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO

Um eine stadtebaulich angemessene Bebauung zu erreichen, wird im Plangebiet eine
offene Bauweise festgesetzt.

Am zukinftigen Ortsrand soll eine optimale Durchlassigkeit zur freien Landschaft erreicht
werden. Deshalb sind in diesem Bereich nur Einzelhauser zuléassig (WAS3).
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Um im Kernbereich des neuen Gebietes eine gewisse Verdichtung zu erméglichen, wird
hier keine Beschrankung auf bestimmte Haustypen festgesetzt (WA1). Somit kénnen hier
ganz flexibel entsprechend dem Bedarf Einzel-, Doppel- oder Reihenhduser entstehen.

In den sonstigen Bereichen im Gebiet sind in Anlehnung an die Bebauung im
angrenzenden Bestand Einzel- sowie Doppelhduser zulassig (WA2).

7.6 Uberbaubare Grundstiicksflachen
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO

Die Uberbaubare Grundstiicksflache ist in der Planzeichnung durch Baugrenzen
festgesetzt.

Die Festsetzung von Einzelbaufenstern und die Festsetzung zur ausschlief3lichen
Zulassung von Einzelh&usern direkt am zukinftigen Ortsrand unterstreicht die
Durchlassigkeit und die angestrebte hohe Wohnqualitat (WA3).

In den sonstigen Bereichen werden sowohl Einzelbaufenster als auch in begrenztem
Malie langere Baufenster festgesetzt, um hier in Anlehnung an die dichtere Bebauung im
angrenzenden Bestand keine Beschrankung auf bestimmte Haustypen zu bewirken (WAL
und WA2).

Durch die Festsetzung von Garagenbaufenstern wird erreicht, dass insbesondere
rickwartige Gartenbereiche geschitzt werden und somit auch hochwertige,
zusammenhangende Freibereiche erhalten werden. Aus diesem Grund sind auch offene
Stellplatze nur direkt im Anschluss an die Verkehrsflache vorzusehen.

Die Gebéaude sind weitestgehend nach Stiden hin ausgerichtet um Solar- und
Passivenergienutzung zu ermdglichen.

7.7 Zulassige Zahl der Wohneinheiten
8§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB

Um zu verhindern, dass im Baugebiet Giberdimensionierte Mehrfamilienhduser entstehen,
wird die hochstzuldssige Zahl der Wohneinheiten auf maximal 2 Wohnungen pro Einzel-,
Doppel- oder Reihenhaus begrenzt.

Stadtebauliche bzw. verkehrliche Grinde fir die Beschrénkung ist die eindeutige
Ausrichtung auf ein dkologisch wertvolles Gebiet mit aufgelockerter Bebauung. Dadurch
soll weiterhin in Kaltluftabfluss durch das Gebiet gewahrleistet und ausreichend
Grunflachen zur kleinklimatischen Aufwertung vorhanden sein. Mit dieser Zielsetzung geht
einher, dass die Erschliel3ung ein entsprechend geringes Verkehrsaufkommen aufweist
und sich dartber hinaus die erforderliche Stellplatzanzahl reduzieren lasst. Somit kann
durch die Begrenzung der Wohneinheiten dem stadtebaulichen Ziel, eine ruhige
Wohngegend mit mdglichst wenig Verkehr zu schaffen, entsprochen werden.

7.8 Verkehrsflachen
StralRenverkehr

Das Plangebiet wird direkt von der SpitalstraRe und tber die ErschlielBungsstralle zum
Haus Fichtental erschlossen.
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Die entsprechenden Flachen werden in der Planzeichnung als 6ffentliche
StraRenverkehrsflachen festgesetzt. Bereiche innerhalb der als StraRenverkehrsflache
festgesetzten Flache, die nicht fur die Anlage der geplanten Straf3en oder begleitenden
Wegen befestigt werden missen, sind - um den Eingriff so gering wie mdglich zu halten
und um eine ausreichende Durchgrinung zu erhalten - als stralRenbegleitende
Grunflachen anzulegen.

7.9 Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze und Garag en
Das § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB mit §8§ 14, 21a BauNVO

Die erforderlichen Stellplatze sind auf den Baugrundstiicken oder den in der
Planzeichnung dargestellten Bereichen herzustellen. Die Bereiche fir Garagen oder
Carports werden tberwiegend so angeordnet und festgesetzt, dass zwischen
Stral3enkante und Baufeld ein Abstand von 5 m entsteht. Somit wird ein offener Stellplatz
z.B. vor der Garage ermdglicht. Carports missen zur Fahrbahnkante einen Abstand von
mind. 0,5 m aufweisen.

7.10 Bestehende Leitungen im Plangebiet

Im nordwestlichen Bereich des Plangebietes liegt in Teilen auf den Privatgrundstiicken
der Gebaude SpitalstralRe 2, 2/1, 2/2 und 2/3, in Teilen auf dem bisherigen 6ffentlichen
Wegegrundstiick 495/56 eine Abwasserleitung aus PVC mit einem Durchmesser DN 150.
Durch die im Randbereich des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes vorgeschlagene
neue Aufteilung von Grundstiicken liegen zukinftig weitere Teile der Leitung auf
Privatgrundstticken. Fir diese Bereiche innerhalb des Plangebietes werden Flachen fur
Leitungsrechte ausgewiesen.

7.11 Geplante Leitungen und Graben / Flachen mit Le  itungsrechten im Plangebiet
§ 9 (1) Nr. 21 BauGB

Wie unter dem vorgenannten Punkt 7.10 beschrieben, wird fir eine bestehende
Abwasserleitung eine Flache fir Leitungsrechte ausgewiesen.

Fur eine weitere Leitung, die als Ringschluss von der Stral3e ,Unterer Frauberg® in das
Plangebiet hinein dient, wird flr eine Wasserversorgungsleitung ebenfalls eine Flache fur
entsprechende Leitungsrechte ausgewiesen.

An der sudostlichen Geltungsbereichsgrenze wird entlang der geplanten
Grundstiicksgrenzen teilweise auf privaten Grundstiicksflachen ein Graben angelegt, der
oberflachlich abflielendes Niederschlagswasser, das von aul3erhalb des
Geltungsbereiches in das Gebiet hineinflie3t, aufnimmt und geregelt abflie3en lasst.
Dieser Graben dient dem gesamten Gebiet als Schutz vor Wassereinflliissen bei
Starkregenereignissen. Um diesen Graben, der sich teilweise auf Privatgrundstiicken
befindet, rechtlich abzusichern, werden die zukinftig auf privaten Grundstticken liegenden
Bereiche als Flache fiir Geh- und Leitungsrechte ausgewiesen.

7.12 Flachen fir Regenwasserbehandlung

Im nordwestlichen Bereich des Plangebietes wird eine Anlage zur Retention von
Regenwasser in der Form eines unterirdischen Regenklarbeckens neu erstellt. Die Flache
wird in der Planzeichnung als Flache fur Anlagen zur Niederschlagswasserbehandlung
(hier Regenklarbecken) ausgewiesen.
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7.13 Offentliche Griinflachen
§ 9 (1) Nr. 15 BauGB

Entlang den Geltungsbereichsgrenzen werden zur freien Landschaft hin bzw. angrenzend
an bestehende Bauflachen o6ffentliche Grinflachen festgesetzt. Sie dienen dazu, die
vorgesehenen PflanzgebotsmalRnahmen zur Grundstiickseingriinung bzw.
KompensationsmalRnahmen aufzunehmen.

Durch die Eingriinung des Ortsrandes wird gleichzeitig ein landschaftsgerechter
Ubergang in die freie Landschaft erméglicht. Zur bestehenden Bebauung entsteht ein
gruner Puffer, der wichtige Luftaustauschfunktionen tibernimmt. Gleichzeitig werden darin
das unterirdische und erdiberdeckte Retentionsbauwerk fiir Niederschlagswasser und ein
maglicher Spielplatz untergebracht.

7.14 Flachen und MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege u  nd zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Um dem Pfaffenackergraben als bestehendem Gewasser 2. Ordnung 6kologisch mehr
Bedeutung zukommen zu lassen, wird im siidwestlichen Bereich des Plangebietes die
Malnahmenflache MF2 mit dem Ziel festgesetzt, den bestehenden temporar
wasserfihrenden Graben auf eine Lange von ca. 55 m neu zu fihren und naturnah zu
gestalten. Festgesetzt wird eine teilweise méandrierende Fuhrung, abwechslungsreiche
Ufergestaltung mit Steil- und Flachbdschungen, Steinschittungen sowie eine partielle
Bepflanzung des Grabens. Gleichzeitig wird so die Wertigkeit des Gewdassers gesteigert
und ein Ausgleich fur entstehende Eingriffe im Gebiet erzielt.

Daruber hinaus wird entlang der stddstlichen Geltungsbereichsgrenze ein Graben zur
Aufnahme von oberflachlich abflieRendem Niederschlagswasser angelegt. Fir die
Bereiche, in denen sich der Graben auf dffentlichen Grundstiicken befindet, werden die
MafRnahmenflachen MF 3 und MF4 ausgewiesen. Darin wird der Graben auf einer Lange
von ca. 140 m naturnah angelegt und gestaltet. Auch hier wird eine abwechslungsreiche
Ufergestaltung mit Steil- und Flachbdschungen, Steinschittungen sowie eine partielle
Bepflanzung des Grabens festgesetzt, um dem temporar wasserfihrenden Graben eine
mdglichst hohe tkologische Bedeutung zu geben.

Zur Erhaltung und dauerhaften Pflege des im Gebiet teilweise vorhandenen Biotoptyps
~Flachland-Mahwiese" wird in den MalRnahmenflachen M2, MF3 und MF5 festgesetzt, die
verbleibenden Wiesenflachen als magere, blumenreiche Wiesenflachen zu erhalten bzw.
wieder anzulegen. Dazu werden diesen Lebensraumanspriichen entsprechende
blumenreiche Saatgutmischung und Pflegeintervalle vorgegeben.

Als Ausgleich fur im Gebiet verloren gehenden Gehdélzstrukturen werden innerhalb der in
der Planzeichnung mit MF4 bezeichneten Flache durch gelenkte Sukzession wertvolle
Gehdélzbestande erhalten und entwickelt. Die bestehende Verbuschung durch
Brombeergestripp wird zu Gunsten einer Freistellung und Férderung vorhandener
standortgerechten Geholzen und Obstbdumen zuriickgedréangt.

Als Ausgleich fur im Gebiet zu rodende alte Obstbaume mit vorhandener oder potentieller
Besiedelung mit holzbewohnenden Kéferarten werden innerhalb der MalZnahmenflache
MF4 Vorgaben fir MalRnahmen zur Sammlung und Schichtung von Totholzstdmmen
getroffen. Dazu sind gerodete Stamme bestehender Obstbdume in Stammabschnitten
von mind. 4 m Lange innerhalb der MaRhahmenflache MF4 schrag aufgebockt auf Reisig
und Astwerk zu lagern.
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7.15 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstige  n Bepflanzungen /
Bindungen fir die Bepflanzungen und fur die Erhaltu ng

Fur bestehende wertvolle Obst- und Laubb&ume in den MaRnahmenflachen wird ein
Erhaltungsgebot festgesetzt. Da durch diesen Baumbestand ganz entschieden die
Qualitat dieser Freiraume gepragt wird, soll so der bedeutende Bestand gesichert und
langfristig erhalten werden.

Die Festsetzungen fir Baumpflanzungen innerhalb der Verkehrsflachen bzw. flr die
generelle Inanspruchnahme von Grundstiicksflachen durch Versiegelung folgen dem Ziel,
durch geeignete MalRnahmen entstehende Eingriffe in die Schutzgiter so weit wie
madglich und sinnvoll auszugleichen.

Auf privaten Grundstiicksflachen im Ubergang zur freien Landschaft werden in der
Planzeichnung Flachen mit Pflanzgeboten belegt. Hinter diesen Vorgaben steht der
Anspruch, Griinstrukturen dauerhaft zu entwickeln und einen angenehmen Ubergang
zwischen bebauten und unbebauten Bereichen zu schaffen. Diese Geholzgruppen
werden durch einzelne, in der Planzeichnung dargestellt, festgesetzte Obst- oder
Laubbaume ergénzt. Auch fir die privaten Grundsticksflachen, fur die keine
zeichnerischen Festsetzungen getroffen wurden, werden textliche Vorgaben fur
Baumpflanzungen getroffen. Insgesamt wird so ein wesentlicher Beitrag zur
Durchgriinung des Gebietes und somit zur gestalterischen und 6kologischen Wertigkeit
erzielt.

Auch in den 6ffentlichen ErschlielBungsflachen werden in Verbindung mit den Parkstreifen
Standorte fir Laubb&ume festgesetzt. Dadurch wird eine Durchgriinung des Gebietes mit
Gliederung und Beschattung der Verkehrsflachen gewahrleistet werden. Gleichzeitig
tragen die Baumpflanzungen zur Verbesserung des Kleinklimas bei und folgen so dem
Ziel, durch geeignete Mal3nahmen entstehende Eingriffe auszugleichen und gleichzeitig
eine Einbindung in die Umgebung zu schaffen.

Durch die festgesetzten Mal3nahmen wird einerseits eine innere Gliederung des
Wohngebietes durch wirkungsvolle Grunflachen und andererseits in Anbetracht der
direkten Nachbarschaft zu Landschaftsbereichen und Flachen, die auch der Naherholung
dienen, ein angemessener Ubergang zur freien Landschaft geschaffen.

Um den beschriebenen Zielen gerecht zu werden, werden in den Festsetzungen
Pflanzenlisten und Angaben zu Mindestqualitaten fur die festgesetzten Geholze getroffen
sowie der spatest mogliche Zeitpunkt zur Durchfiihrung der Pflanzmaflinahmen
festgeschrieben. Fir die Begrinung sind ausschlief3lich heimische und standortgerechte
Baume und Gehoblze zulassig (verbindliche Pflanzliste). Bei der Eingriinung der
AulRenbereiche sind regionaltypische Obsthochstamme, Wildobstbdume und grof3kronige
Laubbaume zu bevorzugen.

7.16 Allgemeine grinordnerische Festsetzungen

Mit der Festsetzung von Dachbegriinung fir Flachdacher und flach geneigte Dacher wird
ein Ausgleich fur die durch Bodenversiegelung und Bodenverdichtung beeintrachtigte
Bodenfunktion geleistet. Gleichzeitig wird dadurch eine Retention und Verdunstung von
Niederschlagswasser erreicht.

Generell sind nicht tUberbaute und nicht befestigte Grundstiicksflachen als Griinflachen

anzulegen, um eine nachhaltige Erhaltung von unversiegelten Flachen und gleichzeitig
eine gewisse Durchgrinung zu gewahrleisten.
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Um moaglichst viel Niederschlagswasser auf dem Baugrundstick zuriickzuhalten, werden
fur Wegebefestigungen wasserdurchléassige Beldge vorgeschrieben.

7.17 Offentliche Spielplatzflache

Um fuir den moglichen Bedarf aus dem Baugebiet fir eine Spielplatzflache eine geeignete
Flache bereit zu halten, wird in dem Grunpuffer zur bestehenden Bebauung eine Flache
als offentliche Spielplatzflache ausgewiesen.

7.18 Umgang mit Boden

Um den vorhandener Oberboden zu schitzen, ist dieser gemaf DIN 18.915 abzutragen,
fachgerecht zu lagern und einer sinnvollen Verwertung zuzufihren. Dabei dirfen keine
bodenfremden und pflanzenschadigenden Substanzen eingebracht werden. Um das
Bodenleben zu erhalten, ist bei langerer Lagerung eine Zwischenbegriinung
empfehlenswert.

7.19 Zuordnung von MalRnahmen zum Ausgleich von Eing  riffen in Natur und
Landschaft

§ 9 (1a) mit § 1a (3) BauGB

Zuordnung Ausgleich fur Eingriffe durch den Bebauun gsplan

Im Umweltbericht wird nachgewiesen, dass der Ausgleich fir die zu erwartenden Eingriffe
innerhalb des Plangebietes nicht vollstandig geleistet werden kann. Als externer
Ausgleich werden aus dem Umweltbericht resultierende MafZnahmen festgesetzt und
durch einen o6ffentlich-rechtlichen Vertrag zwischen der Stadt Kuppenheim und dem
Landratsamt Rastatt (Untere Naturschutzbehérde) rechtlich gesichert.

7.20 Ortliche Bauvorschriften
§ 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 74 LBO

Als getrennte Satzung, redaktionell jedoch in den Bebauungsplan integriert, werden fr
das Plangebiet ortliche Bauvorschriften erlassen.

Mit den ortlichen Bauvorschriften soll ein Mindestmal3 an einheitlicher Gestaltung erreicht
werden, ohne die Bauherren zu stark einzuschranken. Damit soll ein gestalterisches
Einflgen der neuen Gebaude in die bestehende Bebauung erreicht werden.

Insbesondere ist auch auf ein vertragliches Ortsbild aufgrund der Ortsrandlage und der
Einsehbarkeit von den umgebenden Hangen aus zu achten. Dazu werden Festsetzungen
zur dulReren Gestaltung baulicher Anlagen, Dachdeckung, zu Werbeanlagen,
Einfriedungen und Stiitzmauern, Aufschiittungen und Abgrabungen, Gestaltung von
Freiflachen, Niederspannungsfreileitungen und zur Stellplatzverpflichtung getroffen.

Dachgestaltung

Um von zu einengenden Vorgaben abzusehen, werden neben Geb&ude mit
Satteldachern auch Baukdrper mit Zelt-, Pult- oder Flachdachern zugelassen. Fir
Pultdéacher wird jedoch ein Einrticken an der talseitigen Fassadenseite vorgeschrieben,
um hier vertragliche Baumassen zu erzielen.

Durch die Vorgabe von Dachneigungen figt sich die neue Bebauung in das bestehende
stadtebauliche Geflige ein. Sonnenkollektoren und Photovoltaikelemente sind aus
Griunden der Nachhaltigkeit ausdrtcklich zugelassen.
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Mit den Festsetzungen zu Dachaufbauten soll bewusst mehr nutzbarer Wohnraum in den
Dachgeschossen ermdglicht werden. Durch die Abstandsfestsetzungen zu Dachauf-
bauten soll erreicht werden, dass Dachaufbauten auch als solche wahrgenommen und
ringsum von Dachflache eingeschlossen werden.

Aus 6kologischen und gestalterischen Griinden sind Garagen und Carports, soweit diese
nicht gestalterisch in das Hauptdach integriert werden nur mit begriinten Flachdéachern
zulassig.

Einfriedungen

Entlang 6ffentlicher Wege und StralRen werden die Hohen von Einfriedungen auf 1,5 m
bei Hecken und 1,0 m bei Zaunen begrenzt.

Damit wird erreicht, dass der offentliche Raum optisch nicht zu stark eingeschrankt wird
und in Verbindung mit den festgesetzten Pflanzinseln im StraRenraum eine Verzahnung
zwischen o6ffentlichem Raum und privaten Gartenflachen erfolgt. Zudem sind
insbesondere in Einmiindungsbereichen Hohenbegrenzungen zur besseren
Ubersichtlichkeit erforderlich.

Mauern sind als notwendige Stlitzmauern zum Abstitzen der zulassigen Aufschittungen
und Abgrabungen bis zu 1,0 m H6he zugelassen. Diese sind jedoch aus 6kologischen
und gestalterischen Griinden als Natursteintrockenmauern auszuftihren.

Um die Durchlassigkeit im Baugebiet zu erhalten sind freistehende Mauern nur als
notwendiger Sichtschutz im direkten Anschluss an das Geb&ude zulassig.

Aufschuttungen / Abgrabungen

Das Plangebiet ist durch eine leicht bewegte Topografie gepragt. Im Ergebnis soll die
geplante ErschlieBung sowie die Bebauung mit mdglichst wenig Eingriffen in das
Bestandsniveau realisiert werden. Eingriffe entstehen durch die Einbindung der neuen
StralRen in das vorhandene Gelande.

Im Zuge der Wohnbebauung werden weitere kleinere Gelandeanpassungen erforderlich.
Um diese jedoch auf das notwendige Mal3 zu reduzieren und um zu grof3e
Gelandespringe im Ergebnis zu vermeiden, werden Aufschittungen und Abgrabungen
durch Festsetzung in den 6rtlichen Bauvorschriften auf 1,0 m begrenzt. Mit dieser
Festsetzung werden im Plangebiet nahezu ebene Hausgarten ermdglicht.

Gestaltung der Freiflachen

Um ein gestalterisch ansprechendes und harmonisches Wohngebiet zu erhalten und um
gleichzeitig einen nicht unerheblichen Beitrag fir die 6kologische Wertigkeit des Gebietes
zu erhalten, sind die privaten Freiflachen, die nicht durch Gebaude, Zufahrten, Terrassen
oder Wege Uberbaut sind, gértnerisch anzulegen und zu begriinen. Kies- bzw.
Schotterflachen gelten nicht als begriinte Flachen und sind somit nicht zulassig.

Stellplatzverpflichtung

Aufgrund der geringen im 6ffentlichen Raum zur Verfligung stehenden Flachen fir den
ruhenden Verkehr ist es unabdingbar, die im Stadtgebiet geltende Stellplatzsatzung
auch fur den Planbereich ,Unteren Frauberg” anzuwenden.

Besondere Grinde zur Erhéhung der Stellplatzverpflichtung im Baugebiet ,Unterer
Frauberg” sind:
- Grinde des Verkehrs:
Die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs auf den ErschlieBungsstraf3en soll
nicht durch abgestellte Fahrzeuge geféahrdet werden. Insbesondere kénnen
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aufgrund der aus Gestaltungsgriinden und zur Verkehrsberuhigung zwingend
notwendigen Pflanzinseln auf der ErschlielRungsstralRe nur begrenzt Fahrzeuge
abgestellt werden. Das Abstellen von Fahrzeugen im ohnehin schon beengten
StralRenraum wirde dazu fihren, dass entweder geplante Garagenzufahrten
zugeparkt werden oder die Durchfahrt vor allem flr Einsatzfahrzeuge und
Versorgungsfahrzeuge (Mullfahrzeuge) nicht mehr maglich ist. Um keine
verkehrsgefahrdende Umstande im Stral3enraum zu schaffen ist es erforderlich die
Anzahl der Stellplatze pro Wohnung zu erhdhen.

- Stadtebauliche Grinde:
Der stadtebauliche Entwurf geht von einer hohen Wohnqualitéat des kinftigen
Baugebietes aus. Insbesondere werden 6ffentliche Verkehrsflachen auf das
notwendige Mal3 minimiert um grof3zligige private Freibereiche zu schaffen und
um auch den 6kologischen Belangen durch Minimierung der Versiegelung
Rechnung zu tragen. Insoweit steht auf den offentlichen Verkehrsflachen nur sehr
begrenzter Raum fur parkende PKW zur Verfigung.
Gleichzeitig wird dem Belang zur Schaffung von gentigend Wohnraum durch die
Zulassung von Doppelhausern Rechnung getragen. Dadurch ist mit einer erhdhten
Zahl an Wohnungen und einer erhéhten Zahl an privaten PKW zu rechnen, welche
aus o.g. Gruinden nicht auf den Erschliel3ungsstraf3en abgestellt werden
koénnen.

Die erforderliche Anzahl von Stellplatzen richtet sich nach der Anzahl und der Grof3e der
Wohneinheiten von Gebauden. Bei Wohnungen bis 50 m2 Wohnflache wird mindestens 1
Stellplatz, bei Wohnungen tber 50 m2 Wohnflache mindestens 2 Stellplatze
vorgeschrieben.

Zisternen

Um Abwasseranlagen zu entlasten, Uberschwemmungsgefahren zu vermeiden und den
Wasserhaushalt insgesamt zu schonen wird festgesetzt, das auf den privaten
Baugrundsticken anfallende Niederschlagswasser in Anlagen zum Sammeln, Verwenden
oder Versickern von Niederschlagswasser (Zisternen) zu sammeln bzw. als
Brauchwasser (z.B. zur Gartenbewasserung) zu verwenden.

8 WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

8.1 VerkehrserschlieRung

Stral3enverkehr

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt im Norden uber die Spitalstral3e und im Stden
Uber die bestehende Zufahrtsstralle zum Haus Fichtental. Es ist vorgesehen, diese
Zufahrtsstral3e ab der Einmiindung in die FriedrichstralRe bis zur Einfihrung in das neue
Wohngebiet neu auszubauen und mit einem einseitigen Gehweg zu versehen. Sonstige
Stral3en werden nicht tangiert.

Ruhender Verkehr

Innerhalb den ErschlieBungsstrallen und am Quatrtiersplatz sind 6ffentliche Stellplatze
vorgesehen. Im Zuge der Realisierung der ErschlielBungsmaflinahme wird darauf
geachtet, dass eine entsprechende Anzahl der 6ffentlichen Stellplatze barrierefrei
hergestellt werden (ca. 3 % der Stellplatze).

Erforderliche private Stellplatzflachen sind auf den Grundsticksflachen zu errichten und
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entsprechend den grinordnerischen Vorgaben zu gestalten.

8.2 Ver- und Entsorgung

8.2.1 Strom-, Gas- und Wasserversorgung

Die Versorgung des Plangebiets mit Strom, Gas und Wasser ist sichergestellt durch
Anschluss an die Versorgungsnetze der eneREGIO GmbH.

8.2.2 Abfallbeseitigung

Die Abfallbeseitigung erfolgt entsprechend den Grundstlcken in der Ortslage der Stadt
Kuppenheim bzw. des Landkreises. In Bereichen von Stichstral3en, in denen keine
Wendemdglichkeit fir Entsorgungsfahrzeuge besteht, werden im Zuge der
ErschlieBungsmalRnahme Aufstellflachen fur Abfallbeh&lter ausgewiesen und
ordnungsrechtlich entsprechend abgesichert.

8.2.3 Abwasserbeseitigung

Die Beseitigung des Abwassers ist durch den Anschluss an die zentrale Abwasserbe-
seitigungsanlage gewahrleistet. Die Kosten fur den Anschluss werden entsprechend den
Regelungen der Satzung des Tragers der Abwasserbeseitigung festgesetzt.

Fur die Ableitung von Fékalien (Schmutzwasser) und Niederschlagswasser wird im
Baugebiet ein Trennsystem im Freispiegel vorgesehen.

8.2.4 Niederschlagswasserbehandlung

Fur auf den privaten Grundstiicksflachen anfallendes Niederschlagswasser wird die
Pufferung und Nutzung durch den Bau entsprechender Zisternen festgesetzt.

Niederschlagswasser von 6ffentlichen Flachen sowie tiberschiissiges
Niederschlagswasser von Privatflachen wird in einem neu zu errichtenden
Retentionsbauwerk gepuffert und gedrosselt den Retentions- und Versickerungsflachen
des Systems ,Pfaffenacker” zugefiihrt. Eine Flache fiir dieses Bauwerk wird durch den
Eintrag in der Planzeichnung festgesetzt.

8.2.5 Leitungsrechte

In Bereichen, in denen Bestandsleitungen zu sichern (bestehende Abwasserleitung im
Norden des Plangebietes) bzw. eine Neutrassierung von Leitungen sinnvoll erscheint
(geplante Leitung der eneREGIO zur Wasserversorgung des Gebietes), werden
entsprechende mit Leitungsrechten zu belastende Flachen festgesetzt und in der
Planzeichnung dargestellt (siehe Punkte 7.10 und 7.11 der Begriindung).

Auch fir einen Entwasserungsgraben fir oberflachlich abflieRendes Niederschlagswasser
werden entsprechende Flachen ausgewiesen.

8.3 Naturschutz und Landschaftspflege

8.3.1 Naturschutz und Landschaftspflege im Plangebi et

Im Plangebiet befinden sich keine Flachen mit Schutzfunktion (Natura 2000, NSG, LSG
oder § 32 Biotop).
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Sollten im Zuge oder im Bereich von BaumalRnahmen geschiitzte Tierarten auftreten, so
sind geeignete MaRnahmen zur Vorsorge, zum Schutz und zur Erhaltung zu treffen.

8.3.2 FFH- und Vogelschutzgebiete in der Umgebung

Sudlich angrenzend befindet sich das FFH-Gebiet ,Wéalder und Wiesen um Baden-Baden*
(FFH-Nr. 7215341, Grofe insgesamt ca. 1.330 ha).

Auch die Landschaftsschutzgebietsgrenze fiihrt fast bis an die Geltungsbereichsgrenze
heran. Das Plangebiet befindet sich wie auch weite Teile des Stadtgebietes Kuppenheim
innerhalb des Naturparkes Schwarzwald Mitte / Nord.

Sudostlich des Plangebietes befinden sich mehrere nach § 32 NatSchG geschiitzte
Bereiche (Hohlweg direkt angrenzend, Feldhecken und Feldgehdlze in einer Entfernung
von ca. 50 m).

Da sich entsprechende Schutzgebiete in einem ausreichenden Abstand zum Plangebiet
befindet und keine Auswirkungen im Hinblick auf die Schutzziele zu erwarten sind, ist
nach erster Einschatzung eine Vertraglichkeitsprifung zur Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie
nicht notwendig.

8.3.3 Kompensation

In dem Umweltbericht werden die einzelnen Schutzgiter beschrieben, der Eingriff und der
damit einhergehende Konflikt ermittelt und bewertet. In der daraus resultierenden
Bilanzierung werden die Eingriffe den vorgeschlagenen Vermeidungs-, Minimierungs- und
Ausgleichsmalinahmen gegeniberzustellen und bewertet.

Nach Durchfiihrung der internen und externen Mafinahmen wird ein Ausgleich der zu
erwartenden Eingriffen erzielt.

9 STADTEBAULICHE STATISTIK

Baugebiete (Planung)

= Allgemeines Wohngebiet (WA) 2,57 68,5
Baugebiete (Planung)

= MalBnahmenflachen (MF) 0,46 12,3
= Offentliche Griinflachen und Spielplatzflache 0,06 1,6
Verkehrsflachen und sonstige Flachen

= Offentliche StraRenverkehrsflache 0,66 17,6
Gesamtflache 3,75 100

10 BESTANDTEILE DES BEBAUUNGSPLANES

Der Bebauungsplan ,Unterer Frauberg“ besteht aus der Planzeichnung i.d.F. vom
18.05.2015 mit Zeichenerklarung (Teil A), den textlichen Festsetzungen zum
Bebauungsplan (Teil B), den Hinweisen (Teil D), der Pflanzliste und der Begriindung
(Anlage 1).
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Die drtlichen Bauvorschriften sind nicht Teil des Bebauungsplans. Sie werden lediglich
aus Grinden der Vereinfachung als Teil C in diesem Plandokument dargestellt.

Anlage 1 zum Bebauungsplan:
Begrindung zum Bebauungsplan i.d.F. vom 18.05.2015

Anhang zur Begriindung:
Umweltbericht zum Bebauungsplan mit Malinahmenkonzept zum Umweltbericht i.d.F.
vom 18.05.2015 als Teil der Begriindung
Anlage zum Umweltbericht:
- Tiertkologisches Gutachten, Vogel und Flederméause, Peter Endl i.d.F. vom
11.10.2013
- Tiertkologisches Gutachten, Zauneidechse und Feuerfalter, Peter Endl i.d.F. vom
19.09.2014
- Untersuchungen zur Artengruppe der holzbewohnenden Kafer, Claus Wurst i.d.F.
vom 12.09.2014
- Geotechnisches Gutachten zur ErschlieBung des Neubaugebietes,

Ingenieurgesellschaft Karcher i.d.F. vom 19.10.2014

Kuppenheim, den 18.05.2015

Karsten Mul3ler
Burgermeister
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