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Aufstellung des Bebauungsplans

»Pfaffenacker*

Vermerk

tiber die Rechtskraft des Bebauungsplans

Die Aufstellung des Bebauungsplans ,Pfaffenacker” ist durch die ortsiibliche
Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses am 14.12.2006 im Amtsblatt der
Gemeinden Bischweier-Kuppenheim (Kommunal-Echo) in Kraft getreten

(§ 10 Abs. 3 BauGB).
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@
Ausfertigung

Es wird hiermit bestatigt, dass textlicher und zeichnerischer Inhalt
dieses Bebauungsplanes in der Fassung vom 05.12.2006 dem
Satzungsbeschluss der Gemeindevertretung am 11.12.2006 zu
Grunde lag.
Das Verfahren wurde ordnungsgemaf durchgefiihrt.
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Kreis Rastatt
Stadt Kuppenheim

SATZUNG

liber den Bebauungsplan "Pfaffenacker"
und iiber die

ortlichen Bauvorschriften zum Gebiet des Bebauungsplans "Pfaffenacker”

Nach den §§ 1-4, 8-10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI. | S. 2414) mit den jeweiligen Anderungen und den §§ 74 und 75 der Landesbauordnung fir Baden-
Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 08.08.1995 (GBI. 8. 617) mit den jeweiligen Anderungen in Verbin-
dung mit § 4 der Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg in der Fassung vom 03.10.1983 (GBI. S. 578) mit
den jeweiligen Anderungen hat der Gemeinderat der Stadt Kuppenheim in seiner &ffentlichen Sitzung am
11.12.2006 den Bebauungsplan “Pfaffenacker’ und die ortlichen Bauvorschriften zum Gebiet des Bebauungs-
plans "Pfaffenacker” als Satzung beschlossen.

§1

Raumlicher Geltungsbereich

Der raumiiche Geltungsbereich des Bebauungsplans ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil
des Bebauungsplans.

§2

Bestandteile des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan besteht aus:
1. Bebauungsplan zeichnerischer Teil und Zeichenerklarung vom 05.12.2006 im MaRstab 1:500
2. Textteil zum Bebauungsplan vom 05.12.2006 mit den ortlichen Bauvorschriften

beide gefertigt von der PS Planungsgruppe Stadtebau GmbH in Goppingen.

Anlagen:

+ Begrlindung zum Bebauungsplan i.d.F. vom 05.12.2006

»  Umweltbericht i.d.F. vom Dezember 2006

e Verkehrliche und Schalltechnische Beurteilung vom Februar 2006

«  Klimagutachten vom 29.11.2005

»  Ingenieurgeologisch-bodenmechanisches Gutachten vom 13.01 2006
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»  Tiergutachten mit den Fachbeitragen
Végel vom Oktober 2006
GroRer Feuerfalter und Zauneidechse vom Oktober 2006
Flederméause und Bilchen vom Oktober 2006
*  FFH —Vorprufung vom Marz 2006
» VermafBungsplan der Baufenster
« Lageplan mit Gradienten (Héhenlage der ErschlieBungsstralen (Hohenpunkte))

§3
Inkrafttreten

Der Bebauungsplan tritt mit der éffentlichen Bekanntmachung in Kraft (§ 10 Abs. 3 BauGB). Mit Inkraftire-
ten dieses Bebauungsplans treten alle bisherigen und planungs- und bauordnungsrechtlichen Vorschriften
und Festsetzungen (hier: Bebauungsplan ,Obere Bruchgarten* und ,Straken- und Baulinienplan Pfaffen-
acker — Pfarrgut‘) innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches auRer Kraft.
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Bekannt gemacht entsprechend der Satzung tber die Form der 6ffentlichen Bekanntmachung durch das
Verdffentlichen im Kommunalecho der Stadt Kuppenheim am 14.12.2006.

Der Bebauungsplan wurde dadurch am 14.12.2006 rechtsverbindlich.

Entschadigungsanspriiche gem. § 44 Abs. 4 Baugesetzbuch erléschen am 01.01.2010.

uppenhejmn, den 14.12.29(}53

garsten MuBler [~ | 2
Urgermeister
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Textteil zum Bebauungsplan

TPl iemacker™

Rechtsgrundlagen

a) Baugesetzbuch (BauGB) Teil A in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.09.2004 (BGBI. 1 5.2414) mit den jeweiligen Anderungen.

b) Baunutzungsverordnung {BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1990, (BGBI. 1
S$.132) mit den jeweiligen Anderungen.

¢) Planzeichenverordnung (PlanzVO), Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bau-
C }. leitpléne und die Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 —
PlanzVO 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 |, S. 58).

d) Landesbauordnung fir Baden-Wiirttemberg (LBO) in der Fassung vom 08.08.1995
(GBI. S. 617) mit den jeweiligen Anderungen.

Raumlicher Geltu'ngsbereich

Der Bebauungsplan setzt die Grenzen seines raumlichen Geltungsbereiches fest (§ 9
(7) BauGB). Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes treten alle bisherigen planungs-
und bauordnungsrechtlichen Vorschriften und Festsetzungen (hier: Bebauungsplan ,0-
bere Bruchgérten* und ,Straken- und Baulinienplan Pfaffenacker- Pfarrgut”) innerhalb
des raumlichen Geltungsbereiches auRer Kraft.

Textliche Festsetzungen

In Ergénzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

I. Planungsrechtliche Festsetzungen
(§9 (1) BauGB und BauNVO)

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1 BauGB; §§ 1 -15 BauNVO)

WR = Reines Wohngebiet (§ 4 BauNVO).
Unterteilung in WR' und WR? siehe Ziff. 4.

WA = Aligemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO).

Ausnahmsweise zugelassen sind gem. § 4 (3) Ziff. 2 BauNVO sonstige
nicht stérende Gewerbebetriebe, wobei mindestens 51% der erstellten
Geschossflache als Wohnraum genutzt werden miissen.

Unterteilung in WA" und WA? siehe Ziff. 4.
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2.1.

2.2,

Ml = Mischgebiet (§ 6 BauNVO).
Nicht zuldssig sind Vergnligungsstatten.

Ausnahmen gem. § 6 (3) BauNVO sind nicht zugelassen.

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1 und (2) BauGB; §§ 16 - 20 BauNVO)

Das Maf} der baulichen Nutzung wird durch die Grundfldchenzahl (GRZ) sowie die
Hdéhe der baulichen Anlage dargestellt.

Grundflachenzahl
z.B. 0,4 = Grundflachenzahl, siehe Planeinschriebe.

Die zulassige Grundflache gem. § 19 (2) BauNVO darf durch die Grundfla-
chen der in § 19 (4) Ziff. 1 BauNVO genannten Anlagen um max. 60% Uber-
schritten werden; eine weitere Uberschreitung in geringfligigem Ausmal von
max. 10% ist zulassig, sofern es sich um die unter 1., Ziff. 2.2 genannten Fl3-
chen handelt.

Dariiber hinaus darf durch die Grundfléachen der in § 19 (4) Ziff. 3 BauNVO
genannten Anlagen die GRZ bis max. 0,8 Uberschritten werden, sofern diese
ausschlieflich Garagen beinhalten; bei Erdiberdeckung (mind.0,5 m) ist eine
Uberschreitung um weitere 10% zulassig.

Hohenlage u. Hohe der baulichen Anlage

Die festgesetzte First- und Traufhéhe, die die Erscheinung des Gebaudes in der
Landschaft beschreibt, bezieht sich auf eine zu ermittelnde Bezugshéhe (BH), ge-
messen in der Mitte der Grundstlckslange an der &ffentlichen Verkehrsflache (im
Mischgebiet (MI) ist die Friedrichstralte maRgebend). Mit der Erdgeschossfultbo-
denhdhe

EFH ) darf von der Bezugshohe
( ) g —T

um 0,8 m nach oben und 0,5 m

nach unten abgewichen werden, FH
sofern die max. festgesetzte Ge- D D

baudehdhe nicht Uberschritten #] j
TH

wird. DD _I
Die Hohe der baulichen Anlagen omittatte sezugshana [[TT[[T[TI[T]I] 1
bemisst sich nach der maximalen i
Firsthohe (FH,.) sowie der maxi-

malen Trauthohe (THna) entspre- ool

STRASSE

chend den Eintragungen im Lage- By = ermittelte Bezugshthe
plan und der hier dargestellten wie Im Texttell beschrieben
Systemskizze. Die max. Firsthéhe

(FHmax) ist das Maf} von der ermit- Systemskizze

telten Bezugshohe bis zur groften

Dachhéhe, die Traufhéhe (THmax) bis zum Schnitt der Aufienwand mit der Dach-
haut (siehe Systemskizze). Bei Ruckspriingen darf die TH.x auf hdchstens 1/3 der
Gebaudelange um max. 1,5 m Uberschritten werden.

Bei Flachdachern gilt als max. Gebaudehohe die in der Nutzungsschablone ange-
gebene maximale Traufhdhe (THuay).

PS Planungsgruppe Stédtebau GmbH Textell Pfaffenacker_Satzungsbeschluss.doc
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3. Bauweise, liberbaubare und nicht tberbaubare Grundstiicksflichen, Ne-
benanlagen und Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 (1) 2 und 4 BauGB; §
14, § 22 und 23 BauNVO)

3.1 Bauweise

A = offene Bauweise

A = offene Bauweise, es sind nur Einzelh3user zuléssig

A = offene Bauweise, es sind nur Einzel- und Doppelhiuser zuléssig

——x _ Im Lageplan sind diejenigen Grenzen mit diesem Symbol gekennzeichnet,
an denen die Doppelhaushaiften zusammengebaut werden miissen.

3.2 Uberbaubare und nicht Gberbaubare Grundstiicksflichen

a) Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen sind durch Baugrenzen gem. § 23 (3)
BauNVO bestimmt. Die Uberschreitung der Baugrenzen mit Gebdudeteilen ent-
sprechend den Regelungen gem. § 5 (6) LBO ist zulassig. Dies gilt nicht bei Ab-
standen der Baufenster zur &ffentlichen Verkehrsflache, wenn diese geringer als
3 m sind.

b) Nebenanlagen und Einrichtungen gem. § 14 (1) BauNVO sind bis 20 m® in der
nicht Gberbaubaren Grundstiicksfliche zulassig. Es ist nur eine Nebenanlage als
Gebéude je Grundstiick zuléssig. Der Abstand zur &ffentlichen Verkehrsflache
muss mindestens 3 m betragen.

3.3 Stellung der baulichen Anlagen

Die Hauptgebauderichtung entspre-
chend der Eintragung im Lageplan ist
einzuhalten. Querbauten sind dem
Hauptgebaude unterzuordnen, wobei die
Breite (b) des Querbaus max. 1/2 der
Lange des Hauptgeb&udes betragen
darf. Der Abstand vom Hauptfirst zum
First des Querbaus muR mindestens
0,50m in der Senkrechten betragen (sie-
he nebenstehende Schemazeichnung).

& = Querbauten maximal 1/3 HL

4.  Zulassige Zahl der Wohneinheiten
(§ ¢ (1) 6 BauGB)

Fir die hochstzulassige Zahl der Wohneinheiten wird festgesetzt:
Im WR': Maximal 1 Wohneinheitje 250 qm  Grundstiicksfliche
Im WR?* Maximal 1 Wohneinheit je  125gm  Grundstiicksfliche
Im WA': Maximal 1 Wohneinheitje 125 qm Grundstiicksfliche
Im WAZ  Maximal 1 Wohneinheitje 100 gm  Grundstiicksfléche
Im MI:  Maximal 1 Wohneinheit je 200 gm  Grundstlicksfléche

Ergibt sich eine Dezimalzahl wird jeweils ab 0,5 auf die nichste volle Zahl aufge-
rundet. Ergibt sich eine Zahl kieiner 1 0 wird auf 2 aufgerundet.

PS Planungsgruppe Stidtebau GmbH Texteil Pfaffenacker_Satzungsbeschluss.doc
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5. Flachen fiir Garagen, Tiefgaragen, iiberdachte Stellpldtze und Stellplitze
(§ 9 (1) 4 BauGB; § 12 (6) BauNVO)

a)

Garagen sind auf der (iberbaubaren und nicht Uberbaubaren Grund-
stlcksfldche zuldssig. Bei senkrechter Zufahrt sind folgende Abstinde
von der Verkehrsfliche einzu-
halten:

Garagen: 50m

Uberdachte Stellplétze/
Carports: 0,5m

‘ Y iy
Bei nicht senkrechter (schrager) %ﬂom
Garagenzufahrt sind die ange-
gebenen Male zwischen Mitte StraRenbegrenzungslinie und Mitte Gara-
genabgrenzung mafgebend. Bei {iberdachten Stellplétzen / Carports sind
immer mindestens 0,5m in der Senkrechten zur StraBenbegrenzungslinie
einzuhalten.

Im WA? _Stadtle in der Stadt* sind Tiefgaragen innerhalb der (iberbauba-
ren und der dafiir ausgewiesenen Fliachen zuléssig. Die Zufahrten der
Tiefgaragen sind nur an den im Plan ausgewiesenen Zufahrtsbereichen
fur Tiefgaragen und in einer maximalen Breite von 6.0 m zulassig.

Uberdachte Stellplatze i.S.v. lit. a) sind Stellplétze in Form eines Bau-
werks aus Pfosten mit Dach. Sie sind auf der Uberbaubaren und nicht (i-
berbaubaren Grundstiicksfliche zulassig. Sie kénnen senkrecht oder pa-
rallel zur &ffentlichen StraRke angeordnet werden; mit der maximalen Aus-
dehnung des Carports ist ein Abstand von der StraRenbegrenzungslinie
von 0,5 m einzuhalten. Tor und Seitenverkleidungen sind nicht Zulassig.

Stellplatze sind im Bereich der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflache all-
gemein zuldssig. Sie sind in direktem Anschluss an die &ffentlichen Ver-
kehrsflachen anzuordnen. Bei Parkplatzen ist je 3 Stellplatzen ein Baum
gemaf der Pflanzenliste anzupflanzen, zu pflegen und bei Verlust zu er-
setzen.

Die gemaR Gavo (Garagenverordnung) empfohlenen Einfahrtradien in
Garagen, Carports bzw. Stellplatzen miissen gewabhrleistet sein.

6. Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung (§9 (1) 11 und (6) BauGB)
Die so gekennzeichneten Flichen dienen

a)
b)
c)

dem flieRenden Verkehr
dem FuRgangerverkehr
dem ruhenden Verkehr (ffentliche Parkpléatze, Parkstreifen).

Die Parkplatze miissen so ausgestaltet sein, dass sie in Bereichen, die mit
Einzel- oder Doppelhdusern bebaubar sind (WR?, WAT), jederzeit bei Doppel-
hausnutzung auf max. 4m Breite auch als Zufahrt zu den angrenzenden
Grundstiicken dienen kénnen. (siehe auch értliche Bauvorschriften Ziff. 4.3)

als Zufahrt zu den angrenzenden Grundstiicken
der Ausgestaltung des gesamten Verkehrsraums (Bdume, Beete u.a.).

PS Planungsgruppe Stidtebau GmbH Texteil Pfaffenacker_Satzungsbeschiuss.doc
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7. Griinordnerische Festsetzungen

BauGB)

(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15, 20, 25 und Abs. 1a

Die Festsetzungen fiir das Pflanzen von Biumen und Strduchern im gesamten
Baugebiet basieren auf den Vorgaben des Umweltberichts. Die Malnahmen die-
nen der Eingriffsminimierung und der Kompensation der zu erwartenden Eingriffe

in Natur und Landschaft.

7.1 Allgemeine griinordnerische Festsetzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 252 BauGB, §9

Abs. 1 LBO)

Die durch Pflanzgebote vorgegebenen Pflanzungen sind in den Bauvorlagen nach-
zuweisen und innerhalb eines Jahres nach Bezug des Geb&udes herzustellen. Die
Bepflanzung ist gemaR der Pflanzliste durchzufiihren, dauerhaft zu unterhalten und
bei Abgang mit gleichwertigen Pflanzen zu ersetzen. Insbesondere ist bei der
Durchfiihrung von Erd- oder Bauarbeiten eine Beeintrachtigung zu vermeiden oder
durch entsprechende SicherungsmaRnahmen auszuschlieRen. Aufschittungen
oder langer dauernde Andeckungen von Baumstimmen und Strauchern sind un-
zuldssig. Das Nachbarschaftsrecht ist soweit notwendig zu beachten.

a) Vorschlagsliste Begriinung

Einzelbaume

Qualitét: Hochstamm, i.d.R. mit Ballen, 3xv,
Stammumfang geméR Festsetzung.

Acer campestre Feldahorn

Acer platanoides Spitzahorn

Acer pseudoplatanus Bergahorn

Alnus glutinosa Erle

Betula pendula Birke
Carpinus betulus Hainbuche
Castanea sativa Esskastanie
Corylus colurna Baumhasel

Fagus sylvatica Buche

Fraxinus excelsior Esche

Prunus avium Vogelkirsche
Prunus padus Traubenkirsche
Quercus petraea Traubeneiche
Quercus robur Stieleiche
Sorbus aria Echte Mehlbeere
Sorbus torminalis Elsbeere

Sorbus thuringiaca  Eberesche

Sorbus aucuparia Eberesche

Tilia cordata Winterlinde

Tilia platyphyllos Sommertinde
Obstbdume robuste lokale Sorten

Straucher und Bliitengehélze

Qualitét: Héhe siehe Festsetzung, mind. 2 x ver-
pflanzt

Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Haselnul

Crataegus laevigata Zweigriffiiger Weilldorn
Crataegus monogyna Eingriffliger Weiltdorn
Euonymus europaeus Pfaffenhiitchen
Ligustrum vulgare Liguster

Lonicera xylosteum  Heckenkirsche

Prunus spinosa Schlehe

Rhamnus catharticus Kreuzdorn

Rhamnus frangula Faulbaum

Rosa arvensis Feldrose
Rosa canina Hundsrose
Rosa gallica Essig-Rose

Rosa rubiginosa Wein-Rose
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Sambucus racemosa Trauben-Holunder
Salix spec. Weiden in Sorten
Viburnum lantana Wolliger Schneeball
Viburnum opulus Gewdhnl. Schneeball

Der Stammumfang wird in einer Hhe von 1,00m Uber dem Boden gemessen.

feuchtigkeitsvertragende Striucher feuchtigkeitsliebende Stauden

Hdhe siehe Festsetzung, mind. 2 x verpflanzt

Purpurweide (Salix pupurea)
Liguster (Ligustrum vulgare)
Hartriegel (Cornus sanguineum)
Pfaffenhitchen (Euonymus europ#eus)

Gew. Schneeball (Viburnum opulus)

Kletterpflanzen
Etwa alle 3 m eine Pflanze

Selbstklimmer

PS Planungsgruppe Stadtebau GmbH

Sumpfdotterblume (Caltha palustris)

Médesln (Filipendula ulmaria)
Blutweiderich (Lythrum salicaria)
Rispensegge (Carex pendula)
Rohrglanzgras (Typophoides arundinacea)

begriinte Flachdicher

Der Substrataufbau muf zumindest eine extensive
Begrlinung erméglichen.

Allium flavum Gelber Lauch
Alyssum montanum  Steinkraut

Texteil Pfaffenacker_Satzungsbeschluss.doc
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Parthenoc. tricusp. Kletterwein Anthericum ramosum Graslilie
Hedera helix Efeu Carex humilis Erdsegge
Parthenocissus quin.  Wilder Wein Dianthus carthus. Karthdusernelke
Festuca rupicola Schwingel
Festuca vivipara Lebendgebérender Schwingel
Gerlistkletterpflanzen Geranium sang. Storchschnabel
Helianthemum num. Sonnenrdschen
Vitis vinifera Weinrebe Hieracium pilosella  Habichtskraut
Humulus lupulus Hopfen Melica ciliata Perigras
Clematis montana Berg-Waldrebe Petrorhagia saxifraga Steinnelke
Clematis vitalba Gewdthnl. Waldrebe Potentilla verna Frihlingsfingerkraut
Polygonum auberti Knoterich Prunella grandifiora  Brunnelle
Lonicere caprifolium  Jeléngerjelieber Ranunculus bulbosus Knolliger Hahnenful
Lonicera periclym. Waldgeiftblatt Saponaria ocymoides Seifenkraut
Saxifraga in Sorten  Scharfer Mauerpfeffer
Sedum acre Scharfer Mauerpfeffer
Sedum album Schneepolster
Sedum reflexum Tripmadam

Sedum sexangulare Walzensedum
Sempervivum tect.  Dachwurz
Teucrium cham. Gamander
Thymus serpylium Thymian

b) Malnahmen zur Durchgriinung 0‘

Einzelbdume auf privaten Grundstiicken

Auf den Baugrundstiicken ist pro angefangene 250 m? Grundstiicksfléiche mind. 1
Obst- oder Laubbaum (Stammumfang mind. 14/16 cm) zu pflanzen und zu unter-
halten. Der Erhalt bestehender Baume kann hierbei verrechnet werden.

Die Liste zur Begriinung enthalt kiein-, mittel- und groRkronige Bdume. Die Stand-
ortangaben im Lageplan sind zu beachten. Abweichungen von festgesetzten
Baumstandorten sind aus erschlieRungs- oder versorgungstechnischen Griinden
um bis zu 5,0 m zuldssig. Das Umfeld der Baumstandorte ist wasser- und luft-
durchldssig herzustellen.

Der Schattenwurf groRkroniger Badume (Eichen, Linden, Ahorn etc.) kann auf
raumlich beengten Grundstlicken sowie bei der Verwendung von Solarenergie zu
Nachteilen fihren. Es wird auf die klein- und mittelkronige Arten der Liste zur Be-
grunung verwiesen. Im Schutzstreifen von Leitungsrechten sind nur Anpflanzungen
zulassig, die eine Endhdhe von maximal 3,00 m erreichen (z.B. Wildrosenarten,
Kleingehdlze).

Dachbegriinung @

Flachd&cher und Dachflachen auf den gekennzeichneten Fidchen miissen dauer-
haft und fachgerecht begriint werden. Flachige Ausfille der Vegetation sind zu er-
ganzen. Die MaBnahme ist mit Fertigstellung der baulichen Anlagen auszufiihren.
Der Substrataufbau muss zumindest eine extensive Begrinung gemaR der Liste
zur Begrinung ermdglichen.

Einzelbdume Strallenraumgestaltung

Die Anpflanzung von strakenbaumgeeigneten Laubbdumen gemald der Pflanzen-
liste (Stammumfang von mindestens 16/18 cm) erfolgt mit der ErschlieBung. Die
Pflege soll maglichst extensiv erfolgen. Pestizideinsatz ist auf &ffentlichen Flachen
nicht zulassig. '

Pfg2 Pfaffenackerweg

Der historisch gewachsene Pfaffenackerweg dient als ékologisches und soziales
Bindegliedes von der Innenstadt hin zur offenen Landschaft. Die Anpflanzung er-
folgt als Allee mit standortheimischen Laubbdumen gemaR der Pflanzenliste. Die
Pflanzqualitat weist einen Stammumfang von mindestens 16/18 cm auf und ist im
Zuge der ErschlieRung durchzufiihren.

PS Planungsgruppe Stadtebau GmbH Texteil Pfaffenacker_Satzungsbeschluss.doc
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Der Ausbau des Pfaffenackerweges und Naherholungseinrichtungen sind Zuldssig.
Die Pflege ist auf den Erholungsdruck abzustimmen und soll méglichst extensiv er-
folgen. Pestizideinsatz ist auf 6ffentlichen Flichen nicht zuldssig.

Pfg3 Pflanzstreifen am Kinderspielplatz

Der Pflanzstreifen dient als Puffer zu den benachbarten Baugrundstiicken. Mind.
50% der Fléche sind mit standortheimischen Strauchern (Qualitat mind. 100 — 125
cm Héhe) geman der Pflanzliste einzugriinen. Die Pflege ist auf den Erholungs-
druck abzustimmen und soll méglichst extensiv erfolgen. Pestizideinsatz ist auf &f-
fentlichen Fldchen nicht zulassig. Die Verwendung giftiger Pflanzen ist auf dem
Kinderspielplatz nicht zulassig.

¢) MaRnahmen zur Ortsrandeingriinung

Pfg1: Fldchenhaftes Pflanzgebot zur Ortsrandeingriinung

Durch die Eingriinung des Ortsrandes soll ein landschaftsgerechter Ubergang in
die freie Landschaft und ein Ubergangstreifen zur FFH-Pufferfliche geschaffen
werden.

In den mit pfg1 gekennzeichneten Bereichen ist geman den Eintragungen im Be-
bauungsplan die Pflanzung auf mindestens 50 % der Fléche mit Einzelbdumen,
Geholzgruppen oder in Form von Heckenstrukturen unterschiedlicher Breite anzu-
legen. Entscheidend fiir das prozentuale Maf sind die Kronen der Bepflanzungen
in der Draufsicht. Die Anpflanzung der Baume erfolgt mit regionaltypischen Obst-
hochstdmmen und Wildobstbdumen mit einem Stammumfang von mindestens
14/16 cm. Die Pflege soll méglichst extensiv (1-2 schirige Mahd ab Juni) erfolgen.
Pestizideinsatz und bauliche Anlagen sind nicht zuldssig.

d) Pufferflaiche zum FFH-Gebiet

Flachen und MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft sowie MaRnahmen zum Erhalten und Anpflanzen von Biu-
men, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen sowie Bindungen fiir Bepflanzun-
gen (§ 9 Abs. 1. Nr. 20 und 25 BauGB)

Die Flache zwischen der Gemarkungs- und Baugebietsgrenze besitzt eine Puffer-
funktion zum FFH-Gebiet. Entsprechend wird in diesem Bereich ein 15 -25m
breiter Grinstreifen ausgewiesen. Die Gestaltung ist auf die Belange der FFH-
Kernfléache (magere Flachlandmahwiesen) abzustimmen. Fiir die Begriinung sind
nur autochthone und standortgerechte Gehélze bzw. Saatglter zugelassen. Die
Artenzusammensetzung soll hierbei u.a. die Lebensraumanspriiche des Wiesen-
knopf-Ameisen-Blaulings und des Feuerfalters unterstiitzen (z.B. durch Einbringen
von wiesenknopfreichem Saatgut). Anlagen von Kleinstrukturen als Lebensraum
fir die Zauneidechse (Steinhaufen und/oder Holzstapel) sind zuléssig.

Der Entwasserungsgraben und die Aufweitungen sind méglichst naturnah auszu-
bauen und dauerhaft zu erhalten. Lage, Dimension und Ausflihrung sind so zu
gestalten, dass keine negativen Veranderungen (u.a. Entwésserung) im benach-
barten FFH-Gebiet entstehen kdnnen (Aussagen der FFH-Vorpriifung und des
hydrogeologischen Gutachtens sind zu beachten).

Das Gewdsserbett ist dabei gemaR den okologischen und hydraulischen Gesichts-
punkten mit natlirlichem Substrat auszubilden und einzugriinen. Auf die besonde-
ren hydraulischen Problemstellungen (periodisch wasserflhrend) ist in der Aus-
wahl der Pflanzen einzugehen. Durchlésse sind hinsichtlich ihrer flieRgewéasser-
Gkologischen Durchléssigkeit zu optimieren. Anschliisse an Bauwerke sind még-
lichst naturnah auszugestalten. Die gewasserbegleitenden Flichen sind als natiirli-
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cher Gewéssersaum (Gras- /Kraut- /Réhrichtsaum, akzentuiert mit standortheimi-
schen Ufergehdélzen) neu zu entwickeln und dauerhaft zu erhalten.

Die Anpflanzung erfolgt mit standortheimischen Gehdlzgruppen. Die Hohe der
Straucher betragt mind. 100 — 125 cm. Das Saatgut muss den Anforderungen des
Naturschutzgesetzes entsprechen. Réhricht wird als Initialpflanzung mit einge-
bracht. Fir diejenigen Geholze, die Schaden erleiden oder die durch altersbedingte
Schéden entfernt werden miissen, ist gleichwertiger Ersatz zu leisten.

Die Pflege hat extensiv (1 Mahd/ Jahr) und in mind. 2 Teilabschnitten zu erfolgen.
Hochstaudenflur und Gehdlze sind nach Bedarf zu pflegen. Pestizideinsatz ist nicht
zulassig. Naherholungswege und bauliche Anlagen sind, bis auf Versickerungsan-
lagen keine zugelassen. Zuwegungen in dieser Fléche sind nicht zuléssig.

e) Pflanzbindungen (§9 (1) 25b BauGB, §9 (1) LBO)

Die im Lageplan gekennzeichneten Pflanzbindungen sind dauerhaft zu erhalten.
Insbesondere ist bei der Durchfithrung von Erd- und Bauarbeiten eine Beeintrich- "
tigung durch entsprechende SicherungsmafRnahmen auszuschliefen. Aufschiit- 0
tungen oder langer dauermnde Uberdeckungen sind an Baumstandorten nicht zu-

lassig.

Fir diejenigen Bdume, die dennoch Schaden erleiden oder die durch altersbeding-

te Schaden entfernt werden missen, ist gleichwertiger Ersatz zu leisten, das heilt

B&ume mit einem Stammumfang von mindestens 18 — 20 cm. Abgangigkeit von

Feldgehdlzen ist mit standortheimischen Gehélzen gemaR der Pflanzliste neu zu

entwickeln. Die Pflanzqualitat betragt hier mind. 100 =125 cm Héhe.

f) Zuordnungsfestsetzung

Malinahme Nr. A1 (Hausgérten) regelt die Bepflanzung privater Gartenflachen, die

vom Grundstlickseigentimer selbst herzustellen sind.

Mafnahme Nr. M1 (Pufferstreifen innerhalb des Baugebietes zum FFH-Gebiet)

wird gemaR § 9 Abs. 1a BauGB anteilig den zu erwartenden Konflikten zugeord-

net. Die AusgleichsmalRnahmen auferhalb des Baugebietes (Malknahme Nr. E1-8

siehe Ausgleichskatalog) werden gemaf § 9 Abs. 1a BauGB anteilig den zu erwar-

tenden Konflikten zugeordnet. @
Fir die Gesamtmaflnahme entfalien anteilig 2,38 ha auf ErschlieBung und 9,49 ha

auf die Baugrundstticke. Die Zuordnung der AusgleichsmaRnahmen betragt somit

anteilig 1/5 flr die 6ffentlichen Verkehrsfldchen und 4/5 fir die Baugrundstiicke.

8. Flachen zur Herstellung des StraBenkérpers (§9 (1) 10 und 26 BauGB)

Zur Herstellung der Strallen und Wege sind in den an &ffentlichen Verkehrsflzchen
angrenzenden Grundstiicken ‘

unterirdische Stiitzbauwerke, AR Kabelverteilerschronk
Hinterbeton der Randsteine,
Schaltschranke insbesondere
flr Telekommunikation, Gas-
und Stromversorgung und - _—
sonstige technische Erschlie- T Né\ Parkplolz/
Rung, Aufschiittungen und Ab- b e
grabungen, sowie Lampenfun-
damente entlang der Grund-
stlicksgrenze in der erforderli-
chen Breite und Héhe zu dul- foawt asm 1 ot oant

den. Der Sicherheitsraum ist

Lampe
Grenze

Grenze

0.8 m
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10.

nach den Vorgaben der RAS-Q 96 mit 0,50 m vorgegeben und entsprechend ein-
zuhalten (siehe Schemazeichnung).

Fihrung von Versorgungsanlagen und -leitungen
(§9 (1) 13 BauGB)

Alle der Versorgung des Plangebietes dienenden Leitungen sind unterirdisch zu
verlegen.

Vorkehrungen zum Schutz vor schidlichen Umweltwirkungen
(§ 9 (1) Nr. 24 BauGB)

AKTIVER LARMSCHUTZ:

Im slidéstlichen Bereich zur Friedrichstrafe (L 67) hin ist die Errichtung eines
Larmschutzwalles notwendig.

PASSIVER LARMSCHUTZ:

Fir die im Bebauungsplan entsprechend ausgewiesenen Flachen werden zusitz-
lich folgende passive SchallschutzmaRnahmen vorgeschrieben:

Zum Schutz der Anwohner ist fiir Aufenthaltsrdume ein Gesamtschallddmm-MaR
R'w,res der AuRenhaut-Konstruktion entsprechend der im Bebauungsplan darge-
stellten Larmpegelbereiche nach DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau) erforderlich.
Im Larmpegelbereich 11 sind Liifter in Schlafraumen Pflicht, im Larmpegelbereich Il
werden sie empfohlen. Ansonsten wird auf das schalltechnische Gutachten des
Buro Planungsgruppe Stédtebau, Géppingen, vom Februar 2006 verwiesen, wel-
ches als Anlage zum Bebauungsplan beigelegt wird.
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PS Planungsgruppe Stidtebau GmbH

Ortliche Bauvorschriften (§ 74 LBO)

1.1
1.1.1

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen nach §74 (1) LBO

Dachform, Dachneigung (§ 74 (1) 1LBO)
Hauptgeb&ude:

Zulassige Dachformen sind geneigte Dacher (GD) mit einer Dachneigung von min-
destens 30° im WR' sowie von mindestens 20° im WR? WA' und WA? und Ton-
nendacher (siehe Systemskizzen im Lageplan). Doppel- und Reihenhiuser sind
bzgl. Dachform und Dachneigung in ihrer Ausfiihrung anzugleichen.

In Bereichen des WA?, in welchen Dicher mit einer Dachneigung von 0° - 15° zy-
gelassen sind, sind diese extensiv geman Vorschlagsliste (1, Ziff. 7.1) zu begriinen.

Im Ml sind alle Dachformen zulassig (auch Flachdach und Tonnendach). Dacher
mit einer Dachneigung von 0° - 15° sind extensiv gemaR Vorschlagsliste (I, Ziff.
7.1) zu begriinen.

1.1.2 Garagen und iiberdachte Stellplatze sind wie folgt auszufilhren:

1.2

1.3

21

in das Hauptgeb&ude einbezogen, oder
mit einem gemaR der Vorschlagsliste begriinten Flachdach oder
zu 2/3 erdliberdeckt.

Dachdeckung und Fassadengestaltung(§ 74 (1) 1 LBO)
Doppel- und Reihenhéuser sind in einheitlicher Dachdeckung auszufiihren.

Dachaufbauten und Dacheinschnitte (§ 74 (1) 1 LBO)

Dachaufbauten, Dacheinschnitte und ] Lope ”“‘;“;“;“”“ .,

Zwerchgiebel sind auf maximal 50% der
Lénge des Hauptgeb&dudes (HL) zulés-
sig. Der Abstand zum Ortgang darf 1,25 125 mH E
m und zum First 0,50 m (in der Senk- I e e B J| =
rechten gemessen) nicht unterschreiten. Bt e l

B

(in der Senkrechten)

|
|

b 4

—_— \
besrenju:,mn do |

ol+a2= max, 50 % der Gebdudelange (HL)

Stellpltze (§ 74 (2) 3 LBO)

Stellplatzverpflichtung fiir Wohnungen (§ 74 (2) 2 LBO)

Beim Neubau von Gebiuden, die Wohnungen enthalten, ist die Zahl der erforderli-
chen Stellplétze fiir Wohnungen wie folgt zu errechnen:

Wohnungen bis 50 m? Wohnflache 1 Stellplatz
Wohnungen ber 50 — 100 m? Wohnfléche 1,5 Stellplatze
Wohnungen tber 100 m2 Wohnflache 2,0 Stellplatze

I nn
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2.2

2.3

Ergibt sich eine Dezimalzah! wird jeweils ab 0,5 auf die nachste volle Zahl aufge-
rundet.

Stellplatzgestaltung (§ 74 (2) 3 LBO)

Um die Oberflachenversiegelung zu minimieren, missen die Park-, Abstell- und
Zufahrtsflachen mit wasserdurchldssigen Materialien ausgebildet werden (z.B.
Schotter, Rasenpflaster, sickerfahiges Verbundpflaster o.a.).

Zufahrten (siehe auch Ziff. 5 b) der planungsrechtlichen Festsetzungen)

Wird bei einem Grundstiick im Bereich von geplanten &ffentlichen Stellplétzen eine
weitere Grundstlickszufahrt notwendig, so ist diese auf einer Lénge von max. 4 m
auf der an die 6ffentliche Flache grenzenden Grundstlicksseite zuldssig, sofern
kein offentliches Interesse oder offentliche bauliche Anlagen (Verkehrsgriin, Anla-
gen der Strallenbeleuchtung, 6ffentliche Baume inkl. der zugehérigen Baumschei-
ben und Pflanzbindungen / Pflanzgebote) entgegenstehen.

Einfriedungen (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Einfriedungen zu &ffentlichen StraRen- und Parkflachen hin sind mit einem Min-
destabstand von 0,5 m und einer maximalen Héhe von 1,0 m zuléssig. Der Freihal-
testreifen ist gemaR der Vorschlagsliste zu begriinen. Zur offenen Landschaft hin
sind nur lebende Einfriedigungen oder eingegriinte Maschendrahtziune (mittel- bis
grobmaschig) zuldssig. Die Héhe der Einfriedungen zur freien Landschaft hin darf
1,5 m nicht Uberschreiten. Aus Okologischen und gestalterischen Griinden sind
Pflanzungen entsprechend der Vorschlagsliste zu verwenden.

Vorschlagsliste fiir naturnahe Hecken

Acer campestre Feldahorn
Amelanchier Arten und Sorten Felsenbirne
Buxus Arten und Sorten Buchs (immergriin)
Carpinus betulus Weillbuche
Cormnus mas Kernelkirsche
Comus sanguinea Hartriegel
Corylus avellana Haselnuss
Euonymus europaeus Pfaffenhiitchen
Ligustrum vulgare Liguster

Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Prunus spinosa Schiehe

Ribes Arten und Sorten Johannisbeere
Rosa canina Hundsrose

Rosa pimpinellifolia Bibernelirose
Rosa rubuginosa Weinrose

Rubus fruticosa Echte Brombeere
Salix caprea Salweide
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Sambucus racemosa Roter Holunder
Syringa in Sorten Bauernflieder
Taxus baccata Eibe (immergriin)
Viburnum lantana Wall. Schneeball
Viburnum opulus Gem. Schneeball

Stltzmauern (§ 50 (1) Anhang Nr. 47 LBO)

Stitzmauern an &ffentlichen Verkehrs- und Griinflachen sind bis zu einer Héhe von
maximal 0,5 m und mit einem Mindestabstand von 0,5 m zuldssig.
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5. Gestaltung unbebauter Flichen der bebauten Grundstiicke
(§74 (1) 3LBO)

a) Die nicht (iberbaubaren Flichen sind, soweit sie nicht durch zuléssige Nutzun-
gen belegt sind, im Sinne der LBO als Griinflichen anzulegen, um eine wei-
testgehende Offenhaltung und Begriinung entsprechend den Wertvorstellun-
gen des § 9 der LBO sowie des § 1a (1) BauGB zu erreichen.

Grundsatzlich sind bei Erdarbeiten das Bodenschutzgesetz (insbesondere §§ 4
u. 7), die Bodenschutzverordnung (insbesondere § 12) und die DIN 19731 an-
zuwenden.

b) Das natiirliche Gelinde darf nur soweit verandert werden, als dies zur ord-
nungsgemalen Errichtung und ErschlieRung der baulichen Anlagen notwendig
ist. Bei Aufflllung sind die Hinweise zum Bodenschutz unter Ziff. IIl. 4. zu be-
achten.

c) Abgrabungen sind wie folgt zulassig:
e Maximal 1,0 m tief auf 50% der Wandldnge

* Fur Kellerzugénge sowie Zufahrten und Zugénge zu Tiefgaragen im not-
wendigen Umfang

6.  Auffangen, Einleiten und Versickern von Niederschlagswasser der Dachfli-
chen (§ 74 (3) 2 LBO)

Der Einbau von Regenwasserspeichern fiir den hauslichen Gebrauch (Zisternen)
ist nur unter folgenden Bedingungen zulassig:

* Die Notliberldufe von Zisternen sind an die Regenwasserkanalisation anzu-
schlief3en.

e Das aufgefangene Wasser kann als Teichwasser oder zur Gartenbewisserung
verwendet werden. Fiir Planung und Bau sind die DIN-Normen sowie die Fest-
setzungen in der Abwassersatzung Stadt Kuppenheim einzuhalten. Die ent-
sprechende Ausfihrung ist in der Grundsti]cksentwésserung mit darzustellen.

* Eine direkte Verbindung von Trinkwasseranlagen mit Regenwasseranlagen ist
nach der Trinkwasserverordnung (TrinkwV) vom 21.05.2001 (BGBI. i.S. 2612)
nicht zulZssig, ebenso eine Verwendung zur Reinigung von Gegenstanden, die
bestimmungsgeman nicht nur vorubergehend mit dem menschlichen Kérper in
Berlihrung kommen- z.B. Wasche waschen §3 Trinkwasserverordnung.

* Leitungen und Entnahmestellen mit bzw. von Wasser, das nicht fiir den
menschlichen Gebrauch im Sinne des §3 Nr. 1 (TrinkwV) bestimmt ist, miissen
gekennzeichnet werden.

7.  Beleuchtungsanlagen

Flr StraRenbeleuchtungen sind nur fiir die Tierwelt vertragliche Beleuchtungen zu-
lassig (Natriumdampfhoch- oder -niederdrucklampen).
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8.  Werbeanlagen (§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)

Werbeanlagen sind im MI nur an der Stitte der Leistung zul&ssig, sind dem
Hauptgeb&ude unterzuordnen und diirfen eine Ansichtsfldche von 10 m? sowie die
den Baufenster zugeordnete zulassige Traufhéhe nicht tiberschreiten. Werbeanla-
gen mit beweglichem Licht sind unzuldssig.
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lll. Nachrichtliche Ubernahme von Festsetzungen und Hinweise
(§9 (6) BauGB)

1. Entwisserung

a) Fr die Ableitung von Fkalien (Schmutzwasser) wird im Baugebiet ein Druck-
entwasserungssystem realisiert. Ein Druckentwasserungsnetz besteht aus dem
Leitungsnetz (Sammeldruckrohrleitung) und den einzelnen Pumpstationen (eine
pro Bauplatz).

b) Die Pumpwerke werden durch die Bauherren auf den eigenen Grundstlicken
geplant, gebaut und gewartet. '

c¢) Weiterreichende Regelungen sind der Abwassersatzung der Stadt Kuppenheim
zZu entnehmen.

2. Grundwasserschutz: ﬁtl;

a) Wird bei den Bauarbeiten Grundwasser erschlossen, ist gem. § 37 Abs. 4 Was-
sergesetz fiir Baden-Wirttemberg zu verfahren.

b) Fur eine evtl. notwendige Grundwasserableitung wahrend der Bauzeit und eine
Grundwasserumleitung wahrend der Standzeit von Bauwerken ist eine wasser-
rechtliche Erlaubnis erforderlich. Eine dauernde Grundwasserabsenkung ist
nicht zuléssig. Drainagen und zugehbrige Versickerungsanlagen sind in den
Bauplénen darzustellen und nach Herstellung dieser von der Stadtverwaltung
abnehmen zu lassen.

Drainagen dirfen nicht an das Entwésserungsnetz angeschlossen werden.

3. Denkmalschutz:

Bei Bodenfunden haben die am Bau beteiligten Firmen gem. § 20 Denkmalschutz-
gesetz Meldepflicht. Sie sind den Denkmalschutzbehdrden bekanntzugeben.

4. Bodenschutz:

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

Auf die Pflicht zur Einhaltung der Bestimmungen des Bundesbodenschutzge-
setzes, insbesondere auf §§ 4 und 7, und der Bodenschutzverordnung, insbe-
sondere § 12, wird hingewiesen. In diesem Sinne gelten fUr jegliche Bauvorha-
ben die getroffenen Regelungen zum Schutz des Bodens.

b) Bei Erdauffiillungen von mehr als 20 cm Schiitthéhe ist vorher der humose O-
berboden ("Mutterboden") abzuschieben und nach erfolgter Aufflllung wieder
aufzutragen. Allgemein ist die DIN 19731 zu befolgen.

c) Erdwarmesonden sind rechtzeitig beim Landratsamt Rastatt, Wasserwirt-
schaftsamt anzuzeigen und bediirfen ggf. einer wasserrechtlicher Erlaubnis. Mit
dem Bau darf nicht vor Priifung der Zulassigkeit der Erdwarmesonden durch
das Wasserwirtschaftsamt begonnen werden.

d) Durch planerische Mafinahmen ist der Bodenaushub zu reduzieren. Uberschiis-
siger Bodenaushub ist seiner Eignung entsprechend einer Verwertung zuzufiih-
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ren. Beim Umgang mit dem Bodenmaterial, das zu Rekultivierungsmalnahmen
eingesetzt werden soll, ist die DIN 19731 zu beachten.

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

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

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

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

5. Baugrundverhiltnisse und Grundwasser
Fir das Baugebiet wurde ein Gutachten zur Feststellung der geologischen und hyd-
rogeologischen Verhaltnisse erstellt. In das Gutachten kann bei der Stadtverwaltung
Kuppenheim Einsicht genommen werden.
Grundwasser
MafRnahmen, die das Grundwasser beriihren kénnen, sind anzuzeigen und bediirfen
evtl. einer wasserrechtlichen Erlaubnis. (siehe auch Hinweis 2.)

6. Immissionen
Bei der extensiven Pflege des Landschaftsschutzgebietes / FFH-Gebietes kann es
insbesondere durch Maharbeiten zu Beldstigungen kommen, die von den Anwoh-
nern zu dulden sind.

7. Baugrundstiicke
Der jeweilige Eigentimer des Grundstticks hat vor der Bebauung selbst fiir die ggaf.
erforderliche Abholzung des Baum- und Buschbestandes zu sorgen.

8. OPNV
Das Gebiet verfiigt stidéstlich Uber einen Anschluss an die Bahnlinie 241 (Rastatt-
Kuppenheim) sowie 243 (Baden-Baden-Kuppenheim). Der Stadtbahnhaltepunkt
Kuppenheim (Murgtalbahn) ist ca. 1000 m vom Baugebiet entfernt.

9. Erdwadrmesonden
Es wird darauf hingewiesen, dass durch die Bohrungen méglicherweise artesisch
gespannte Grundwésser angeschnitten werden kénnten.

10. Abfallentsorgung
Es wird darauf hingewiesen, dass in den StichstraRen ohne Wendemdglichkeit fiir
Millsammelfahrzeuge, die Anwohner die Abfallbehalter zur Leerung jeweils an den
Millsammelplatzen bereitzustellen und nach der Leerung wieder abzuholen haben.
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11. Griinordnerische Festsetzungen

Die durch Pflanzgebote vorgegebenen Pflanzungen nach | §7.1 der Textlichen Fest-
setzungen, sind in den Bauvorlagen nachzuweisen und innerhalb eines Jahres nach
Bezug des Gebdudes herzustellen und der Vollzug bei der Stadt Kuppenheim anzu-

zeigen.
12. Stellplatzgestaltung

Die Stellplatzgestaltung nach Il §2.2 der Textlichen Festsetzungen, sind in den Bau-
vorlagen darzustellen.
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Verfahrensvermerke

1. Aufstellungsbeschiuss 14.01.1997

2. Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses 23.01.1997
Kommunal-Echo Nr. 4 / 1997 :

3. Bekanntmachung der Offentlichkeitsbeteiligung 23.03.2006
Kommunal-Echo Nr.12 / 2006

4. vorgezogene Offentlichkeitsbeteiligung 27.03.2006

9. Frihzeitige Beteiligung der Behtrden und sonstiger Trager 6ff.  24.03.2006 — 02.05.2006
Belange

6. Billigung / Feststellung des Planentwurfs und Beschluss der 10.10.2006
offentlichen Auslegung

7. Bekanntmachung der &ffentlichen Auslegung 12.10.2006
Kommunal-Echo Nr. 41

8. offentliche Auslegung 20.10.2006 - 20.11.2006

9. Benachrichtigung der TOB's von der &ffentlichen Auslegung 12.10.2006

10. Abwégung der Anregungen und Satzungsbeschluss 11.12.2006

11. Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses 14.12.2006
Inkrafttreten des Bebauungsplanes

12. Anzeige des Bebauungsplans beim Landratsamt 008, JAN. 2007

Gefertigt:

Goppingen, den 05.12.2006

P Planungsgruppe
= Stadtebau GmbH
Willi-Bleicher-Straite 3 73033 Gbppingen
Tel07161/97810.0  Fax07161/87810-33

Ausgefertigt

Der textliche und zeichnerische Inhalt dieses Bebauungsplanes stimmen mit
dem Satzungsbeschiuss Uberein. Das Verfahren wurde ordnungsgeman durchgefiihrt.

PS Planungsgruppe Stidtebau GmbH Texteil Pfaffenacker_Satzungsbeschluss.doc
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Kreis Rastatt \

Stadt Kuppenheim

Begriindung zum

Behautngsy

1.

11

Erfordernis der Planaufstellung

Seit einigen Jahren besteht erheblicher Bedarf an Wohnbauflachen in der Stadt
Kuppenheim. Zahireiche Anfragen aus der Bevolkerung bestétigen die Notwen-
digkeit der Ausweisung eines Wohngebietes. Bereits im Jahre 1997 wurde der
Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans ,Pfaffenacker* gefasst. Aus ver-
schiedenen Griinden kam die Bauleitplanung bisher nicht zur Ausfiihrung. Im
Jahre 2005 wurde ein neuer Anlauf genommen und mit einer gednderten Kon-
zeption ein neuer Bebauungsplanentwurf erarbeitet, der den rechtlichen Vorga-
ben sowie den behérdlichen und privaten Belangen gerecht wird.

In der Stadt Kuppenheim lag der Schwerpunkt der Entwicklung in den letzten 10
Jahren in der Innenentwicklung. Dem Gebot des sparsamen und schonenden
Umgangs mit Grund und Boden (§ 1 Abs. 9 BauGB) wurde und wird stets eine
hohe Prioritat eingerdumt. Entsprechend erfolgte und erfolgt weiterhin die Kon-
zentration auf die Schliefung von Bauliicken und optimierte Nutzung vorhande-
ner Wohnbauflachen.

Zuletzt wurden 11 Bebauungspléne, die ausschliellich den Bestand uberplanen
aufgestellt und realisiert. Zahlreiche Bauvorhaben in der zweiter Reihe (verdich-
tetes Bauen) bzw. nach § 34 BauGB (Umgebungsbebauung) wurden genehmigt.
An- und Umbauten an bestehenden Gebauden wurden grof3zligig genehmigt.
Auch im Bereich von landwirtschaftlich genutzten Flachen wurden landwirtschaft-
liche Nebengebzude durch neue Wohnhiuser ersetzt.

Die vorbildiich betriebene Sanierung des Ortskerns filthrte zur weiteren Optimie-
rung des Flachennutzwertes der Stadt Kuppenheim.

Das zuletzt ausgewiesene Neubaugebiet ,Mittlere Zellerwiesen® datiert aus den
Jahren 1985/1986. In diesem Gebiet betrdgt der Anteil der noch nicht bebauten
Grundsticke (Bauliicken) ca. 10%, was deutlich unter dem Durchschnitt ver-
gleichbarer Gebiete in anderen Gemeinden liegt. Frei verbleibende Bauplitze
sind in privater Hand und kdénnen der Stadt nicht als Verflgungsmasse dienen.
Das Gebiet kann somit als vollstéandig bebaut betrachtet werden.

Auf der Interessentenliste fiir stadtische Baugrundstiicke befinden sich zwi-
schenzeitlich bereits 199 Bauplatzinteressenten, ohne dass MarketingmafRnah-
men ergriffen wurden.

Der Wohnflachenverbrauch steigt seit den finfziger Jahren im Schnitt um 0,5 gm
pro Person und Jahr. Trotz einem hohen Anteil an Ein-Personen-Haushalte von
36% haben Wohnungen mit einem Zimmer nur einen geringen Anteil.

Von der GEWOS wurde im Auftrag der LBS-Stiftung ,Bauen und Wohnen“ eine
Prognose zur Bevélkerungs- und Wohnraumentwicklung durchgefiihrt. Diese
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zeigt im Betrachtungszeitraum 2003 bis 2007 fiir die Bevélkerungsentwicklung (+
2,5%) und die Zahl der Haushalte (+ 3,3%) einen Zuwachs, der iiber dem Lan-
desdurchschnitt liegt. Daraus resultiert fiir den Raum Kuppenheim-Gaggenau ein
Wohnungsdefizit von ca. 6,0%. Um dieses zu minimieren bzw. zu vermeiden ist
es unerlasslich Wohnraum auszuweisen.

Zusammengenommen zeigt dies den deutlichen Nachholbedarf, den die Stadt
Kuppenheim bezlglich des Wohnraumbedarfs aufweist.

Es muss auch der Stadt Kuppenheim die Eigenentwicklung und der Erhalt der
bestehenden Infrastruktur zugestanden werden. Dies kann bei derzeit riicklaufi-
gen Bevolkerungszahlen nicht gelingen. Es ist vielmehr notwendig zumindest
den Erhalt der Bevélkerungszahl anzustreben und fiir Wachstumsraume, wie
Kuppenheim ein leichtes Plus zu erméglichen.

Durch das angewandte Umlegungsverfahren kénnen die Grundstiicke den priva-
ten Umlegungsbeteiligten direkt zugeteilt werden, gleichzeitig verbleiben ausrei-
chend viele Baugrundstiicke im Eigentum der Stadt. Dies ermdglicht die Befrie-
digung des Bedarfs und der Nachfrage aus der Biirgerschaft sowie eine aktive
Steuerung der Wohnbaupolitik.

Die Infrastruktureinrichtungen, wie Kindergarten und Schulen weisen in Kuppen-
heim noch Potenziale auf, so dass durch die Ausweisung des Gebietes voraus-
sichtlich kein weiterer Bedarf an derartigen Einrichtungen entsteht.

Der Gemeinderat der Stadt Kuppenheim hat am 25.07.2005 beschlossen, fiir das
genannte Plangebiet das Bebauungsplanverfahren "Pfaffenacker" neu aufzu-
nehmen.

4. Entwicklung aus dem Fldachennutzungsplan

Das Gebiet ist im rechtskraftigen Flichennutzungsplan 2015 des Nachbar-
schaftsverbandes Bischweier-Kuppenheim (FNP) als ErschlieRungsflache fiir
Wohnen ausgewiesen. Der Bebauungsplan
wird daher aus dem FNP heraus entwickel.

3. Beschreibung des Bestandes

Das Gebiet liegt am siidwestlichen Rand des
Stadtgebietes von Kuppenheim am Rande -
zur Gemarkung Niederblhl, einem Stadtteil
von Rastatt und wird Uberwiegend als Griin-
land und Obstwiesen genutzt. Das Geldnde | @,
ist sehr flach geneigt und weist geringe H6- |

henunterschiede auf.

Die Grenze des Gebietes nach Siiden und . 4
nach Westen bildet die Gemarkungsgrenze
zu Niederbihl, das zur Stadt Rastatt gehort. JEAN \ 1 @
Nach Osten hin bildet die Bebauung entlang PO N =
der Heinrich-Geiler-Strae und im stlidéstlichen Teil der stadtische Friedhof die
Abgrenzung. Nach Norden hin wird das Gebiet durch die Bebauung an der Er-
win-Roos-Stralle und der Rheinstralle begrenzt.

Begriindung Pfaffenacker_Satzungsbeschluss.doc
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Bei der angrenzenden, bestehenden Bebauung handelt es sich zum einen im
Osten um ein- bis zweigeschossige Wohnbebauung und im Norden an der Er-
win-Roos-Strale um Mehrfamilienhduser und weiter in Richtung Favoritestraiie
um Einfamilienhduser mit gréReren Garten. Am Ende an der Favoritestrake be-
findet sich ein ehemaliger gewerblicher Betrieb, dessen Geb&ude heute als Gale-
rie genutzt werden.

Im Siden an der Friedrichstrale wird noch ein Bereich einbezogen, dessen Be-
bauung heute zum einen als Fahrradgeschéaft und zum andern als Stitzpunkt der
Johanniter-Ortsgruppe genutzt wird. AuRerdem befinden sich dort Parkplatze fir
den auf der anderen StraRenseite gelegenen Friedhof.

Der aufgrund der bestehenden Bebauung stdlich der RheinstraRe, westlich der
Ring, bzw. Heinrich- Geiler- Stralke sowie westlich der FriedrichstralRe entstan-
dene Einschnitt in den Verlauf des Stadtrandes, kann durch das Plangebiet ge-
schlossen und eine Arrondierung des Bestandes erreicht werden.

Unmittelbar angrenzend nach Siiden und Westen erstrecken sich ein FFH- und
ein Landschaftsschutzgebiet, die in der Planung des Baugebietes besondere
Malnahmen erforderlich machen.

4. Innere ErschlieBung und Anbindung an das &rtliche Straennetz

Anbindung an das értliche StraRennetz

Zweirichtungsverkehr

- A h Einbahnverkehr

Abb. 2

Das Gebiet wird an insgesamt sieben Punkten, die in der Abb. 2 dargestelit sind,
an das vorhandene Strallennetz angebunden, wobei dies teilweise nur im Ein-
bahnverkehr geschieht. Beginnend im Stiden erfolgt die Anbindung an die Fried-
richstrale, der Landesstralle L 67 aus Richtung Haueneberstein. Hier wird im
Zusammenhang mit der bestehenden Bebauung und vor allem mit dem gegenli-
berliegenden Friedhof die Landesstrafie verschwenkt und fir die Besucher des
Friedhofs eine bessere und sicherere Parkmdglichkeit geschaffen, ohne dass sie
die Friedrichstrafle iiberqueren miissen. Aufierdem wird dadurch eine erhebliche
Verkehrsberuhigung geschaffen. Fiir Anlasse mit héherem Besucheraufkommen

Begriindung Pfaffenacker_Satzungsbeschluss.doc
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(z.B. Beerdigungen) werden sidlich der FriedrichsstralRe L67 weiter Parkplatze
geschaffen.

Die nachste Anbindung erfolgt nur als Einbahnstrale an die Heinrich-Geiler-
Stralie, da diese in dem Bereich ebenfalls als EinbahnstraRe genutzt wird.

Danach folgen die beiden Anschlisse an die jetzt im Gegenverkehr befahrene
Heinrich-Geiler-Strake gegentber der Kolping- und der Bernhardusstrale. Die
Anbindung an der Kolpingstrale ist eine der Hauptanbindungen, da die Kolping-
stralle direkt weiter auf die FriedrichstraBe (L 67) flhrt.

nes Stadtkreisels mit einem Durchmesser von 20 m. Es handelt sich hier um die
der Innenstadt am nachsten gelegene Anbindung und soll als attraktive Verbin-
dung dienen. '

Die Anbindung an die Rheinstraie (L 77) erfolgt mit jeweils einer EinbahnstraRe
und zwar (iber die Erwin-Roos-Strafke in das Gebiet und Uber die Favoritestrale

Teils der Favoritestrafie wird derart gestaltet, dass der Charakter der StraRe und
die historische Sichtachse als Blickbeziehung zum Schloss Favorite nicht gestort
werden.

Innere Erschlieﬂung

Die innere Erschlieung weist keine ausdrickliche Haupterschlief&ungsstraf&e
aus, sondern bildet ein Netz von WohnstralRen mit Uberwiegend multifunktionalen
Fléachen. Nur einige wichtige Fuf&wegverbindungen sind durch parallel zur Strafe

Das gesamte Strafennetz wird als Verkehrsflache besonderer Zweckbestim-
mung ausgewiesen. Damit werden dje offentlichen Verkehrsflachen in ihrer Ge-
samtheit dargestellt ohne bereits detaillierte Ausgestaltungen festzusetzen. Dies
ermoglicht der Stadt Kuppenheim flexibel in der spateren Ausﬁjhrungsplanung
auf Anderungen hinsichtlich GrundstUcksgestaltung und Einteilung zu reagieren.

Teilweise werden Bereiche nur mit StichstraRen erschlossen, wobej die kurzen

Begriindung Pfaﬁenacker__Satzungsbeschiuss.doc



Stadt Kuppenheim 5
Wohngebiet ,Pfaffenacker"

Im Stiden des Gebietes befindet sich der léngste Stich, der in einem Platz endet
und der auch mit Parkierungsmaéglichkeiten versehen ist. Hier kann das Mdillfahr-
zeug ohne RickstoRen wenden.

Die Straflenbreite betrdgt durchweg mindestens 5.6m. Im offentlichen Verkehrs-
raum werden zusétzlich dffentliche Parkplatze vorgesehen. Diese Parkstreifen
mit Baumbeeten und Zufahrtsbereichen dienen gleichzeitig als zusétzliche Ver-
kehrsberuhigung.

Der bestehende FuRweg (Pfaffenackerweg) von der Ringstrale in Richtung
Schloss Favorite, der fiir die Bevélkerung eine wichtige Verbindung zum siidlich
angrenzenden Naherholungsgebiet darstellt, wird als groRzlgige Griinzasur
durch den Pfaffenacker erhalten. Die Nord- Siid- Verbindung des FuBwegenet-
zes wird durch teilweise parallel und teilweise separat geflihrte FuRwegeverbin-
dungen geschaffen.

Die FuRwegeverbindung {ber die Favoritestrale wird erhalten und durch Uber-
querungshilfen (Mittelinseln) sicherer und attraktiver (aullerhalb des Plangebie-
tes) Uber die RheinstraRe L77 gefiihrt. Zusétzlich wird die an der Favoritestralle
ankommende FuR- und Radwegeachse mit der Griinzasur und des zu erhalten- '
den Fullwegs verbunden.

Bestehende Gehwege an den Anbindungspunkten des Plangebietes werden an
geeigneten Stellen in das Plangebiet gefiihrt und gehen von dort in die Mischver-
kehrsflache Uber.

Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung - innere ErschlieRung und Anbindung an den Bestand

Das Gebiet wird an das értlich vorhandene Wasserversorgungsnetz angeschlos-
sen. Um eine optimale Wasserzirkulation im gesamten Wassernetz zu gewahr-
leisten, sind folgende Anschliisse (Ringverbindungen) an das vorhandene Netz
vorgesehen:

o FriedrichstralRe (am Friedhof)

° Kolpingstralie

° Bernhardusstralle

° Erwin-Ross-Strale

° Kreuzung RheinstralRe/Favoritestrale

Entwéisserung

Das Neubaugebiet ,Pfaffenacker* soll im Trennsystem entwassert werden, d.h.
Regenwasser gelangt zum Vorfluter (Gewerbekanal), Schmutzwasser (ber die
bestehenden Schmutzwasserleitungen zur Kldranlage. Der Anschluss fiir die
Schmutzwasserkanalisation ist am Schacht K340882043 (Kreuzung Rheinstra-
Be/FavoritestraBe) vorgesehen. Der vom Landratsamt gepriifte hydraulische
Nachweis der Schmutzwasserableitung zur Verbandskldranlage Rastatt liegt vor.

Begrindung Pfaffenacker_Satzungsbeschiuss.doc
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Schmutzwasser

Nach intensiver Variantendiskussion wurde fiir die Schmutzwasserableitung die
Druckentwasserung gewahlt Ein Druckentwasserungsnetz besteht aus dem Lei-
tungsnetz (Sammeldruckrohrleitung), der einzelnen Pumpstationen und Druck-
luftsplilstationen. Diese Art der Entwésserung garantiert den Bauherren Entwés-
serung der Untergeschosse bei voller Ruckstausicherheit und reduziert zum
Grofteil den Fremdwasseranfall. Der Querschnitt des &ffentlichen SW-Kanals
(Sammeldruckrohrleitung) wird maximal 80 - 100 mm betragen. Die Tiefe des
Druckentwasserungsnetzes - ca. 1,2 m (frostsicher) reduziert das Volumen der
Erdarbeiten und die Baukosten. Die Pumpwerke (eines pro Grundsttick) werden
durch die Bauherren geplant, gebaut und gewartet.

Regenwasser

Als Vorflut fiir das Baugebiet gilt der bestehende Regenwasserkanal DN 900 mm
(Schacht K 340881105 Kreuzung Rheinstrale / Favoritestralle). Um die gesetzli-
che Verpflichtung zur naturnahen Regenwasserbewirtschaftung einzuhalten und
gleichzeitig das Abflussvermégen des Regenkanals ,Zellerwiesen - Gewerbeka-
nal nicht zu Gberschreiten sind im Baugebiet MaRnahmen zur Rickhaltung und
Versickerung des Niederschlagswassers vorgesehen.

Im Randbereich des Neubaugebietes wird ein naturnah gestaltetes Riickhalte-
system -bestehend aus {iberdimensionierten Grében und Rickhaltebecken - an-
gelegt, um den Abfluss aus dem Gebiet zu puffern. Im westlichen Teil des Gebie-
tes (dort wo der Flurabstand zu den wasserdurchlassigen Schichten am gerings-
tenistund ca. 1,6 m betragt) wird zusatzlich die Versickerung des Oberflachen-
wassers vorgenommen.

Es werden keine weiteren Bauwerke (z.B. in Form von individuellen Zisternen)
zur Rickhaltung des Oberflachenwassers geplant.

6. Stadtebauliches Konzept
Stadtebau:

Das Plangebiet bildet in seiner Grofie und Ausrichtung einen Abschluss der bau-
lichen Entwicklung der Stadt Kuppenheim. Dariiber hinaus ist auf Grund der be-
stehenden Schutzgebietsauswefsungen auch keine weitere Entwicklung méglich.
Der hier entstehende Stadtrand ist allerdings so ausgeformt, dass ein sensibler
und riicksichtvoller Ubergang in die Landschaft geschaffen wird.

Die Gebaude sind Uberwiegend nach Siiden oder Siidwesten ausgerichtet, um
eine optimale solarenergetische Bebauung zu erméglichen. Durch das Erschlie-
Bungssystem wird das Gebiet in Uberschaubare Einheiten (Nachbarschaften)
gegliedert.

Gebdudetypologie:

Das Plangebiet ist (iberwiegend mit Einzel- und Doppelhdusern tberplant. Am
stdlichen Quartierseingang (Bereich Friedhof, Anbindung FriedrichstraRe L67)
ist eine Reihenhauszeile als Abschluss des Gebietes zur FriedrichstraRe L67 ge-
plant, wobei die Parkierung fiir die Reihenhauszeile in den Larmschutzwall integ-
riert und Uber eine Privatstraite erschlossen wird.

Auf der im Flachennutzungsplan als Kindergartenareal vorgesehenen Flache im
nordostlichen Planungsbereich ist moderat verdichteter Stadtebau vorgesehen.

Begriindung Pfaffenacker_Satzungsbeschluss.doc



Stadt Kuppenheim s
Wohngebiet ,Pfaffenacker”

In diesem ,Stadtle in der Stadt” ist Mehrgenerationenwohnen in moderaten Ge-
schosswohnungs- und Mehrfamiliengebauden vorgesehen. Das Gebiet ist als
autofreies Wohnquartier (lediglich Anlieferung moglich) mit halb6ffentlichem, ge-
meinschaftlichem Wohnhof geplant. Die Parkierung erfolgt in einer zentralen
Tiefgarage unter dem Quartier. Das Quartier ist an die Grlnzésur angegliedert,
wodurch die fuBlaufige Erreichbarkeit und die Vernetzung mit dem Ubrigen Ge-
biet sowie dem FuRwegenetz gewihrleistet sind.

Soziale Einrichtungen (Kindergarten)

Die Stadt Kuppenheim ist seit Jahren bemiht, auf den Bedarf in der Kinder-
betreuung einzugehen und ihn differenziert abzudecken. Im Ergebnis ist eine
Vielzahl und eine Vielfalt an Tragern entstanden, die unterschiedliche Formen
der Kinderbetreuung in Kuppenheim und Oberndorf anbieten. Um dies auch in
Zukunft gewéhrleisten zu kénnen, soll im Bereich ~Stadtle in der Stadt* zur De-
ckung eines zukiinftig entstehenden Bedarfes bzw. zur Standortsicherung die
Mdglichkeit bestehen, einen Kindergarten zu integrieren. Um wirtschaftlichen
Gesichtpunkten auch in Zukunft gerecht werden zu konnen, soll der Kindergarten
fur bis zu 3 Gruppen ausgelegt werden.

7. Bauliche Nutzung

Das Gebiet wird teilweise als reines Wohngebiet (WR) und am Rand zum Ort hin
als allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Lediglich ein kleiner Bereich mit
bestehendem Wohnhaus an der Friedrichstraiie sowie der sdliche Teil mit be-
stehenden gewerblichen Gebauden werden als Mischgebiet (MI) ausgewiesen.

Mit der Unterteilung in die Bereiche WR' und WR? sowie WA! und WAZ werden
die Bereiche mit den unterschiedlichen Gebiudehdhen dargestellt. Im WR" sind
eine Traufhdhe (TH) von 4,0m und eine Firsthéhe (FH) von 7.5m vorgesehen, im
WR? und WA eine TH von 5.0m und eine FH von 9.0m. Im WA? sind eine TH
von 7.0m und eine FH von 9.5m ausgewiesen.

Im MI erfolgt eine Unterteilung in der Weise, dass der Teil zur Friedrichstrafe
hin mit einer TH von 7,2m und einer FH von 9.2m festgesetzt ist und der hintere
Teil mit einer TH von 4.0m und einer FH von 6.0m. Die Ermittlung der Bezugsho-
he erfolgt hier zwingend an der FriedrichstraRe, da die Hohenfestsetzungen im
Zusammenhang mit der bestehenden Bebauung von hier aus getroffen wurden.

Die festgesetzten First- und Traufhéhen, die die Erscheinung des Gebaudes in
der Landschaft beschreiben, beziehen sich auf eine zu ermittelnde Bezugshohe
(BH), gemessen in der Mitte der Grundstickslange an der éffentlichen Verkehrs-
flache (im Mischgebiet (MI) ist die Friedrichstrae maligebend). Mit der Erdge-
schossfuBbodenhdhe (EFH) darf von der Bezugshéhe um 0,8 m nach oben und
0,5 m nach unten abgewichen werden, sofern die max. festgesetzte Gebiude-
héhe nicht Gberschritten wird.

Die angegebenen Héhen sind als Maximalwerte vorgesehen. Lediglich dort, wo
Flachdacher ebenfalls zugelassen sind (Bereiche im WA? und M), gilt die festge-
setzte Traufhdhe (THmax) und nicht die angegebene Firsthéhe (FHmax) als ma-
ximale Geb&udehdhe. Diese Festsetzungen stellen im Zusammenhang mit der
festgesetzten Ermittlung der Bezugshohe das Erscheinungsbild der Gebaude in
der Landschaft dar.

Begriindung Pfaffenacker_Satzungsbeschiuss.doc
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Zur weiteren Bestimmung der Kubatur und GréRe der Gebdude werden auler
der Ausweisung von Baustreifen als {iberbaubare Grundstiicksflache eine Grund-
flachenzahl von 0,4 sowie eine minimale Dachneigung von 30° im WR' und 20°
im WR?, WA' und WA? festgesetzt. Die Stellung der Gebsude wird durch die Ein-
tragung einer Hauptgebauderichtung festgelegt, wobei im Inneren des Gebietes
im Allgemeinen eine wahlweise, also rechtwinklig zueinander gelegte Hauptge-
bauderichtung vorgesehen ist. Lediglich im Randbereich wird aus stidtebauli-
chen Grlinden eine Hauptgeb&uderichtung in nur eine Richtung festgesetzt.

Garagen und Carports sind im WR', WR? und WA’ (iberall auf dem Grundstiick
unter Einhaltung der Bestimmungen der Landesbauordnung (LBO) zulassig, wo-
bei lediglich der Abstand zu den é&ffentlichen Verkehrsflichen bestimmt ist. Im
WA? sind allerdings die hier zusatzlich erlaubten Tiefgaragen nur auf den (iber-
baubaren und den dafir festgesetzten Flachen zuldssig. Hierfiir werden entspre-
chende Festsetzungen hinsichtlich des Abstands zu den 6ffentlichen Flachen
und Zufahrten getroffen.

Um den ruhenden Verkehr méglichst auf die privaten Grundstiicke zu ziehen und
um damit die 6ffentlichen Flachen zu entlasten, wird die in der LBO verankerte
Stellplatzverpflichtung (1 Stellplatz je Wohnung) erhéht. Aber nicht generell auf
1,5 oder 2, sondern stufenweise auf die Wohungsgrofe bezogen erhoht. Dies
bedeutet, dass z.B. ein Einfamilienhaus mit einer bis 50m? groken Einliegerwoh-
nung nicht die Stellplatzzahl flr ein Zweifamilienhaus errichten muss.

Um Auswichse zu vermeiden und den Vorgaben des Regionalplanes gerecht zu
werden, wird eine Regelung getroffen, die die Anzahl der Wohneinheiten abhan-
gig von der GroRe der Baugrundstiicke und unterschiedlich in den beiden WA-
und den beiden WR-Bereichen begrenzt.

Umweltschiitzende Belange (§ 1a BauGB)

Angaben zum Verfahren

Die Umweltprifung ist eine in das Bebauungsplanverfahren integrierte Priifung
der umweltrelevanten Auswirkungen der Planung. Diese Auswirkungen sind in
einer Zusammenstellung - dem Umweltbericht - zu erfassen, der Offentlichkeit
einschlieBlich den Trégern Offentlicher Belange zur Stellungnahme zu unterbrei-
ten und zu bewerten. In der Bauleitplanung erfolgt die Beriicksichtigung der so
gewonnenen Erkenntnisse im Rahmen der planerischen Abwéagung.

Gemall dem Baugesetzbuch und dem Bundesnaturschutzgesetz sind die Aspek-
te von Natur und Landschaft in der Eingriffsregelung zu berlcksichtigen und zu
bewerten. Als Schutzgiiter gelten Boden, Wasser, Klima, Flora und Fauna sowie
Landschaftsbild und Erholung. Dariiber hinaus sind beim Umweltbericht die
Schutzglter Mensch sowie Kultur und Sachgiiter mit zu betrachten und in der
Eingriffs-/ Ausgleichsbilanz darzustellen.

Das Ergebnis des Umweltberichtes wird in die Begrlindung und in die textlichen
Festsetzungen des Bebauungsplanes aufgenommen und somit planungsrecht-
lich abgesichert.

Am 15. September 2005 fand der Scopingtermin zur Beteiligung beriihrter Be-
horden, Kommunen und Sachverstandiger statt. Hier wurde der erforderliche

Begrindung Pfaffenacker_Satzungsbeschluss.doc
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Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung festgelegt. Der Aktenvermerk
zum Scopingtermin ist Bestandteil des Verfahrens.

Im weiteren Verlauf des Verfahrens fanden verschiedene Abstimmungen mit den
zustandigen Sachbearbeitern im LRA statt (u.a. Bestandsanalyse, Bilanzierung
und Ausgleichsmalnahmen).

Bestands- und Konfliktanalyse
Flachen mit Schutzfunktion

Der Untersuchungsraum liegt
am sldwestlichen Rand der
Stadt Kuppenheim. Er wird von
zwei Seiten durch bestehende
Bebauung begrenzt, nach Wes-
ten hin (Gemarkungsgrenze)
offnet er sich zur freien Land-
schaft. Der Naturraum ist dem
~Oberrheinischen Tiefland* zu-
geordnet.

% N
§ 32-Biotope

Qualie Landtatssmt Restact

IR er
4 Lo g R

Als Flache mit Schutzfunktion
grenzen das Landschafts-
schutzgebiet, das FFH-Gebiet
und der Naturpark Schwarzwald
o s mnzeret | Mitte-Nord an den Planungs-

BN — raum.

Abb.: angrenzendes Landschaftsschutzgebiet mit § 32 Biotopen (ehemals § 24a)

Konsolidierungsverfahren

Der Untersuchungsraum grenzt an ein FFH-Gebiet (Nr. 7214-342 / Bruch bei
Bih! und Baden-Baden) mit dem Lebensraumtyp ,Magere Flachland-
Méhwiesen”. Das geplante Baugebiet liegt auerhalb der FFH-
Gebietsabgrenzung 2005. In der Studie des ILN (10/2004) wurde der Lebens-
raumtyp ,Magere Flachland-Mahwiese® lediglich im Umfang von rund 0,8 ha
festgestellt. Zudem konnte der Wiesenknopf—Ameisen-Bléuling nur mit 5 Exemp-
laren nachgewiesen werden. Im Rahmen des Konsolidierungsverfahrens wurde
die Abgrenzung entsprechend angepasst. Fir das potentielle FFH-Gebiet wur-
den Kohérenzflachen nachgewiesen.

FFH-Vorprifung

Vom Biiro ILN, Biihl, wurde in einer FFH-Vorpriifung die Erheblichkeit des Vor-
habens auf das benachbarte FFH-Gebiet erarbeitet. Als Ergebnis des hydrogeo-
logischen Gutachtens lasst sich festhalten, dass der Grundwasserspiegel zwi-
schen 8 und 11 m unter Gelande liegt und somit keinerlei Einfluss auf die Boden-
feuchte im FF H-Gebiet hat. Der dort herrschende wechselfeuchte Charakter der
Wiesenlandschaft wird somit nicht vom Grundwasserstand beeinflusst. Die zu-
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oberst anstehenden bindigen Deckschichten weisen nur eine geringe Sickerfa-
higkeit auf. Bei starkeren Niederschldgen kann das anfallende Wasser nicht voll-
standig versickern und es kommt zu Staunéssebildungen. Hinzu kommen (je
nach Witterung) aus den Ostlichen Hangbereichen der Vorbergzone zutretende
Wassermengen, die im Bereich der vorhandenen Wasserldufe in die Feuchtwie-
sen gelangen. Der geplante Graben entlang der Gemarkungsgrenze wird mit 1,5-
2 m Tiefe keinen Entzug von Grundwasser (8 m Tiefe) nach sich ziehen. Um ne-
gative Auswirkungen auf das FFH-Gebiet durch Bebauung zu vermeiden, ist es
aus hydrogeologischer Sicht notwendig, die oben beschrieben Verhiltnisse mog-
lichst wenig zu d&ndern und u.a. mind. 5 m Abstand zwischen dem geplanten
Graben und dem FFH-Gebiet einzuhalten.

Als Ergebnis der FFH-Vorpriifung hélt das ILN fest, dass die Priifung vorhande-
ner Daten, gutachterlicher Stellungnahmen sowie die Abschitzung der Projekt-
und Summationswirkungen zum Ergebnis hat, dass erhebliche Beeintrachtigun-
gen von Lebensraumtypen des Anhangs | sowie Arten des Anhangs Il der FFH-
Richtlinie im FFH-Gebiet 7214-342 durch das geplante Vorhaben Wohngebiet
.Pfaffenacker” aufgrund der Nicht-Inanspruchnahme von Lebensraumtypen des
Anhangs | und Lebensstatten von Arten nach Anhang Il sowie bei Beriicksichti-
gung granordnerischer Festsetzungen zur Erhaltung der derzeitigen Standortbe-
dingungen im FFH-Gebiet mit hoher Wahrscheinlichkeit auszuschlieRen sind.
Daher ist flr dieses Vorhaben keine FFH-Vertraglichkeitspriifung durchzufiihren.

Dagegen kénnen Beeintrachtigungen von Fledermausarten, der Haselmaus und
der Zauneidechse als Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie durch das ge-
plante Vorhaben Wohnbebauung aufgrund der Fldcheninanspruchnahme auRer-
halb des FFH-Gebietes siidlich von Kuppenheim nicht mit Sicherheit ausge-
schlossen werden. Daher ist fir dieses Vorhaben bezogen auf die genannten Ar-
ten eine artenschutzrechtliche Priifung im Rahmen des Bebauungsplanverfah-
rens durchzufiihren.

Arten und Lebensgemeinschaften

Die Wertigkeit des geplanten Baugebiets wird durch ein kleinrdumiges Nut-
zungsmosaik aus Wiesen, Streuobst, Kleingarten und Brachflachen gepragt. Ne-
ben einem reichen Bestand an Streuobstb&umen aller Altersgruppen sind im
Gebiet auch einige alte Eichen zu finden. Der Untersuchungsraum ist Teil eines
weiterreichenden Griingtirtels.

Bei den Wiesentypen finden sich im Baugebiet zudem Fettwiesen mittlerer
Standorte. Diese sind eher artenarm und grasreich. Die angrenzenden Glattha-
ferwiesen werden als wechselfeucht eingestuft. Folgende Tierarten werden un-
tersucht: Végel, Flederméuse, Bilche (incl. Haselmaus), Feuerfalter sowie die
Zauneidechse. Die Begutachtung der jungen bis mittel alten Eichen ergab keine
Nachweise des Heldbocks. Ebenso konnten keine Bilche nachgewiesen werden.

Bei den Fledermauserhebungen wurden im engeren Untersuchungsraum 6 Fle-
dermausarten nachgewiesenen (Bartfledermaus, Breitfligelfledermaus, Langohr,
Grolder Abendsegler, Grofles Mausohr und Zwergfledermaus, allesamt Rote-
Liste oder FFH-Arten). Fledermausquartiere wurden bisher im Baugebiet keine
festgestellt. Der Untersuchungsraum fungiert als Jagdraum, wobei sich einer im
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Baugebiet und drei auRerhalb befinden. Flugrouten/ Funktionsbeziehungen wer-
den beim Schloss Favorite und entlang der FavoritstraRe gesehen. Der Pla-
nungsraum wird einer mittleren Bedeutung zugeordnet. Um den Stellenwert des
Untersuchungsraumes fiir die umliegenden Flachen bestimmen zu kénnen wur-
de in Ricksprache mit dem Regierungsprasidium und dem Landratsamt der Un-
tersuchungsraum auf einen 1,5 km grofen Radius erweitert. Der Planungsraum
ist Teil eines groReren und funktional miteinander in Verbindung stehenden
Landschaftsausschnittes. Dem Park im Schloss Favorite kommt mit seinem alten
Baumbestand, den Gewéssern und Wiesen eine besondere Bedeutung fiir Fle-
derm3use zu. Das Plangebiet stellt damit einen fiir Flederm&duse wichtigen, je-
doch nur kleinen Teil eines sehr viel groRReren Lebensraumkomplexes dar. Im
Umfeld des Plangebietes gibt es eine Vielzahl von Lebenraumteilen, die sehr in-
tensiv von verschiedenen Fledermausarten in sehr hoher Individuendichte ge-
nutzt werden. Auch bei einer Erschlielung des Baugebietes kénnen verschiede-
ne Fledermausarten weiterhin das Plangebiet nutzen. Das zeigen die Fleder-
mausvorkommen in der bereits bestehenden Bestandsbebauung. Einzelne Indi-
viduen, z.B. des Groflen Mausohres, die bisher "Pfaffenacker" genutzt haben,
werden zukiinftig sehr wahrscheinlich das geplante Wohngebiet nicht mehr nut-
zen konnen. Fur die Populationen dieser Arten stellt dies keine Gefahrdung dar.
Die Individuen werden sich umorientieren kdnnen, da jedes Individuum mehrere
alternative Jagdareale nutzt. Der Verlust an Jagdflache sollte durch Flachenop-
timierungen, wie sie das Kompensationskonzept (extensive Wiesennutzung, Er-
halt alter Obstbesténde, Neubewirtschaftung aufgegebener Streuobstwiesen)
vorsieht, aufgefangen werden.

Als Ergebnis beim Vogelgutachten konnten 57 Arten nachgewiesen werden.
Wertgebende Brutvégel sind hierbei Gartenrotschwanz, Dorngrasmiicke (beide
RL3) und Griinspecht (RL5). Die Anhang | - Arten Grauspecht (RL5) und Mittel-
specht (RL2) sind Nahrungsgaste im Gebiet. Hinzu kommt der Neuntéter, er ist
eine nach Anhang | der Vogelschutzrichtlinie geschitzte Art. Aufgrund der Vor-
kommen und dem Vorhandensein geeigneter Lebensrdume in der Umgebung
sind keine populationsékologische Folgen durch das Bauvorhaben zu erwarten.
Zauneidechse und die Falterarten sind durch das Vorhandensein von Lebens-
raumen in der Umgebung und bei Durchfiihrung geeigneter Ausgleichsmafinah-
men in ihrem Bestand ebenfalls nicht gefahrdet. Ziel ist es deshalb beim Thema
Tierbkologie insgesamt artspezifische Ausgleichs- und ErsatzmafRnahmen zu
finden.

Mensch, Landschaftsbild und Erholung

Die Vielfalt des Nutzungsmosaiks spiegelt sich auch bei den Themen Mensch/
Landschaftsbild und Erholung wieder. Der Planungsraum dient momentan der
Ortsrandeingriinung und ist Teil eines nahezu durchgangigen Griinglirtels von
Ebersteinburg bis an die Murg. Der Planungsraum selbst ist durch den Pfaffen-
ackerweg gut erlebbar. Hervorzuheben sind zudem der angrenzende Spazier-
weg zum Schloss Favorite (Kulturdenkmal mit Landschaftspark) und die Blickbe-
ziehungen auf die Vorbergzone. Vereinzelt finden sich alte Baumbestande (vor-
rangig Eichen und Birnb&ume). Die N&he zum Schloss und die barocke Wege-
achse der Favoritestrale erfordern einen sensibilisierten Stadtebau. Der Pfaf-
fenackerweg wird in den stadtebaulichen Entwurf integriert. Das auRerhalb des
Geltungsbereichs liegende Gebaude Rheinstrafie 19 ist laut Denkmalschutzbe-
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horde in der Liste der Kulturdenkmale verzeichnet. Eine Larmuntersuchung G-

berprifte die Belastungen durch das zu erwartende Verkehrsaufkommens (de-
taillierte Aussagen sind in der Begriindung unter Gutachten aufgefihrt).

Boden und Wasser

Insgesamt kann das ErschlieRungsgebiet hinsichtlich der Leistungsfahigkeit der
Boden entsprechend dem Orientierungsrahmen im LfU-Heft 31 als ein bedeu-
tender Standort eingestuft werden. Hervorzuheben ist u.a. die Funktion als
Standort fir Kulturpflanzen. Das Gebiet wird vorwiegend landwirtschaftlich und
gartenbaulich genutzt, wobei die intensive Nutzung, die auf den teilweise als Vor-
rangflache ausgewiesenen Béden méglich ware, immer mehr zugunsten extensi-
verer Nutzungsformen zurlickgetreten ist. Manche Flichen sind schon komplett
aus der Nutzung gefallen, andere weisen Defizite in der Pflege auf.

Der Planungsraum dient nicht als Wasserschutzgebiet, er liegt jedoch laut Regi-
onalplan in einem Uberschwemmungsgefihrdeten Bereich bei Katastrophen- ‘;
hochwassern. Das Grundwasser zirkuliert in 8 — 11 m Tiefe in den quartaren Tal-
kiesen. Es liegen keine gespannten Grundwasserverhiltnisse vor. Die zuoberst
anstehenden bindigen Deckschichten sind aufgrund ihrer ausgepragten Neigung
zur Staunédsse und den entsprechend geringen Durchlassigkeiten fiir eine Versi-
ckerung nicht geeignet. Es handelt sich um schwach tonige bis stark tonige
Schluffbéden. Die Durchléssigkeit dieser Béden liegt in der GréRenordnung von
kf =10-7 bis 10-8 m/s. Die hierunter folgenden nichtbindigen, sandigen Talkiese
sind jedoch fiir eine Versickerung des anfallenden Oberflichenwassers gut ge-
eignet.

Klima

Die Topographie ist schwach geneigt, der Landschaftsraum fungiert als Freiland-

klimatop und dient Luftaustauschprozessen. Der Untersuchungsraum besitzt hin-

sichtlich des bodennahen Ventilationsgeschehens eine hohe Wertigkeit. Die Wie-
sen/Streuobstwiesen und Ackerflachen fungieren zudem als siedlungsnahe Kalt- 55'
luftproduktionsfidchen. Die lokal entstehende Kaltluft neigt jedoch zu Stagnation. =¥
Nur bei vorherrschenden Héhenwinden aus siidlichen bis stdwestlichen Rich-

tungen wird die értlich entstehende bodennahe Kaltluft in Richtung Kuppenheim

verfrachtet. Das Planungsgebiet und dessen Umfeld werden vom Klimagutachter

derzeit einer mittleren Wertigkeit zugeordnet. Erfolgt im Planungsgebiet ,Pfaffen-

acker” eine Wohnbebauung, so wird das Planungsumfeld hinsichtlich seiner kii-

matischen Ausgleichsfunktion nur in geringem Umfang geschwécht. Zwar kommt

es zu einem Verlust kaltluftproduzierender Flachen und zu einer Erhéhung der
Oberflachenrauigkeit (Barrierefunktion). Die klimatischen Folgeerscheinungen

bleiben innerhalb der bestehenden Bebauung jedoch eng begrenzt. Auch der

Anstieg der Kfz-bedingten Immissionen durch den zusatzlichen Verkehr wird zu

keiner nachhaltigen Beeintréchtigung der lufthygienischen Qualitat fihren. Alle

relevanten Grenzwerte, so das Klimagutachten, werden sicher eingehalten.
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Vorbelastungen

An Vorbelastungen werden die Emissionen der Landestrallen sowie Altlast-
standorte gewertet. Der Altlastenverdacht auf zwei Flachen konnte laut Land-
ratsamt ausgeraumt werden. Hier sind keine weiteren Untersuchungen erforder-
lich.

Fazit

Insgesamt Idsst sich festhalten, dass der Naturraum aufgrund seiner Eignung
und Vielfalt eine mittlere bis hohe Empfindlichkeit gegenuber Veranderungen auf-
weist. Die geplante Bebauung sieht eine Nutzung als allgemeines Wohngebiet
vor. Die gréfiten Eingriffe (9,97 Oko-ha) sind beim Schutzgut Arten und Lebens-
gemeinschaften zu erwarten. Durch die BaumaRnahme ist mit einer Veranderung
und Beseitigung von Lebensraumen und Vegetationsstrukturen zu rechnen. E-
benfalls erhebliche Beeintrachtigungen sind bei den Schutzgltern Mensch/
Landschaftsbild/ Erholung sowie Boden/ Kultur- und Sachgliter zu erwarten. Ge-
ringere Beeintrachtigungen sind bei den Schutzgiitern Wasser und Klima/ Luft zy
verzeichnen.

Eingriffsrj Ausgleichsbedarf
10+

A=)

Kultur-/ | Wasser ng:/ La-bid/ | und

Sachgtit Erholung | Biotope
Iaﬁngriff 8,98 5,9 59 8,91 9,97
F Ausgleich innerhalb 0,5 0 0 0,05 0,62
Bl Ausgleich ausserhalb | 8,48 0 59 8,86 9,35

Durch den hdchsten Eingriff bestimmt das Schutzgut Arten und Lebensgemein-
schaften den Ausgleichsbedarf.

Vermeidungs- und MinimierungsmafRnahmen

Die Bodenversiegelung ist auf das unbedingt notwendige Maf zu begrenzen. Zu
Beginn der MaRnahme ist der Oberboden abzuschieben und in profilierten, ge-
glatteten Mieten getrennt zu lagern. Fir die zu erwartenden Erdmassen wird
empfohlen, im Sinne eines Verwertungskonzepts frihzeitig der Materialeignung
entsprechend Verwertungsméglichkeiten zu finden.

Begriindung Pfaffenacker_Satzungsbeschluss.doc




Stadt Kuppenheim 14
Wohngebiet ,Pfaffenacker

Der Eingriff ins Schutzgut Boden ist durch flachensparendes Bauen, einer Wie-
derverwendung des Aushubs im Gebiet sowie durch die Verwendung wasser-
durchlassiger Belége weiter zu reduzieren. Verdichtungen sind auf das unbedingt
notwendige MalR (Baufeld) zu reduzieren. MaRnahmen, die das Grundwasser be-
rihren kénnen, sind rechtzeitig beim LRA anzuzeigen. Eine dauerhafte Grund-
wasserabsenkung ist nicht zuléssig.

Durch Pflanzgebote auf &ffentlicher und privater Flache wird eine gute Durchgrii-
nung erreicht. Zudem wird eine lokaltypische Ortsrandeingriinung hin zur freien
Landschaft aufgebaut. Die Flache zwischen der Markungs- und Baugebietsgren-
ze dient als Pufferzone zum FFH-Gebiet. Entsprechend wird in diesem Bereich
ein 15 — 25 m breiter Griinstreifen ausgewiesen und als Maflnahme zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft planungsrecht-
lich gesichert.

Der Pufferstreifen zum FFH-Gebiet wird zudem auf die artspezifischen Belange
der betroffenen Falter und der Zauneidechse hin optimiert. In Abstimmung mit
den Tiergutachtern besteht hierbei kein weiterer Ausgleichsbedarf.

Der Erhalt von Héhlenbidumen in diesem Bereich wirkt sich zudem positiv auf die
Minimierung der Eingriffe bei Végeln und Fledermausen aus. Rodungsarbeiten
sind auerhalb der Brutzeit (Nov. — Feb.) durchzufiihren.

Die Einbindung in die Landschaft erfolgt Uber gestaffelte Gebaudehdhen sowie
einem Pflanzstreifen, der in den Pufferstreifen zum FFH-Gebiet Ubergeht. Der
Pfaffenackerweg bleibt erhalten und wird als Naherholungsachse eingegrint.

Eine Dachbegriinung auf der Reihenhauszeile am siidlichen Quartierseingang
minimiert den Eingriff in die Schutzgiiter Boden, Landschaftsbild und Arten/ Le-
bensgemeinschaften. Ein Larmschutzwall sowie passive Larmschutzeinrichtun-
gen am Sidostrand des Gebiets mindern die Larmbelastung.

Um eine optimale solarenergetische Bebauung zu ermaglichen, sind die Gebau-
de vorwiegend nach Siid/ Stidwest ausgerichtet.

Die Eingriffe ins Schutzgut Wasser kénnen durch eine naturnahe Regenwasser-

bewirtschaftung und eine Entwésserung im Trennsystem weitestgehend mini-
miert werden.
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AusgleichsmaBinahmen

wirkung fiir alle betroffen Schutzgiiter besitzt.

Aulerhalb des Bebauungsplangebietes sind 8 Schwerpunkte

zum Ausgleich der Eingriffe vorgesehen (siehe Anhang ,Aus-
gleichskatalog“). Diese reichen von der Neuanlage von Bioto-
pen (Streuobstwiesen und Baumreihen) iiber die Streuobst-

pflege bis hin zum Bodenmanagement und einem Nutzungs-

Die MaRnahmen werden Uber einen Offentlich-rechtlichen Vertrag mit dem LRA
planungsrechtlich gesichert. Die Kosten werden (ber eine Zuordnungsfestset-
zung (Bestandteil der textlichen Festsetzungen) den Baufldchen und der Er-
schlieung Zugeordnet,

Als Fazit zeigt sich, dass das malfigebliche Schutzgut ,Arten und Lebensgemein-
schaften* (méglichst artspezifisch) ausgeglichen werden kann.
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Monitoring

Durch § 4c BauGB werden die Kommunen zum so genannten ,Monitoring“ ver-
pflichtet, d.h. zur Uben/vachung der Umweltauswirkungen, die aufgrund der
Durchflihrung des Bebauungsplanes eintreten. Das im Einzelfall geeignete Kon-
zept zur Plantiberwachung soll von der Gemeinde bereits im Umweltbericht be-
schrieben und somit auch fiir die Offentlichkeit zuganglich gemacht werden. Der
Umweltbericht wird momentan erstellt.

8. Gutachten
Baugrund- und Grundwasserverhéltnisse

Durch das Biro fur angewandte Geowissenschaften, Tiibingen, wurde zum
Plangebiet ein Baugrundgutachten erstelit. Wahrend der Bohrarbeiten wurden in
den drei Bohrléchern (B1 - B 3) jeweils zwei Absenk- bzw. Schluckversuche
durchgeflhrt, wobei zunachst ein Versuch in der ungesattigten Zone und an-
schliefend in der gesattigten Zone ausgefiihrt wurde.

Grundlage fur die Beurteilung der Mdglichkeiten zur Versickerung und zur Be-
messung von Versickerungsanlagen ist das ATV-Arbeitsblatt A 138. Nach die-
sem Regelwerk liegt der fiir Versickerungsanlagen relevante Versickerungsbe-
reich fur Lockergesteine etwa in einem kf- Bereich von 1 x1072 bis 1 x10 m/s.
Nach den durchgefiihrten Sicker- bzw. Schluckversuchen liegen die zum Ende
des Versuches ermittelten kf- Werte innerhalb des 0.g. Bereiches. Die ermittelten
Durchléssigkeitsbeiwerte zeigen, dass die unter den bindigen Deckschichten an-
stehenden Talkiese eine gute Durchléssigkeit aufweisen. Die dariiber anstehen-
den bindigen Deckschichten sind fiir eine Versickerung hingegen nicht geeignet.

Aufgrund der Mé&chtigkeit der bindigen Deckschichten, die von Nordwesten nach
Sudosten von 1,5 m (SG 2) bis zu 5 m (B3) zunimmt, sind fiir die Versickerungs-
anlagen die nord-ostliche Bereiche zu praferieren.

Nach den Feststellungen bei den Bohrarbeiten liegt der Flurabstand im Erschlie-
Bungsgebiet zwischen ca. 8 m und 11 m unter Gelinde. Nach Osten hin liegt er
hierbei entsprechend dem ansteigenden Gelsnde tiefer. Der Schwankungsbe-
reich des Grundwasserspiegels kann mit ca. 1,5 m angenommen werden.

Verkehrs- und Schalltechnische Untersuchung

Verkehrsgutachten:

Im Zuge der Anbindungsproblematik wurde ein Verkehrsgutachten erstelit, das
zu folgendem Ergebnis kommt:

Auf der Basis des vorliegenden Bebauungsplans l4sst sich ein zu erwartendes
Verkehrsaufkommen aus dem Baugebiet von rund 2.330 Kfz pro Tag abschét-
zen.

Zur Ermittlung der optimalen Anbindung des Plangebiets wurden insgesamt 7
Varianten untersucht, die das Zjel haben, den Verkehr so zu verteilen, dass im
bestehenden Strallennetz méglichst geringe Mehrbelastungen auftreten werden.

Die Belastungsprognosen haben u.a. die zentrale verkehrliche Bedeutung der
Erwin-Roos-StralRe fiir die ErschlieRung des Baugebiets deutlich gemacht. Sie
erhalt nur dann keine wesentliche Mehrbelastung, wenn sie quasi komplett ,vom
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Baugebiet" abgehangt ist. Dies liegt u.a. darin begriindet, dass sie sowoh| far
Fahrten in die Stadtmitte als auch flr Fahrten in Richtung Rastatt und Grofiraum
Karlsruhe eine attraktive, weil kurze Verbindung zur Rheinstrafie (L 77) darstellt.

Rein verkehrlich betrachtet ist die Anbindung an das bestehende Stralennetz an
sieben Anbindpunkten zu favorisieren, da hierbei das Zu erwartende Ver-

Durchfahrt in das Baugebiet gesperrt sind, zu Mehrbelastungen auf der jeweils
anderen der beiden Stralen von rund 320 bis 360 Kfz/24h filhren werden.

Aufgrund dieses Sachverhaltes wurde der Variante der Vorrang gewéhrt, in wel-
cher die Erwin-Roos-Strake und die Favoritestrafe allein in (unterschiedlicher)

Dies kommt insbesondere dem landwirtschaftlichen Verkehr auf der Favori-
testral’e zugute, fiir den ansonsten erhebliche Umwege entstehen wirden.

Schalluntersuchung:

Bezilglich der zu erwartenden Larmsituation an den bestehenden Gebsuden
haben die Berechnungen
deutlich gemacht, dass sich
die Larmpegel an der
Rheinstraflle und der
Ringstrafe,

variantenunabhéngig, nur
marginal verdndern werden.
Lediglich an dem Gebzude
~Erwin-Roos-Strafe 13/2",
das in der zweiten Reihe
liegt und deshalb heute
relativ unbelastet ist,
werden Pegelzuwichse
zwischen 2,3 und 5,1 dB(A)
Zu verzeichnen sein, falls
die Erwin-Roos-Stralle mit
dem Baugebiet verbunden wird.

An den geplanten Gebauden werden am Nordrand des Baugebiets sowohl am
Tag als auch bei Nacht keine Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN
18005 auftreten.
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10.

Am Stdostrand des
Baugebiets hingegen
werden an den Fassaden
von insgesamt 4 Gebduden
die Orientierungswerte der
DIN 18005 fir Wohngebiete
um max. 2 dB(A) am Tag
und max. 5 dB(A) bei Nacht
Uberschritten. Dabei wurde
die im Stadtebaulichen

Entwurf vorgesehene
Anlage von Garagen
zwischen der-

FriedrichstraRe bzw. dem
neuen Friedhofs-Parkplatz
und der geplanten Bebauung als aktive LarmschutzmaRnahme bereits
berlicksichtigt.

. P8 Planungsgruppe Stidtebay
| Hesgweg
74513 Ohngen

Darliber hinausgehender aktiver Larmschutz am Siidostrand des Baugebiets
muss im Verhdaltnis des erforderlichen Aufwands zum erzielbaren Nutzen
betrachtet werden.

Neben den oben angefiihrten Anbindungen hat die Ringstrale die gréRte
Belastung zu tragen. Resultierend nehmen die Larmpegel je nach Variante
zwischen 0,6 und 0,9 dB(A) zu, was fiir die Anwohner eine ertragliche Zunahme
bedeutet.

Da lediglich 4 von 207 Gebduden im Baugebiet von Uberschreitungen des
Orientierungswerts der DIN 18005 betroffen sind, wird deshalb empfohlen, an
diesen 4 Gebaduden auf der Siidostseite des Plangebiets passiven Larmschutz
an den betroffenen Gebaudefassaden anzuordnen. Die Auflagen hierzu sind in
die textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan aufgenommen.

In den textlichen Festsetzungen wird auch darauf hingewiesen, dass die
Schalluntersuchung eingesehen werden muss.

Realisierung / Bodenordnung / Kosten

Die Realisierung und Neuordnung der Grundstiicks- und Eigentumsverhéltnisse
erfolgt im Rahmen einer gesetzlichen Umlegung.

Hinweise

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass der Umweltbericht mit all seinen
zugehdrigen Anlagen Teil der Begriindung zum Bebauungsplan gemaR § 2a
BauGB ist.

Begriindung Pfaffenacker_Satzungsbeschluss.doc
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11. Flachenbilanz und Statistik
Fléiche Bebauungsplan 14,6 ha
Bestand
Stralen, Wege 0,5 ha 0,7 ha
Bebauung 0,2 ha
Bruttobauland Wohnen 13,9 ha 100,0%
Offentliche Flichen
StraRen und Wege 22ha 22ha 15,6%
Griinflache 2,0 ha 2,0 ha 14,5%
4.2 ha
Nettobauland 9,7 ha 69,9%
Flachenangaben sind ca. Angaben
Baugrundstiicke
Einzelhaus 140 Bpl 69% 224 WE 69%
Doppelhaushilften 52 Bpl 26% 52 WE 16%
Reihenhiuser 9 Bpl 4,5% 9 WE 3%
Geschossbau *) 1 Bpl 0,5% 40 WE 12%
Summe 202 Bpl 100% 325 WE 100%
Durchschnittliche Grundstiicks-
grofle 485 m?
Wohneinheiten 325 WE WE
WE pro ha Bruttobauland 23 WE/ha
Einwohner (2,1 je WE) 21 683 E
Einw. Pro ha Bruttobauland 49 E/ha

*) = Stadtle in der Stadt

Aufgestellt:
Goppingen, den 05.12.2006

o PS Planungsgruppe
Stédtebau GmbH

Willi-Bleicher-Strae 3 73033 Géppingen

Tel.:07161/97810-0 Fax:07161/97810-33

Begriindung Pfaffenacker_Satzungsbeschluss.doc



»~Zusammenfassende Erkldrung*
(gem3R § 10 Abs. 4 BauGB)

a) Vorbemerkungen

GemaR § 10 Abs. 4 BauGB ist dem Bebauungsplan eine zusammenfassende Erklarung bei-
zufligen, die Uber Art und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlich-
keits- und Behérdenbeteiligung in dem Bebauungsplan beriicksichtigt wurden und aus wel-
chen Griinden der Plan nach Abwigung mit den gepruften, in Betracht kommenden ander-

weitigen Planungsmadglichkeiten gewahlt wurde.

b) Darstellung der Umweltbelange und ihrer Berucksichtigung im Bebauungsplan

Am 15. September 2005 fand der Scoping-Termin zur Beteiligung beriihrter Behorden,
Kommunen und Sachversténdiger statt. Hier wurde der erforderliche Umfang und Detaillie-
rungsgrad der Umweltpriifung festgelegt. Im weiteren Verlauf des Verfahrens fanden ver-
schiedene Abstimmungen mit den zustdndigen Sachbearbeitern im LRA statt (u.a. Be-
standsanalyse, Bilanzierung und AusgleichsmaRnahmen). Das Ergebnis des Umweltberich-
tes wird in die Begriindung und in die textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes auf-

genommen und somit planungsrechtlich abgesichert.

Als Flache mit Schutzfunktion grenzen das Landschaftsschutzgebiet, das FFH-Gebiet und
der Naturpark Schwarzwald Mitte-Nord an den Planungsraum. Vom Biiro ILN, Biihl, wurde in
einer FFH-Vorpriifung die Erheblichkeit des Vorhabens auf das benachbarte FFH-Gebiet

erarbeitet (keine erheblichen Beeintrachtigungen zu erwarten).

Die Wertigkeit des geplanten Baugebiets wird durch ein kleinrdumiges Nutzungsmosaik aus
Wiesen, Streuobst, Kleingérten und Brachflachen gepragt. Neben einem reichen Bestand an
Streuobstbdumen aller Altersgruppen sind im Gebiet auch einige alte Eichen zu finden. Der

Untersuchungsraum ist Teil eines weiterreichenden Grungurtels.

Der Planungsraum selbst ist durch den Pfaffenackerweg gut erlebbar. Hervorzuheben sind
zudem der angrenzende Spazierweg zum Schloss Favorite (Kulturdenkmal mit Landschafts-
park) und die Blickbeziehungen auf die Vorbergzone. Vereinzelt finden sich alte Baumbe-
stande (vorrangig Eichen und Birnbdume). Die Ndhe zum Schloss und die barocke Wege-
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Zusammenfassende Erklarung (gemaR § 10 Absatz 4 BauGB)

achse der Favoritestralle erfordern einen sensibilisierten Stadtebau. Der Pfaffenackerweg

wird in den stadtebaulichen Entwurf integriert.

Das Plangebiet stellt einen fur Fledermduse wichtigen, jedoch nur kleinen Teil eines sehr viel
groReren Lebensraumkomplexes dar. Im Umfeld des Plangebietes gibt es eine Vielzahl von
Lebensraumteilen, die sehr intensiv von verschiedenen Fledermausarten in sehr hoher Indi-
viduendichte genutzt werden. Auch bei einer ErschlieBung des Baugebietes kdnnen ver-
schiedene Fledermausarten weiterhin das Plangebiet nutzen. Als Ergebnis beim Vogelgut-
achten konnten 57 Arten nachgewiesen werden. Wertgebende Brutvégel sind hierbei Gar-
tenrotschwanz, Dorngrasmiicke (beide RL3) und Griinspecht (RL5). Die Anhang | - Arten
Grauspecht (RL5) und Mittelspecht (RL2) sind Nahrungsgaste im Gebiet. Hinzu kommt der
NeuntGter, er ist eine nach Anhang I der Vogelschutzrichtlinie geschiitzte Art. Aufgrund der
Vorkommen und dem Vorhandensein geeigneter Lebensraume in der Umgebung sind keine
populationsékologischen Folgen durch das Bauvorhaben zu erwarten. Zauneidechse und die
Falterarten sind durch das Vorhandensein von Lebensrdumen in der Umgebung und bei
Durchfiihrung geeigneter AusgleichsmaRnahmen in ihrem Bestand ebenfalis nicht gefahrdet.
Ziel war es deshalb beim Thema Tierkologie insgesamt artspezifische Ausgleichs- und Er-
satzmalnahmen zu finden.

Eine verkehrliche und schalltechnische Untersuchung {berpriifte die Belastungen durch das

zu erwartende Verkehrsaufkommen.

Insgesamt kann das ErschlieBungsgebiet hinsichtlich der Leistungsfahigkeit der Béden ent-
sprechend dem Orientierungsrahmen im LfU-Heft 31 als ein bedeutender Standort eingestuft
werden. Der Planungsraum dient nicht als Wasserschutzgebiet, er liegt jedoch laut Regio-

nalplan in einem Uberschwemmungsgefahrdeten Bereich bei Katastrophenhochwassern.

Das Planungsgebiet und dessen Umfeld werden vom Klimagutachter derzeit einer mittleren
Wertigkeit zugeordnet. Erfolgt im Planungsgebiet ,Pfaffenacker” eine Wohnbebauung, so
wird das Planungsumfeld hinsichtlich seiner klimatischen Ausgleichsfunktion nur in geringem
Umfang geschwécht. Zwar kommt es zu einem Verlust kaltluftproduzierender Flachen und zu
einer Erhéhung der Oberflachenrauigkeit (Barrierefunktion). Die klimatischen Folgeerschei-
nungen bleiben innerhalb der bestehenden Bebauung jedoch eng begrenzt.

Seite 2
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Insgesamt l&sst sich festhalten, dass der Naturraum aufgrund seiner Eignung und Vielfalt
eine mittlere bis hohe Empfindlichkeit gegentiber Veranderungen aufweist. Die geplante Be-
bauung sieht eine Nutzung als allgemeines Wohngebiet vor. Die groRten Eingriffe (9,97 Oko-
ha) sind beim Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften zu erwarten. Hierzu wurde ein
umfangreicher Ausgleichskatalog erarbeitet und mit dem Landratsamt im Vorfeld abge-
stimmt. Ziel ist es, Gkologisch sinnvolle AusgleichsmaRnahmen zu finden, die eine mdglichst
hohe Wertsteigerung mit sich bringen und hochwertige landwirtschaftliche Flachen schonen.
Hierbei zeigt sich, dass ein Mix verschiedener Mafinahmentypen (u.a. Neupflanzung, Pflege,
Extensivierung und Bodenmanagement) sinnvoll wird, der moglichst eine Mehrfachwirkung

fUr alle betroffen Schutzgtiter besitzt.

Auerhalb des Bebauungsplangebietes sind 8 Schwerpunkte zum Ausgleich der Eingriffe
vorgesehen (siehe Anhang ,Ausgleichskatalog®). Diese reichen von der Neuanlage von Bio-
topen (Streuobstwiesen und Baumreihen) {iber die Streuobstpflege bis hin zum Bodenmana-
gement und einem Nutzungsverzicht im Stadtwald (alte Eichenbestinde am Stadtwalder
Tor). Dieses breite Spektrum an MaRnahmen kommt moglichst allen Schutzgitern zu Gute.
Durch die Koppelung von Wirkungen ist die Kompensation vom Eingriff betroffener nachran-
giger Schutzguter ,im Huckepack® leichter zu erreichen; gesonderte MalRnahmen werden
dadurch vermieden. Die MaRnahmen wurden (iber einen &ffentlich-rechtlichen Vertrag mit

dem Landratsamt Rastatt planungsrechtlich gesichert.

Als Fazit zeigt sich, dass das maRgebliche Schutzgut ,Arten und Lebensgemeinschaften®
(moglichst artspezifisch) ausgeglichen werden kann. GemaR § 4c BauGB (berwacht die
Stadt im Rahmen des so genannten ,Monitoring* die zu erwartenden Umweltauswirkungen
sowie die Mafinahmen zur Minimierung und zum Ausgleich.

Die durch die ErschlieRung des Wohnbaugebietes zu erwartenden Umweltauswirkungen und
die zum Ausgleich des Eingriffs in Abstimmung mit dem Landratsamt Rastatt definierten
Ausgleichsmalinahmen sind im Umweltbericht vom Dezember 2006, der Bestandteil der Be-
grindung zum Bebauungsplan ,Pfaffenacker ist, dargestellt.

Die Feststellung der zu erwartenden Umweltauswirkungen durch die Gebietserschlieungen
erfolgte auf Grundlage folgender Gutachten:

« Verkehrliche und Schalltechnische Beurteilung vom Februar 2006
« Klimagutachten vom 29.11.2005
- Ingenieurgeologisch-bodenmechanisches Gutachten vom 13.01.2006
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- Tiergutachten mit den Fachbeitragen
Vogel vom Oktober 2006
Grofer Feuerfalter und Zauneidechse vom Oktober 2006
Flederméause und Bilchen vom Oktober 2006

«  FFH — Vorpriifung vom Mé&rz 2006.

Diese sind dem Bebauungsplan als Anlagen beigefligt.

c) Verfahrenshistorie / Art und Weise der Bericksichtigung der Ergebnisse der Offentlich-

keits- und Behdrdenbeteiligung im Bebauungsplan

Der Gemeinderat hat am 25.07.2005 in 6ffentlicher Sitzung einstimmig beschlossen, das
Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans ,Pfaffenacker mit einem neuen Projektpart-
ner fortzuflhren und beauftragte die Stadtverwaltung gemeinsam mit dem Biiro Planungs-
gruppe Stadtebau, GOppingen, einen optimierten Stadtebaulichen Entwurf auszuarbeiten
und die Bauleitplanung einer Genehmigung zuzufiihren.

Wahrend der gesamten Optimierungsphase erfolgte eine sténdige Information der Offent-
lichkeit, der beteiligten Behérden, der Fraktionsvorsitzenden und des gesamten Gemeindera-
tes Uber den Planungsprozess, um unter verhaltnismaRiger Berlcksichtigung aller Belange

eine neuen Bebauungsplan zu erarbeiten.

Am 27.03.2006 wurde in Form einer Birgerinformationsveranstaltung die friihzeitige Beteili-
gung der Offentlichkeit nach § 3 | Baugesetzbuch (BauGB) durchgefiihrt. Seitens der Stadt
und der Planungsgruppe Stédtebau GmbH wurde der aktuelle Stand der Planungen darge-
stellt. Anhand eines Folienvortrages wurde die Offentlichkeit tiber den Stadtebaulichen Ent-
wurf, die Ergebnisse der zur Erstellung des Umweltberichtes beauftragten Gutachten und
das im Baugebiet zum Einsatz kommende Entwésserungssystem informiert. Den anwesen-
den Burgerinnen und Blrgern wurde anschliefend Gelegenheit zur AuRerung gegeben. Die
Verwaltung nahm zu den vorgebrachten Anregungen der Offentlichkeit im Rahmen der In-
formationsveranstaltung Stellung. Als Reaktion auf die in der Blrgerinformationsveranstal-
tung vorgetragenen Anregungen wurden die baurechtlichen Festsetzungen des Bebauungs-
plans nochmals kritisch Uberarbeitet. Die zuldssigen Trauf- und Firsthéhen und das Baufens-

ter des Areals ,Stadtle in der Stadt“ wurden deutlich reduziert. Die maximale Anzahl der auf
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der vorgenannten Flache zuldssigen Wohneinheiten wurde auf 40 begrenzt. Die Anzahl der
Bauplatze, die allein eine Einfamilienhausbebauung vorsehen wurde erhéht und die Bebau-
ung entlang des Pfaffenackerweges weiter von diesem abgertckt. So konnte durch die auf-
gelockerte Bebauung eine nochmalige Qualitatssteigerung des Gebietes erreicht und der
Erholungswert des Pfaffenackerweges als fulaufige Verbindung zwischen Bestandsbebau-
ung (Ringstralle) und Favoritestrale erhéht werden.

Die friihzeitige Beteiligung der Trager offentlicher Belange nach § 4 | BauGB erfolgte in der
Zeit vom 24.03.2006 bis 02.05.2006. Den beteiligten Behérden wurden der Bebauungsplan-
vorentwurf, der Vorentwurf der textlichen Festsetzungen und der Vorentwurf der Begriindung
des Bebauungsplans ,Pfaffenacker zur Stellungnahme iibersandt.

Die von den Tragern offentlicher Belange eingegangen Anregungen und die Anregungen der
Offentlichkeit wurden in der Gemeinderatssitzung am 26. Juni 2006 untereinander und ge-
geneinander abgewogen und Uber ihre Abwagung beschlossen. Die Synopsen sind Bestand-
teil der Verfahrensakten zum Bebauungsplan ,Pfaffenacker®.

In der Sitzung vom 11. September 2006 wurden die AusgleichsmaRnahmen sowie die Tier-

gutachten vorgestellt, beraten und beschlossen.

Aulterhalb des Bebauungsplangebietes sind 8 Schwerpunkte zum Ausgleich der Eingriffe
vorgesehen. Hierzu wurde ein umfangreicher Ausgleichskatalog erstellt und mit dem Land-
ratsamt abgestimmt. Die MaRRnahmen werden (iber einen Offentlich-rechtlichen Vertrag mit
dem Landratsamt, der bereits inhaltlich mit dem Landratsamt abgestimmt und als Anlage
beigeflgt ist, planungsrechtlich gesichert. Die Kosten firr die Realisierung der Malinahmen
werden Uber eine Zuordnungsfestsetzung (Bestandteil der textlichen Festsetzungen) den
Bauflachen und den ErschlieRungsanlagen zugeordnet. Als Fazit zeigt sich, dass das maR-
gebliche Schutzgut ,Arten und Lebensgemeinschaften® ausgeglichen werden kann.

Im Verlauf der weiteren Planungen wurde der Bebauungsplan nach erfolgter Abwagung,
aufgrund von Anregungen und neuen Ideen optimiert. Die wesentlichen Anderungen wurden
dem Gemeinderat in dffentlicher Sitzung am 11. September 2006 vorgestellt und beraten.

Die wesentlichen Anderungen stellen sich wie folgt dar:

Die geanderte Stralenfihrung zwischen der Heinrich-Geiler-Stralke und FriedrichstraRe fuhr-
te zu einer wesentlich Verbesserung der Zuschnitte der Grundstiicke in diesem Bereich und
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erhoht den Wohnwert. Durch die geénderte StraRenfiihrung wird der Schleichverkehr zwi-

schen Friedrich- und Rheinstralle minimiert.

Zur besseren Anpassung an den Bestand wurden im Bereich des Kiiblerareals die Baufens-
ter sowie die Héhenentwicklung der First- und Traufhdhen im westlichen Bereich angepasst.
Zur Wahrung des Bestandes wurden fiir das Areal auch Flachdécher zugelassen. Um auch
in Zukunft eine mafivolle Entwicklung des Kiiblerareals gewahrleisten zu kdnnen, wurde die
zulassigen Wohneinheiten (WE) auf 1 WE je 200 m2 GRZ, d.h. auf ca. 20 Wohneinheiten
begrenzt. Um die Integration eines Kindergartens im ,Stadtle in der Stadt* zu unterstreichen,
wurde dies in der Begriindung entsprechend dargestellt. Im Weiteren wurde, um einer Mono-
tonitat bei der Ausbildung der Raumkanten entgegen zu wirken, das Baufenster durch Riick-
springe strukturiert. Zur Erreichung einer méglichst groRen Gestaltungsfreiheit wurde zur

Abrundung auch im ,Stadtle in der Stadt die Errichtung von Flachdachemn zugelassen.

In den textliche Festsetzungen wurden generell bei der Zulassigkeit von Flachdachern aus-
geflihrt, dass diese in einem Bereich zwischen 0°-15 ° Dachneigung extensiv zu begriinen

sind und die Traufhdhe als maximale Gebsdudehéhe herangezogen wird.

Durch den Beschluss des Entwurfes in der Gemeinderatssitzung am 10. Oktober 2006 wur-
de die Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB und die Anhérung der Behdrden und sonstiger
Trager offentlicher Belange beschlossen, um diesen die Maglichkeit zur Stellungnahme zu
geben. Die &ffentliche Auslegung sowie die Anhérung der Behérden und sonstiger Trager
offentlicher Belange erfolgten in der Zeit vom 20.10.2006 bis 20.11.2006.

Die Abwagung der eingegangenen Anregungen im Zuge der Auslegung und der Satzungs-
beschluss gemaf § 10 BauGB durch den Gemeinderat erfolgte am 11.12.2006.

Nach Aufnahme und Vorbereitung der Abwéagung der Stellungnahmen aus der &ffentlichen
Auslegung wurden zwei Anregungen aus der Offentlichkeit in den vorliegenden Bebauungs-

planentwurf Gbernommen.

Nach Anregung eines Biirgers wurde im Bereich des ,Kiblerareal die Baugrenze, welche
das Gebaude des Fahrradgeschéafts Kastner umfasst, erweitert. Die Anpassung erfolgt je-
doch nur im 6stlichen Bereich und in der Form, dass die Baugrenze bis an das bestehenden

Leitungsrecht herangezogen wird.
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Eine weitere private Anregung zur besseren Ausnutzung und Belichtung der Ober- und Kel-
lergeschosse der Geb&ude wurde in die textlichen Festsetzungen aufgenommen. Um der
Anregung gerecht zu werden, wurde die mégliche Abweichung der ErdgeschossfuRboden-
hohe (EFH) von der ermittelten Bezugshohe groRzugiger gestaltet. Eine Abweichung mit der
EFH von der Bezugshdhe ist nun nach oben mit 0,8 m statt wie bisher 0,5 m zulassig. Die
Abweichung nach unten mit 0,5 m bleibt unverandert bestehen.

Im Rahmen der Auslegung wurden aus der Blrgerschaft Bedenken geduRert, die in einer
umfangreichen Darstellung der Stadt iibergeben wurde. Darin wurden zum einen die person-

liche Betroffenheit der Anlieger sowie auch die die Allgemeinheit betreffenden Bedenken

dargestellt.

Folgende Bendenken wurden im Wesentlichen gedufert:

I.  personliche Betroffenheit der Anlieger

» Entwasserungsprobleme bei Starkregen verstérken sich nach Gebietserschlieung

» Anlieger werden wéhrend und nach ErschlieBung durch Autoverkehr, Larm und Ab-

gase belastet
» Klima veréndert sich durch GebietserschlieBung negativ

» Wert der Hauser im Anliegerbereich vermindert sich

Il. die Allgemeinheit betreffenden Bedenken

» GroBe des Baugebietes ist nicht bedarfsgerecht

» Flachenutzungsplans 2015 des Nachbarschaftsverbandes Bischweier-Kuppenheim
ist fehlerhaft

» Erschlielung zerstért beliebtes Naherholungsgebiet

» ErschlieBung darf nicht in einem Abschnitt erfolgen

» Hochwassergefahr im ErschlieRungsgebiet

Seite 7



Stadt Kuppenheim %
Bebauungsplan ,,Pfaffenacker“ \
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Zu den vorgebrachten Bendenken und Anregungen wurde detailliert Stellung genommen.
Die vorgebrachten Anregungen wurden untereinander und gegeneinander in oOffentlicher

Sitzung durch den Gemeinderat am 11.12.2006 abgewogen.

Die Stellungnahmen zu den Anregungen der Offentlichkeit und der Trager oOffentlicher Be-
lange im Zuge der Offenlage sind den Synopsen vom 04.12.2006 zu entnehmen. Diese sind
Bestandteil der Verfahrensakte des Bebauungsplans ,Pfaffenacker® und des Protokolls zZur

offentlichen Gemeinderatssitzung am 11.12.2006.

d) Grinde, aus denen heraus der Plan nach Abwagung mit den gepruften, in Betracht kom-

menden anderweitigen Planungsmdéglichkeiten gewahit wurde

In der Stadt Kuppenheim lag der Schwerpunkt der Entwicklung in den letzten 10 Jahren in
der Innenentwicklung. Dem Gebot des sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und
Boden (§ 1 Abs. 9 BauGB) wurde und wird stets eine hohe Prioritat eingerdumt. Entspre-
chend erfolgte und erfolgt weiterhin die Konzentration auf die SchlieRung von Bauliicken und
optimierte Nutzung vorhandener Wohnbaufléchen.

Zuletzt wurden 11 Bebauungspléne, die ausschlieRlich den Bestand Uberplanen aufgestellt
und realisiert. Zahlreiche Bauvorhaben in der zweiter Reihe (verdichtetes Bauen) bzw. nach
§ 34 BauGB (Umgebungsbebauung) wurden genehmigt. An- und Umbauten an bestehenden
Geb&uden wurden groRzligig genehmigt. Auch im Bereich von landwirtschaftlich genutzten
Flachen wurden landwirtschaftliche Nebengebdude durch neue Wohnhiuser ersetzt. Die
vorbildlich betriebene Sanierung des Ortskerns fiihrte zur weiteren Optimierung des Fl&-
chennutzwertes der Stadt Kuppenheim. Das zuletzt ausgewiesene Neubaugebiet ,Mittlere
Zellerwiesen® datiert aus den Jahren 1985/1986.

Verschiedene Untersuchungen und Prognosen (iber die Bevdlkerungsentwicklung im Raum
Kuppenheim-Gaggenau haben gezeigt, dass in Kuppenheim ein deutlicher Nachholbedarf
besteht, weiteren Wohnraum zu schaffen, um der derzeitigen Bevolkerungsentwicklung ent-

gegenzusteuern.

Bereits im Jahre 1997 wurde der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans , Pfaffen-
acker® gefasst. Aus verschiedenen Griinden kam die Bauleitplanung bisher nicht zur Ausfiih-
rung. Im Jahre 2005 wurde ein neuer Anlauf genommen und mit einer gesnderten Konzepti-
on ein neuer Bebauungsplanentwurf erarbeitet, der den rechtlichen Vorgaben sowie den

behordlichen und privaten Belangen gerecht wird.
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Zusammenfassende Erklarung (geméaR § 10 Absatz 4 BauGB)

Der Gemeinderat der Stadt Kuppenheim hat am 25.07.2005 beschlossen, flr das genannte
Plangebiet das Bebauungsplanverfahren "Pfaffenacker" neu aufzunehmen und den Sat-

zungsbeschluss auf Grundlage eines optimierten Stadtebaulichen Entwurfs herbeizufiihren.

Aufgestellt am 05.12.06

Planungsgruppe Stédtebau, Goppingen
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