Bebauungsplanverfahren ,Schaeuble-Areal”

Aktenvermerk

Uber die &ffentliche Bekanntmachung

Der Beschluss und das Inkrafttreten des Bebauungsplans ,Schaeuble-Areal“ sowie
die Ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Schaeuble-Areal* wurden im
Amtsblatt der Gemeinden Bischweier-Kuppenheim (Kommunal-Echo) am 21.11.2002
ortstiblich bekanntgemacht. Mit der 6ffentlichen Bekanntmachung treten der
Bebauungsplan ,Schaeuble-Areal” sowie die Ortlichen Bauvorschriften zum
Bebauungsplan ,Schaeuble-Areal” in Kraft.

Kuppenheim, den 21.11.2002

: STADN.
/,{"ﬂ f T_:\,?*?‘?[ 4

T
Trauthwein 7 G
Birgermeister <,

i H
i i
L e
L e
R /
Ao e L N

A o
wE N
2

.

Py



STADT KUPPENHEIM

SATZUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN "SCHAEUBLE-AREAL"

Fassung vom 6.05.2002 ge&ndert am 11.11.2002

Voegele + Gerhardt
Freie Stadtplaner und Architekten
BDA, DWB, SRL
Weinbrennerstralle 13
76135 Karlsruhe

Salzung B-Plan-Schaeuble-31-10.doc
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10.

1.

12

13.

VERFAHRENS - UND AUSFERTIGUNGSVERMERKE
ZUM BEBAUUNGSPLAN "SCHAEUBLE-AREAL"

AufstellungsbeschluR durch den Gemeinderat gemaR § 2 (1) BauGB am  19.10.98

Ortstibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses am 22.10.98
Vorzeitige Blrgerbeteiligung am  22.07.98
Birgerbeteiligung geman § 3 (1) BauGB am 19./20.12.00

Fruhzeitige Beteiligung der Trager offent. Belange geméaR § 4 (1) BauGB am 12.01.01
(Frist bis zum 15.03.01)

Entwurfs- und Auslegungsbeschiull gemaR § 3 (2) BauGB am 6.05.02
Ortstbliche Bekanntmachung der 1. 6ffentlichen Auslegung am  10.05.02

Offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes
mit Text und Begriindung in der Fassung vom 6.05.02
geman § 3 (2) BauGB in der Zeit vom 21.05.02 bis 21.06.02

Abwagung der eingegangenen Anrgungen und Auslegungsbeschlul
fur die erneute dffentliche Auslegung gemaf § 3 (3) BauGB am 2.09.02

Ortstbliche Bekanntmachung der erneuten 6ffentlichen Auslegung am 12.09.02

Erneute 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes
mit Text und Begriindung in der Fassung vom 6.05.02 geandert am
2.10.02, gemal § 3 (2) BauGB in der Zeit vom 13.09.02 bis 14.10.02

Satzungsbeschluss geman § 10 (1) BauGB am 11.11.02

Anzeige-/Genehmigungsvermerk
der héheren Verwaltungsbehorde vom
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14. Ausgefertigt:

15.

Es wird bestatigt, dal} der Inhalt dieses Bebauungsplanes mit seinen Festsetzungen
durch Zeichnung, Farbe, Schrift und Text mit den hierzu ergangenen Beschllissen
des Gemeinderats Ubereinstimmt und daR die fiir die Rechtswirksamkeit mallgeben-
den Verfahrensvorschriften eingehalten worden sind.

Stadt Kuppenheim, den ! & "

- Trauthwein - G\ Y &7
Burgermeister N PETAYS

Ortsiibliche Bekanntmachung

und Inkrafttreten geméaR § 10 (3) BauGB am 2 1 Wov.
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1. SATZUNG UBER DEN BEBAUUNGSPLAN "Schaeuble-Areal”
Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997
(BGBL. I, 8. 2141), zuletzt ge&ndert durch Art. 12 des Gesetzes zur Umsetzung der
UVP-Richtlinie, UVP-Anderungsrichtlinie und weiterer EG-Richtlinien zum Umwelt-
schutz vom 27.07.2001, (BGBI. |, S. 1950)

Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) in der Fassung
vom 23.01.1990 (BGBI. |, S. 132) zuletzt geandert durch Gesetz vom 22.04.1993

(BGBI. I, S. 466)

Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planin-
haltes (PlanzV 90) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. I, S. 58)

Gemeindeordnung Baden-Wirttemberg (GemO), in der Fassung vom 3.10.1983
(GBI. S. 578), zuletzt gedndert durch das Gesetz zur Anderung des kommunalen
Verfassungsrechts vom 15.07.1998 (GBI. S. 418)

Aufgrund der §§ 1, 1a, 2, 8 —10 und 19 Abs. 1 BauGB in der Fassung der Bekannt-
machung vom 27.08.1997 (BGBI. |, S. 2141), zuletzt geéndert durch Art. 12 des Ge-
setzes zur Umsetzung der UVP-Richtlinie, UVP-Anderungsrichtlinie und weiterer EG-
Richtlinien zum Umweltschutz vom 27.07.2001, (BGBI. I, S. 1950) in Verbindung mit
§ 4 der Gemeindeordnung flir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom
3.10.1983 (GBI. S. 578), zuletzt geéndert durch das Gesetz zur Anderung des kom-
munalen Verfassungsrechts vom 15.07.1998 (GBI. S. 418) hat der Gemeinderat in
seiner Sitzung am 11.11.2002 den Bebauungsplan "Schaeuble-Areal" als Satzung

beschlossen.

§ 1 - Raumlicher Geltungsbereich der Satzung
Far den raumlichen Geltungsbereich der Bebauungsplan - Satzung ist der zeichneri-
sche Teil in der Fassung vom 6.05.2002 mafRgebend.

§ 2 - Bestandteile und Anlagen der Satzung
Die Bebauungsplan - Satzung besteht aus folgenden Unterlagen:

A Zeichnerischer Teil M. 1: 500 in der Fassung vom 6.05.2002
geandert am 11.11.2002

B Bauplanungsrechtliche Festsetzungen in der Fassung vom 6.05.2002
geandert am 11.11.2002
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Folgende Anlagen werden beigefligt, ohne Satzungs- Bestandteile zu sein:

Mmoo

Anlage 1:
Anlage 2:
Anlage 3.
Anlage 4;

Hinweise zum Bebauungsplan
Pflanzempfehlungen zum Bebauungsplan
Bodenbelastungen

Begriindung

§ 3 — Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des § 75 Abs. 3 Nr. 2 LBO handelt, wer den aufgrund von
§ 9 Abs. 4 BauGB i.V. mit § 74 LBO ergangenen Bestandteilen dieser Satzung zuwi-

derhandelt.

§ 4 - Inkrafttreten

Die Satzung Uber den Bebauungsplan "Schaeuble-Areal" tritt mit der ortsiblichen
Bekanntmachung geméal § 10 (3) BauGB in Kraft.
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Bebauungsplan
Zeichnerischer Teil
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BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN ZUM BEBAUUNGSPLAN
"SCHAEUBLE-AREAL"

Die folgenden bauplanungsrechtlichen Festsetzungen gelten in Verbindung mit den zeichne-
rischen und texilichen Festseizungen des zeichnerischen Teils.

1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB)

Als Art der baulichen Nutzung wird gemaR Eintrag im zeichnerischen Teil ,Allgemei-
nes Wohngebiet® bzw. ,Mischgebiet” festgesetzt.

Im allgemeinen Wohngebiet (im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans mit A bzw.
A1 gekennzeichnef), kénnen — neben den allgemein zuldssigen Nutzungen — aus-
nahmsweise gemaf § 4 (3) Nr. 2 BauNVO sonstige, nichtstérende Gewerbebetriebe,
zugelassen werden. Weitere Ausnahmen sind nicht Bestandteil des Bebauungsplans

und damit nicht zulassig.

Im Mischgebiet (im zeichnerischen Teil mit B gekennzeichnet) sind die nach § 6 (2)
Nrn. 6 bis 8 BauNVO allgemein zuldssigen Nutzungen (Gartenbaubetriebe, Tankstel-
len und Vergnigungsstatien) sowie die nach § 6 (3) ausnahmsweise zulassigen Nui-
zungen (Vergnlgungsstatien) gemald § 1 (6) Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteile des
Bebauungsplans und damit nicht zulassig,

Im Bereich Mischgebiet C sind nur ebenerdige ofiene Pkw-Siellplaize zuléssig.
2 MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 16 bis 20 BauNVO}

Das Malt der baulichen Nutzung wird festgesetzt durch die Héhe der baulichen Anla-
gen, die Zahl der Vollgeschosse, die zulassige Traufhdhe sowie durch die Grundfla-
chenzahl gemal Eintrag im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes.

Die zulédssige Firsthohe darf die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans fesige-
sefzte Trauthdhe um maximal 6,00 m Gberschreiten.

Als Bezugspunkt fiir die Ermittlung der Traufhdhen wird jeweils die Oberkante Ach-
se der erschliefenden Strale in Grundstiicksmitte definiert. Bei Eckgrundstiicken ist
der jeweils tieferliegende Bezugspunkt maligebend.
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Die Traufhohe "TH" ist das Mal zwischen dem Bezugspunkt und dem Schnittpunkt
der Gebaude-Aullenwand mit der Oberkante Dachhaut.

Im allgemeinen Wohngebiet (WA und im Mischgebiet (MI) wird gemaR § 19 (4) Satz
3 BauNVQ bestimmt, dall die zulassige Grundflache durch die Grundflachen der in
§ 19 (4) Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu 50 vom Hundert Gberschritten
werden darf, htchstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8. Weitere Uber-

schreitungen sind nicht zul&ssig.

3 Bauweise {§ 9 (1) Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 BauNVO)
Die Bauweise ist gemal Eintrag im zeichnerischen Teil festgesetzt.

In der abweichenden Bauweise ,2" sind die Gebaude enisprechend dem Einfrag im
zeichnerischen Teil, in einseitiger Grenzbebauung zu errichten.

in der geschlossenen Bauweise ,g" sind die Gebaude entsprechend dem Eintrag im
zeichnerischen Teil in beidseitiger Grenzbebauung zu errichten.

4 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB
i.V.m. § 23 BauNVO)

Die fiberbaubaren und nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die
Festseizung von Baugrenzen bestimmi.

Eine Uberschreitung der Baugrenzen ist nur durch untergeordnete Gebaudeteile bis
zu einer Tiefe von 1,50 m zulassig, wenn die Gesamtlange der vorspringenden Ge-
baudeteile hochstens ein Drittel der jeweils zugehérigen Haupigebdudelénge betridgt
und zur Erschliebungsstralie ein Mindestabstand von 0,50 m eingehalten wird.

Auskragende oder vorgestellte Gebaudeteile, z.B. Balkone, Erker, sind im Mischge-
biet (Bereich B) an den sirallenseitigen Fassaden nicht zulassig.

5 Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB)

Die Stellung der baulichen Anlagen ist gemanl Eintrag im zeichnerischen Teil fesige-
legt.
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Breite der Baugrundstiicke (§ 9 (1) Nr. 3 BauGB)

Die Mindestbreite der Baugrundstiicke betragt 6,00 m.

Fldchen fiir Nebenanlagen, offene Stellpldtze, Carports und Garagen (§ 8 (1)
Nrn. 4 und 11 BauGB)

Stellplatze (St) sowie Carports (Ca) und Garagen (Ga) sind nur innerhalb der Gber-
baubaren Grundstlcksflachen sowie in den entsprechend gekennzeichneten Flachen

zulassig.

In den nicht Gberbaubaren Grundstlicksflachen sind Nebenanlagen im Sinne des §
14 BauNVO zulassig soweit sie der Bewirtschaftung der Grundstiicke dienen und ei-
nen Rauminhalt von 50 cbm nicht Gberschreiten.

Hoéchstzulédssige Zahl der Wohnungen in Wohngebéuden {§ 9 (1} Nr. 6 BauGB)

Im Mischgebiet und im allgemeinen Wohngebiet sind maximal 2 Wohnungen je
Wohngebaude zuldssig.

Flachen fiir Aufschiittungen (§ 2 (1) Nrn. 17 und 26 BauGB)

Alle Baugrundstiicke sind auf das Hohenniveau der erschliessenden Strafle aufzufiil-
len. Erforderliche Béschungen sind auf den Privatgrundstiicken anzuordnen. Die ge-
nauen Hohen der Auffiillung werden in der jeweiligen Baugenehmigung festgelegt,
wobei erforderliche Strallen- und Wegebdschungen im privaten Grundstiicksbereich

Zzu dulden sind.

Fiihrung von Versorgungsanlagen und -leitungen (§9 (1) Nr. 13 BauGB)

Leitungen fir die Telekommunikation dirfen nur unterirdisch gefiihrt werden.
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12

12.1

12.2

Flichen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes sowie
die zum Schutz vor solchen Einwirkungen oder zur Vermeidung oder Minde-
rung solcher Einwirkungen zu treffenden baulichen und sonstigen technischen

Vorkehrungen (§ 9 (1) Nr. 24 BauGB)

Auf den im zeichnerischen Teil entsprechend festgesetzten Flachen ist eine durch-
gehende Larmschutzwand mit 5,00 m Héhe zu errichten, gemessen ab der unmittel-
bar angrenzenden Flache der Parkplatze (Bereich C).

An den Fassaden der Wohngebaude welche dem Parkplatz (Flst. Nrm. 431 und
432/3) der Firma Gasthof Ochsen GmbH zugewandt sind, sind fir Wohn- und Schlai-
raume in den Obergeschossen und den Dachgeschossen Schallschutzfenster der
Klasse 2 nach VDI-Richtlinie 2719 und Schalldammlifter vorzusehen.

An den slOdwestlichen Fassaden welche den offentlichen Parkpldtzen am "Ochsen-
graben" zugewandt sind, sind in allen Geschossen Schallschutzienster der Klasse 2
{s.0.) und Schallddmmilifier vorzusehen. Schiafrdume dirfen nur an der dem Weg
am "Ochsengraben” abgewandten Gebaudeseite angeordnet werden.

Entlang des Weges am Ochsengraben” ist auf den Baugrundsticken zum Schutz der
Auflenbereiche eine 2,50 m hohe Schallschutzwand, gemessen ab Oberkante Weg,

Zu errichien

Bei den Wohngebauden im Mischgebiet entlang der Murgtalstralle (L77) sind die Au-
Renbauteile von Wohn- und Aufenthaltsraumen gemal Vorgaben der DIN 4109
"Schallschuiz im Hochbau" vom November 1888, Abschnitt 5, Tabelle 8 zu dimensio-

nieren.

Gebiete, in denen zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen bestimmte
luftverunreinigende Stoffe nicht verwendet werden dtirfen {(§9 (1) Nr. 23 BauGB)

Die Verwendung von Festbrennstoffen wie Stein- und Braunkohle, Kohlebriketts, Pa-
pier ist untersagt. Kohlebriketis sind in diesem Zusammenhang ausschlieflich zur
Gluthaltung oder Glutbildung zulassig.

Zugelassen sind offene Kamine, Grunddien, Kamindfen oder Kacheldfen bis zu einer
Nennheizleistung von 8,0 kW, wenn sie mit naturbelassenem, stickigem Holz
(Feuchtigkeit max. 20 %) betrieben werden.

10
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13.1

13.2

14

15

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§9 (1) Nr.
25a BauGB)

Festsetzungen flr &ffentliche Grundstiicksflachen

Die Baumpflanzungen sind gemal Darsteliung im zeichnerischen Teil vorzunehmen,
wobei Standortabweichungen bis 2,00 m zuléssig sind. Die Flachen unter den Bau-
men sind mit Strauchern zu unterpflanzen.

Auf die unter Anlage 2 aufgefiihrten Pflanzempfehlungen wird hingewiesen.
Festsetzungen fiir private Grundstiicksflachen

Auf den privaten Grundstiicken ist je angefangene 300 m? ein standoriheimischer
Laubbaum 1. oder 2. Grélienordnung oder ein hochstdmmiger Obstbaum zu pflan-
zen und zu unierhalten. Die im zeichnerischen Teil dargestellien Baumpflanzungen
sind verbindiich und kénnen auf die Festsetzung unter Satz 1 angerechnet werden.
Gegeniiber der Darstellung im zeichnerische Teil sind Standortabweichungen bis
2,00 m zulassig. Auf die unter Anlage 2 aufgefithrten Pflanzempfehlungen wird hin-

gewiesen.

Erhalten von Baumen, Striuchern und sonstigen Bepfianzungen (§9 (1) Nr. 25b
BauGB)

Die im zeichnerischen Teil dargestellten Baume und Strauchpflanzungen sind dauer-
haft zu pflegen und bei Verlust arigleich nachzupflanzen.

Festsetzung zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB

Fremdwasser (Quellen-, Brunnen-, Grabeneinlaufe, Drainagen und dergleichen) darf
nicht der Klaranlage zugefithrt werden.

11
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ANLAGE 1: HINWEISE ZUM BEBAUUNGSPLAN ,,SCHAEUBLE-AREAL"

1

Belange des Denkmalschutzes

Sollten bei der Durchfiihrung der vorgesehenen Arbeiten arch&oclogische Funde oder
Befunde entdeckt werden, sind diese umgehend dem zusténdigen Landesdenkmal-
amt zu melden. Die Fundstelle ist vier Werktage nach der Anzeige unberihrt zu las-
sen, wenn nicht das Landesdenkamlamt einer Verkilrzung dieser Frist zustimmt
(§ 20.1 DSchG). Gegebenenfalls vorhandene Kleindenkmale (z. B. historische Weg-
kreuze, Bildstdcke usw.) sind unverdndert an ihrem Standort zu belassen. Sollte eine
Veranderung unabweisbar erscheinen, ist diese nur im Benehmen mit dem zustandi-
gen Landesdenkmalamt vorzunehmen. Auf die Bestimmungen des Denkmalschutz-
gesetzes Uber Ordnungswidrigkeiien (§ 27 DSchG) wird hingewiesen.

Ausschopfung der Grundflachenzahl

Die im Bebauungsplan festgesetzten Grundfldchenzahlen kdnnen nur voll ausge-
schopft werden, sofern keine Beschréankung durch sonstige éffentlich-rechtliche Vor-
schriften z.B. durch Baugrenzen, Bautiefen und Grenzabsténde vorliegen.

Schalischutz

Da die Orientierungswerte fir den Schallschutz entlang der bestehenden Sirallen
und bestehenden oder zum Teil geplanten Parkpléizen {berschritten sind, wird emp-
fohlen, soweit mdglich, keine Wohn- und Schiafraume auf diesen Gebaudeseiten an-
zuordnen. Entlang der Murgtalstrale werden Fenster der Schallschutzklasse 3 und
Schallddmmliifter empiohlen. Bei Anordnung von Wohn- und SchlafrBumen an der
Schlossstralle werden Fenster der Schallschutzklasse 2 und bei Schlafriumen
Schalidammidfter empfohlen,

12
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ANLAGE 2: PFLANZEMPFEHLUNGEN ZUM BEBAUUNGSPLAN "SCHAEUBLE-AREAL"

B&ume 1. GréRenordnung:

Berg-Ahorn (Acer pseudoplatanus)
Winter-Linde (Tilia cordata)
Sommer-Linde (Tilia platyphyllos)
Stieleiche (Quercus robur)
Traubeneiche {(Quercus petrea)
Esskastanie (Castanea sativa)

Qualitats- und Gréfenbindung:
Hochstamme, 3 x verpflanzte Ware, Stammumfang mindstens 14-16 cm.

Baume 2. GréRenordnung:

Feldahorn (Acer campestre)

Hainbuche {Carpinus betuius)

Mehlbeere (Sorbus aria)

Eberesche (Sorbus aucuparia)

Wildbirne (Pyrus communis)
(

Wildapfel Malus silvestris)

Qualitats- und Groflenbindung:
Hochstamme, 3 x verpflanzte Ware, Stammumfang mindestens 12-14 cm

Apfelsorten:
Boskoop, Goldparméne, Gravensteiner, Jakob-Fischer, Landsberger Renette, Roter Winter-

calville.

Birnensorten: _
Bosc's Flaschenbirne, Clapps Liebling, Gellerts Butterbirne, Guie Graue, Kostliche von Ca-

harneux, Pastorenbirne.

SiiRkirschensorten:
Grofte Schwarze Knorpelkirsche, Hedelfinger Riesen, Frithe Rote Meckenheimer, Kassius

Frihe.

Zwetschgensorte:
Hauszwetschge, Buhler Frihzwetschge, Magna Glauca, Mirabelle von Nancy.

13
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WalnuBRsorten:
Samlinge, auch Veredelung.

Straucharten:
Ackerrose
Hartriegel
Haselnufk
Hunds-Rose
Pfaffenhiitchen
Schlehe
Strauch-Weiden
Wasserschineeball
Weifddorn

Qualitits- und Gréflenbindung:
Siraucher, 2 x verpflanzie Ware, 100-150 cm hoch, mindestens 3-triebig.

(Rosa arvensis)
(Cornus sanguinea)
(Corylus avellana)
{Rosa canina)
(Euonymus europaeus)
(Prunus spinosa)

(Salix spec.)

{Viburnum opulus)
(Crataegus monogyma)

14
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ANLAGE 3: BODENBELASTUNGEN

In einer Stellungnahme vom 2. Februar 2001 hat das Umweltamt dargelegt, daft wegen ei-
nes bestehenden Altlastenverdachts auf Fist. Nr. 455/1 eine abschliefende Beurteilung nur
nach Vorlage eines Untersuchungsberichts moglich ist.

Die geforderten Untersuchungen wurden mit Bericht der Weber-Ingenieure, Pforzheim vom
16. Juli 2001 vorgelegt. Darin werden

- erkannte Verdachisgebiete erkundet — einschliefilich des ehemaligen unterirdischen

Heizdltanks
- im Hinblick auf die geplante Bebauung — und damit einer sensibleren Nutzung — Unter-

suchungen des Wirkungspfades Boden-Mensch durchgefiihrt.
- das Aushubmaterial abfalliechnisch eingestuft
- das Grundwasser untersucht

In folgenden Bereichen des Bebauungsplans ergibt sich aus den Untersuchungen weiterer
Handlungsbedarf:

1. Im nordwestlichen Bereich (ehemaliger Werkstattbereich, Stofflager, Lackiererei) wurde
gine sanierungsrelevante Bodenverunreinigung mit Schwermetallen festgestellt. Im
Oberboden liegen Maximalgehalte bis zu 1.500 mg/kg (Blei), 150 mg/kg (Nickel) vor.
Die Verunreinigungen sind teilweise noch nicht vollstandig eingegrenzt.
Handlungsbedarf: Belasteten Boden eingrenzen, auskoffern und entsorgen.

2. Im sidlichen Bereich wurde bei RKS 6 eine sanierungsrelevante Bodenverunreinigung
mit MKW festgestellt. Im Oberboden liegen Maximalgehaite bis zu 1.636 mg/(kg vor. Die
Verunreinigung ist nach Westen noch nicht vollstandig eingegrenzt. Nach BP ist hier

Stralten- bzw. Vorgartenbereich.
Handlungsbedarf: Belasteten Boden eingrenzen, auskoffern und entsorgen.

3. Die abfalltechnische Einstufung des Oberbodens aus den Schirfen ergab zum Teil rele-
vante Prifwertiberschreitungen. Eine uneingeschrankte Nutzung des Bodens ist hier

nicht moéglich.
Handlungsbedarf: Es ist zu klaren, wo Garten bzw. Wohngebaude entstehen. In diesen

Bereichen sind belastete Boden (Uberschreitung der jeweiligen Prifwerte nach
BBodSchV) auszukoffern und zu entsorgen.

15



STADT KUPPENHEIM - BEBAUUNGSPLAN ,SCHAEUBLE-AREAL" ANLAGE 3: BODENBELASTUNGEN

Die oben aufgefithrten Mafinahmen sind erforderlich, um die dort geplanten Nutzungen zu
ermoglichen.

Des weiteren ist bei der Realisierung des Baugebiets zu beachten:

- Es ist ein Vorschlag zur Entsorgung bzw. Verwertung betasteter Aushubmaterialien in
einem Abfallkonzept zu konkretisieren.

- Der Abbruch der besiehenden Gebaude ist im Hinblick auf seine Entsor-
gung/Verwertung im Rahmen eines Abfallkonzepts zu konkretisieren.

Wir bitten dies bei der weiteren Planung zu berticksichtigen.

Eine endglltige Stellungnahme erfolgt nach Vorlage eines prifidhigen Plan- und Textteils.

16



ANLAGE 4: BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN »SCHAEUBLE-AREAL"
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Planerfordernis

Fir das férmlich festgelegte Sanierungsgebiet "Ortskern 11" ist die kinftige Nutzung
des ,Schaeuble-Areals” und des Friedensplatzes ein Schwerpunkt im Konzept der
stadtebaulichen Erneuerung.

Durch die Auslagerung des Bauhofs und den Verzicht auf das bestehende Verwal-
tungsgebaude durch eine Teilbebauung des Friedensplatzes mit einem stadtischen
Verwaltungs- und Dienstleistungsgebiude besteht die Moglichkeit die Sanierungs-
malinahmen auch auf dem ,Schaeuble-Areal” weiterzufiithren.

Fir diesen Teilbereich des Sanierungsgebietes und angrenzende Grundstiicke soli
ein Bebauungsplan aufgestellt werden, um die geplante stadtebauliche Neuordnung
abzuklaren und rechtsfahig zu sichern.

Das Landratsamt Rastatt, Baurechtamt, hat bei der Abstimmung im Vorfeld die Auf-
stellung eines B-Plans fiir das Schaeuble-Areal dringend empfohlen. Eine frihzeitige
Information und Beteiligung der Biirger entsprechend § 3 BauGB hat im Juli 1998
stattgefunden. Eine weitere Beteiligung fand im Dezember 2000 statt und wurde im
Jahre 2001 fortgesetzt.

Abgrenzung des Plangebiets

Der raumliche Geltungsbereich der Bebauungsplan-Satzung ergibt sich aus der Dar-
stellung im zeichnerischen Teil. Er wird von der SchloRstraRe im Norden und Osten,
von der Murgtalstrale (L 77) im Stiden, dem "Ochsengraben" sowie dem Parkplatz
des Gasthofs "Ochsen" im Westen begrenzt, mit einer GesamtgrélRe von ca. 2.0 ha.

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Im gtiltigen Flachennutzungsplan ist der Geltungsbereich als Teil der Altstadt als ge-
mischte Bauflache (M) ausgewiesen.

Im Einklang mit dem FNP sowie den realen Nutzungsbeziigen und Nutzungszielen
wird als Art der Nutzung am Sutdrand "Mischgebiet" (MI) und im restlichen, grélReren
Bereich "Allgemeines Wohngebiet" (WA) festgesetzt.

Ortliche Gegebenheiten

Heute ist das "Schaeuble-Areal" (Flst. 455/1 ) mit gemeindeeigenen Geb#uden be-
baut. Die Stadt besitzt dariiber hinaus das Anwesen Flst. Nr. 436 an der Murgtalstra-
e und die Parzelle 435 mit einem kieinen Einfamilienhaus.
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5.1

5.2

6.1

Auf den kleinteilig parzellierten Flachen befinden sich strallenbegleitend Wohnhau-
ser, dahinter Nutzgarten sowie Nebengebzude.

Neben den gemeindeeigenen Grundstiicksflachen werden die riickwartigen Teile der
angrenzenden, zum Teil sehr tiefen Privatgrundstiicke zu einer maRvollen Bebauung
herangezogen.

Fachgutachten zum Bebauungsplan
Schalltechnisches Gutachten

Aufgrund der besonderen értlichen Situation, Lage an der Landesstrale L 77 im Si-
den und die Belastung durch den Parkplatz des Gasthofs u. Tanzlokals "Och-
sen/Odeon 2000" wurde eine schalltechnische Untersuchung durchgefihrt.

An der Westseite zum Parkplatz "Ochsen/Odeon 2000" (Fist. Nr. 431) ist ein aktiver
Schallschutz durch eine 5,0 m hohe Schutzwand vorgesehen sowie zusatzliche pas-
sive Malinahmen an den Gebauden auf der den Parkplatzen zugewandten Seite.

Die Lagebedingungen an der Murgtalstralle mit der Belastung aus dem StraRenver-
kehr der L 77 lassen einen aktiven Schallschutz nicht zu. Es sind deshalb nur passive
SchallschutzmaRnahmen an den Gebauden maglich.

Altlasten

Fir die im Plangebiet befindlichen Flachen (ehem. Kofferfabrik) liegen aus der Altlas-
tenerkundung vom Juli 2001 Hinweise auf Bodenbelastungen vor. Ergebnis dieser
Bewertung ist ein weiterer Handlungsbedarf: Es ist ein Entsorgungskonzept zu entwi-
ckeln und die weitere Vorgehensweise mit den zustandigen Behorden abzustimmen.

Stadtebauliche Konzeption
Ubergeordnete stadtebaulich-gestalterische Zielsetzungen

Im Zielkonzept fir die Erneuernung der Innenstadt ist das Schaeuble-Areal nach Ab-
bruch der durch die Verlagerung frei werdenden Geb#ude des Bauhofs als Wohn-

standort vorgesehen.

Es wird angestrebt, eine attraktive Mischung unterschiedlicher Wohnformen anzubie-
ten und damit die Innenstadt aufzuwerten. Im wesentlichen ist jedoch an innerstadti-
sches Wohnen fUr junge Familien gedacht.
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6.2

6.3

Die MaRstablichkeit der Bebauung soll sich in den Bestand gut einflgen. Der ,Och-
sengraben” soll von einer Bebauung freigehalten und damit die Stadtmauer und die
einzigartige Stadtanlage angemessen beriicksichtigt werden.

Die Planung soll ansprechende Freiflachen zwischen den Gebauden, eine energie-
bewulite Orientierung und kostenglinstige Bauweise erméglichen bzw. vorgeben.

Die Flachen der Stellplatze des Gasthofs ,Ochsen/Odeon 2000 sollen den Fortbe-
stand des Betriebes sichern, jedoch auch einbezogen werden, um eine gewisse Ver-
tréglichkeit sichern zu kénnen. Die Wohnnutzung muR vor Beeintrachtigungen durch
Parkierungsanlagen geschiitzt werden.

Die ostlich an das Schaeuble-Areal angrenzenden Grundstiicke mit bestehender Be-
bauung (SchloRstrale, Scheunen in der zweiten Reihe an der Murgtalstrale) sind zu
berlicksichtigen, so daR hier eine aufeinander abgestimmte Entwicklung méglich ist.

Umweltvertraglichkeit

Die Anwendbarkeit des Gesetzes zur Umsetzung der UVP-Anderungsrichtlinie, der
IVU-Richtlinie und weiterer EG-Richtlinien zum Umweltschutz ist von der Stadt Kup-
penheim mit dem Ergebnis gepriift worden, dass das vorgesehene stadtebauliche
Vorhaben die entsprechenden Grenzwerte unterschreitet. (Anlage 1 UVPG, Nr.

18.7.2).

Eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalls kommt demnach erst fiir solche stadte-
baulichen Vorhaben in Betracht, die im bisherigen AulRenbereich i.S.d. § 35 BauGB
eine zuldssige Grundflache i.S.d. § 19 Abs. 2 BauNVO oder eine festgesetzte Grund-
flache von insgesamt 2 bis unter 10 Hektar aufweisen.

Okologie und Ausgleich

GemaR § 8a BNatSchG ist bei der Aufstellung, Erganzung oder Aufhebung von Bau-
leitplanen oder von Satzungen nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB tiber die Ver-
meidung, den Ausgleich und den Ersatz zu entscheiden, sofern Eingriffe in Natur und
Landschaft zu erwarten sind. § 1a BauGB ,Umweltschiitzende Belange in der Abwa-
gung” definiert, da3 ein Eingriff gegeben ist, wenn Veranderungen der Gestalt oder
der Nutzung von Grundflichen eintreten, die die Leistungsfahigkeit des Naturhaus-
haltes oder des Landschaftsbildes erheblich oder nachhaltig beeintrachtigen kénnen.

In Kuppenheim handelt es sich bei dem Bebauungsplan ,Schaeuble-Areal® um einen
erschlossenen, innerértlichen Bereich, es sind keine erheblichen oder nachhaltigen
Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne des § 1a BauGB zu erwarten. Eine Ein-
griffs-Ausgleichs-Bewertung ist demzufolge nicht relevant.

Die gesamte Planung wird durch angemessene bauliche Verdichtung, weitgehende
Nord-Sud-Ausrichtung der Gebaude sowie dffentliche und private Pflanzgebote, auf
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6.4

6.5

6.5.1

6.5.2

Okologische Belange abgestimmt. Bisher mit Bitumen versiegelte Flachen werden als
begriinte Vorzonen und kleine Garten Okologisch aufgewertet.

VerkehrserschlieRung

Die ErschlieBung erfolgt lber die bestehenden Stralen, die das Gebiet im Norden,
Osten und Stiden begrenzen.

Die Anbindung des eigentlichen Schaeuble-Areals (Flst. Nr. 455/1) erfolgt von Nor-
den, von der SchioRstrale aus.

Uber das gemeindeeigene Flurstiick 432/1 ("Ochsengraben") wird eine 6ffentliche
fulllaufige Verbindung zur Murgtalstralle und zum Friedensplatz geschaffen.

Gebietsinterne Stichverbindungen erschlieRen die anliegenden Grundstiicke.

Eine Wendeméglichkeit fiir Mlifahrzeuge ist im zentralen Bereich gewahrleistet.

Ver- und Entsorgung

Versorgung

Die Versorgung mit Wasser, Strom und Gas erfolgt tber das értliche Versorgnungs-
netz.

Die geplante Stromversorgung (ber Erdkabel wird im weiteren Verfahren mit der
EnBW AG abgestimmt, mit dem Ziel, die fur die Bauherren im Geltungsbereich und
die Anwohner im angrenzenden Bereich gunstigste Lésung zu finden.

Entwésserungskonzeption

Die Abwasserbeseitigung erfolgt im Mischsystem.

Eine Versickerung von Niederschlagswasser entspricht modernen hydrogeologischen
Erkenntnissen und wirkt den Folgen der Flachenversiegelung, der Hochwassergefahr
und dem Absinken des Grundwasserspiegels entgegen. Voraussetzung fir eine Ver-
sickerung von Niederschlagswasser ist vor allem ein schadlose Beseitigung. Dieses
Kriterium ist dann gegeben, wenn eine schadliche Gewasserverunreinigung (bezieht
auch das Grundwasser mit ein) oder eine sonstige nachteilige Veranderung der Eij-
genschaften eines Gewassers nicht zu erwarten jst. Die Schadlosigkeit der Nieder-
schlagswasserbeseitigung ist vom Vorhabentrager zu gewahrleisten.
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6.6

6.6.1

Anderseits:
Das zu bebauende Gebiet ist gekennzeichnet von dem "Altstandort Kofferfabrik

Schaeuble" (siehe "Bodenschutz"). Versickerungsanlagen diirfen jedoch nur in Ge-
bieten errichtet werden, in denen Untergrundverunreinigungen oder Altablagerungen
ausgeschlossen werden kénnen.

Aus wasserwirtschaftlicher Sicht erhebt das Landratsamt Rastatt/Umweltamt aus
0. g. Griinden Bedenken im Baugebiet das anfallende Niederschlagswasser zu versi-
ckern. Das anfallende Niederschlagswasser ist daher (iber die Kanalisation abzulei-

ten.

Wesentliche planungsrechtliche Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

In Fortfihrung der vorhandenen Nutzungsstruktur entlang der MurgtalstraBe wird der
dort angrenzende Bereich als Mischgebiet ausgewiesen. Die aus dem historischen
Ortsbild abzuleitende StraBenrandbebauung in Verbindung mit der Zielsetzung,
Wohnen und Gewerbe entlang dieser innerértlichen Hauptachse zu sichern und zu
starken, fiihrt zum AusschluR von Gartenbaubetrieben und Tankstellen.

Der Ausschlu von Vergnigungsstatten begriindet sich aus der besonderen stadte-
baulichen Situation: Ziel ist, die zentrale Ortslage als eine von — insbesondere auch
tagstiber — attraktiver Nutzung gepragten Bereich zu gestalten. Bei Vergniigungsstat-
ten besteht dagegen erfahrungsgeman die Gefahr, daR das stadtebauliche Umfeld
durch einen oft erst in den Abend- und Nachtstunden aktiven Betrieb gepragt wird.
Auch Spielhallen sind in dem bestehenden Nutzungsgefiige nicht erwlnscht; viel-
mehr sollen die nur begrenzt zur Verfligung stehen, innerértliche Gewerbeflachen
handwerklichen Nutzungen und dem Handel vorbehalten bleiben.

Ca. 70 % der Flachen werden als allgemeines Wohngebiet festgelegt. Damit sind
neben dem Wohnen auch bestimmte, das Wohnen nicht stdrende gewerbliche
Nutzungen und Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke allgemein zulassig. Eine solche Mischung entspricht der
umgebenden Nutzungsstruktur und ist im Norden an der SchloRstralke mdglich.

Nach dem Gebot der raumlichen Trennung unterschiedlicher Nutzungen (§ 50
BlmschG) soll einerseits die Vertraglichkeit benachbarter Baugebiete und anderer-
seits benachbarter Nutzungen innerhalb eines Baugebietes gewahrleistet werden.
Dabei hat die Gemeinde einen gewissen Spielraum. Die strikte Anwendung des Ge-
botes der raumlichen Trennung unterschiedlicher Nutzungen birgt namlich auch die
Gefahr stadtebaulicher Konflikte infolge des Riickgangs der Zahl der Bewohner (vor
allem junger Familien) in den Ortskernen und als Folge Abwanderung von Handel
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6.6.2

und Dienstleistungen und Verbrauch von Grund und Boden fiir die ErschlieBung von
neuen Wohngebieten.

Eines der wichtigen Ziele fiir die Sanierung im Ortskern von Kuppenheim war und ist
die Stabilisierung und Erganzung der Wohnnutzung.

Eine entsprechende Systematik, die die rdumliche Trennung unterschiedlicher Nut-
zungen erméglicht, steht den Kommunen durch die Klassifizierung unterschiedlicher
Baugebiete nach der Baunutzungsverordnung zur Verfugung. Im vorliegenden Fall
geschieht dies durch die horizontale Gliederung in allgemeines Wohngebiet (WA)
und Mischgebiet (Ml).

SchlieBlich kénnen im Bebauungsplan MaRnahmen und Vorkehrungen des vorbeu-
genden Larmschutzes getroffen werden. Dies geschieht durch die Festsetzung einer
Flache fur eine Larmschutzwand (§9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB). Zusatzlich werden im
Bebauungsplan bei der Ausbildung betroffener Fassaden passive SchallschutzmaR-
nahmen gefordert.

Bei der Neubebauung im Inneren sol| der Schwerpunkt auf Wohnen fir junge Famili-
en liegen. Die nach BauNVO ausnahmsweise zul&ssigen und zum Teil mit erhdhtem
Verkehrsaufkommen verbundenen Nutzungen werden deshalb Zugunsten einer ver-
traglichen Benachbarung zum Bestand ausgeschlossen.

MaR der baulichen Nutzung, Stellung baulicher Anlagen

Die Baustruktur der umgebenden, bis zu 2 % geschossigen Bebauung wird im Plan-
gebiet fortgefiihrt.

Durch die Festsetzung maximaler Trauf- und Sockelhdhen wird eine in Bezug auf die
umgebende Ortslage und im Hinblick auf die Innenbereichs-Situation unangemesse-
ne Hohenentwicklung vermieden.

Die GRZ entspricht der geplanten Bauweise, den vorgesehenen GrundstlicksgroRen
sowie der geplanten Verkehrs-, ErschlieRungs- und Freiflachenstruktur.

Fir die Hausgruppen wird angestrebt eine verlaRliche Sicherheit beziglich des auRe-
ren Erscheinungsbildes der Bebauung einzuraumen. Es werden einheitliche Firstrich-
tungen festgesetzt. Die Realisierung auf den gemeindeeigenen Grundstiicken soll
durch einen Bautrager mit entsprechenden stadtebaulichen Vorgaben erfolgen.

Einzelhduser kénnen dagegen bzgl. Geschossigkeit, Firstrichtung und Dachneigung
flexibler behandelt werden, ohne das stadtebauliche Grundmuster zy beeintrachti-

gen.
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6.6.3

6.6.4

6.6.5

Bauweise, Mindestbreiten der Grundstiicke, Zahl der Wohnungen

Die geschlossene bzw. abweichende Bauweise im Mischgebiet sichert die Einpas-
sung in den angrenzenden und umgebenden Bestand.

Im B-Plangebiet ist mit der abweichenden und geshlossenen Bauweise gesichert,
dafl die Hausgruppen in einzelne Abschnitte aufgeteilt mit seitlichem Grenzabstand
oder auch zukiinftig in beidseitiger Grenzbebauung erstellt werden kénnen.

Die Mindestbreiten der Baugrundstiicke von ca. 6,0 m vermeiden sowohl eine Uber-
frachtung, als auch eine zu geringe Ausnutzung des gemaR BauGB schonend und
sparsam zu beanspruchenden Bodens.

Im Hinblick auf die Wohnruhe und zugunsten eines angemessenen Griinflachenan-
teils auf Privatgrundstiicken verbietet sich eine unkontrollierte und weitergehende
Verdichtung. Daher ist es erforderlich im B-Plan-Gebiet maximal 2 Wohnungen je
Wohngebaude zuzulassen.

Garagen und iiberdachte Stellpldtze

Die ErschlieBungsstrale (Planstrafe 1) wird als durchgehende Mischfliche mit 6,00
m Breite gestaltet. Bei diesem relativ Sparsam bemessenen 6ffentlichen Stralen-
raum missen, um Sichtbehinderungen bzw. Verkehrsgefahrdungen weitmdglichst zu
vermeiden und gleichzeitig einen angemessenen Freiflachen- und Gartenanteil auf
den privaten Grundsticken zu sichern, die Standorte fir Stellplatze, Garagen und
Uberdachte Stellplatze festgelegt werden.

Einfriedungen

Mit der Festsetzung der Einfriedungshshe (Schallschutzwand) auf 2,50 m entlang
des Weges am ~Ochsengraben wird dem Schutz der AulRenbereiche vor den Hau-
sern gegenuber den éffentlichen Stellplatzen Rechnung getragen.

Mit der Festsetzung der Einfriedungshéhe auf hchstens 1,00 m in den Einfahrtsbe-
reichen entlang der offentlichen Verkehrsflachen wird dem erhéhten Sicherheitsbe-
durfnis Rechnung getragen.
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6.6.6

6.6.7

8.2

8.3

PflanzmaRnahmen

Uber die offentlichen und privaten Pflanzgebote wird in Verbindung mit der Satzung
zu den ortlichen Bauvorschriften zur Beschrankung des Versiegelungsgrades eine
angemessene Durchgriinung des Gebietes gesichert.

Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen

Aus Griinden der Luftreinhaltung, zur Verminderung von Geruch- und Partikelbelasti-
gungen fir die Bewohner wird die Verwendung von Festbrennstoffen eingeschrankt.

Bodenordnung

Die Planung beruht auf den bestehenden Grundstiicken. Eine gesetzliche Umlegung
ist nicht zwingend notwendig. Bei einzelnen Grundstiicken sind geringfiigige Grenz-
veranderungen bzw. Bodenordnungen nach § 45 BauGB auf der Grundlage des
B-Plans méglich.

Stadtebauliche Zahlen

Flachenbilanz

Bruttobaulandflachen (Geltungsbereich) ca. 19ha = 100 %
Darin enthalten:

Off. Stralen-, Wege- und Parkierungsflachen ca. 022ha = 11,6 %
Off. Grunflachen incl. Schallschutzwand ca. 0,09ha = 4.7 %
Parkplatz Gasthof "Ochsen” ca. 0,12ha = 6,3 %
Nettobaulandflachen ca. 149ha = 77,4 %

Anzahl geplanter Hauseinheiten und durchschnittliche Anzahl Wohneinheiten
43 Hauseinheiten mit zusammen ca. 50 WE
Anzahl durchschnittlich zu erwartender Einwohner

50 Wohneinheiten (WE) a 2,35 Pers. = ca. 117 Einwohner (EW)

bezogen auf die Bruttobaulandflachen ergeben sich 26 WE und 61 EW pro Hektar.
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9.1

9.2

Kosten und Finanzierung

Kosten

Im derzeitigen Planungsstadium kénnen nur pauschale Angaben zu den zu erwar-
tenden Kosten gemacht werden; die nachfolgend genannten Betrége (incl. 16 %

Mehrwertsteuer) sind nur als grober Rahmenwert zu verstehen:

Erstmalige Herstellung der ErschlieBungsanlagen (Strassenbau) ca.  131.600,00 €

Schallschutzwand ca. 71.500,00 €
Wasserversorgung ca. 65.000,00 €
Gasversorgung ca. 25.000,00 €
Abwasserbeseitigung ca. 135.500,00 €
Strallenbeleuchtung ca. 23.600,00 €
Stromversorgung ca. 45.000,00 €
Gesamtkosten ca. 497.200,00 €

Finanzierung

Die Finanzierung erfolgt Uber Eigenmittel der Stadt Kuppenheim. Die Bereitstellung
der erforderlichen Haushaltsmittel kann zu gegebener Zeit erwartet werden.

Der beitragsfahige Aufwand fur die ErschlieRungsanlagen wird entsprechend den
Bestimmungen des BauGB sowie der ErschlieRungssatzung der Stadt Kuppenheim
finanziert.

Sonstige Abgaben, z.B. fiir die Inanspruchnahme von Anlagen zur Ableitung von Ab-
wasser sowie zur Versorgung mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser werden ent-
sprechend den Bestimmungen des kommunalen Abgabegesetzes sowie der jeweils
gultigen Verordnung tber die allgemeinen Geschaftsbedingungen der Ver- und Ent-
sorgungstrager erhoben.
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Rechtsgrundlagen

1.

Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBQO) in der Fassung vom 8.08.1995 (GBI. S. 617)

Gemeindeordnung Baden-Wiiritemberg (GemQ), in der Faséung vom 3.10.1983 (GBI. S.

578), zuleizt gedndert durch das Gesetz zur Anderung des kommunalen Verfassungsrechts
vom 15.07.1998 (GBI. S. 418)

Der Gemeinderat hat am 11.11.2002 aufgrund des § 74 der Landesbauordnung fir Baden-
Wiirtternberg (LBO)}, in Verbindung mit § 4 der Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (Ge-
mO), folgende ériliche Bauvorschriften zum Bebauungsplan "Schaeuble-Areal" beschlossen.

Die folgenden ortlichen Bauvorschriften gelten in Verbindung mit den zeichnerischen und textli-
chen Festsetzungen des zeichnerischen Teils.

1

1.1

1.2

1.3

14

1.5

Dacher

[m allgemeinen Wohngebiet und im Mischgebiet sind Dachneigungen zwischen 35 und
50° zulassig.

Bei Hauptgeb&uden sind Satteldacher nur mit mittiger Firstiage und beidseitig gleicher
Dachneigung zuldssig. Die zul&ssigen Dachformen, Dachneigungen und Firstrichtungen
sind im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans enthalten.

Far Garagen und Carports sind nur begriinte Flachdacher oder Satteldacher mit jeweils
mittiger Firstlage und beidseitig gleicher Dachneigung zwischen 20 und 30° zul&ssig.
Ausnahmsweise kann von dieser Festsetzung dann abgewichen werden, wenn es die
Bestimmungen der LBO erforderlich machen.

Fir die Dachdeckung einschlielllich der Garagen, der Dachgaupen und Gegengiebel
sind in den Gebieten A und B naturrote bis rotbraune Dachziegel zu verwenden. im Ge-
biet A1 sind rote bzw. rot-braun-farbene Betondachsteine zugelassen.

Im allgemeinen Wohngebiet, Bereich A1, sind nur Satteldacher mit mittiger Firstlage und
beidseitig gleicher Dachneigung sowie um maximal 1,20 m vertikal gegeneinander ver-
setzte Pultdacher mit Firstlage jeweils in Geb&udemitte und beidseitig gleicher Dachnei-
gung zuldssig. Die zuldssigen Dachformen und Firstrichtungen ergeben sich aus dem
zeichnerischen Teil zum B-Plan.



1.6

2.1

2.2

2.3

Die Dacher von Hausgruppen und Doppelhaus-Halften (Garagen und Carports) sind hin-
sichtlich der Dachform und der Dachneigung jeweils einheitlich zu gestalien.

Dacheinschnitte, Dachgaupen und Gegengiebel allgemein

Fir die Ermittlung der L&nge von Dachgaupen und Gegengiebeln sind jeweils die Au-
fenkanten der Seitenwande malgebend. Die Breite von Dacheinschnitten ist das lichte
Mal zwischen den Innenseiten. Die Absténde untereinander bemessen sich ab Aulien-
kanie Seitenwand bzw. Dacheinschniti-Innenseite.

Die Gesamtilange aller Dachgaupen und Gegengiebel einer Dachseite darf zusammen
nicht mehr als die Halfte der zugehorigen Gebaudeléange betragen.

Dacheinschnitte vorgesehen, sind auf dieser Dachseiie weder Dachgaupen noch Ge-
gengiebel zulassig. '

Dacheinschnitte

Dacheinschnitie sind nur auf den stralenabgewandten Dachseiten zuldssig. Die Lange
von Dacheinschnitten darf maximai ein Drittel der Lange der zugehorigen Gebaudeseite
betragen. Der Abstand des Dacheinschnitts von der Geb&udeaullenkante sowie zu Ge-
b&udetrennwanden hat mindestens 1,25 m zu betragen. Der Abstand der Dacheinschnit-
te zur Firstlinie muld mind. 0,50 m betragen, gemessen in der Dachschrage.

Dachgaupen

Es sind nur Schlepp- und Giebelgaupen mit einer Dachneigung zwischen 25 und 40° zu-
I&ssig. Die Breite einzelner Gaupen betrégt maximal 2.50 m. Der Abstand zwischen zwei
Gaupen hat mindestens 1,00 m zu betragen. Der Abstand der Gaupe von der Gebaude-
aufllenkante sowie zu Gebaudeirennwanden hat mindestens 1,25 m zu betragen. Der
Abstand der Gaupe zur Firstlinie muft mind. 0,50 m befragen, gemessen in der Dach-

schrage.

Es difen je Geb&udeseite nur einheitliche Gaupenformen gewahlt werden.

Gegengiebel

Auf strassenabgewandten Dachseite der Mitielgeb&ude der Hausgruppen ist je 1 Ge-
gengiebel in einer Breite bis zu 6,00 m zulassig. Die Traufhéhe des Gegengiebels darf
die zulassige Traufhthe um maximal 1,50 m Oberschreiten. Der Abstand der Gegengie-
bel zur Firstlinie mul® Mindestens 0,50 m betragen.



3.1

3.2

4.1

4.2

4.3

4.4

Fassadengestaliung

Zulassig sind nur verputzte Fassaden oder deckend gestrichenes Sichtmauerwerk in
Farbténen wie Ocker, Sand, Beige und gebrochenem Weill (Pastellténe) sowie, jedoch
nur auf der strassenabgewandten Seite, Holzfassaden. Die vorgenannten Materialien
kdnnen miteinander kombiniert werden.

Fiar Fenster und Tlren sind im ganzen Geltungsbereich des Bebauungsplans hochrecht-
eckige Formate oder Fensterteilungen vorzusehen

Einfriedungen

Einfriedungen entiang der dffentlichen Verkehrsflachen dirfen eine Hohe von hochstens
1,00 m haben. Héhenbezugspunkt ist die Oberkante Achse der Stralie in Grundstlicks-
mitte. Alle Gbrigen Einfriedungen diirfen eine Hohe von 1,50 m nicht Giberschreiten.

Als Einfriedungen sind nur zulassig:

- Hecken

- Mauern, diese jedoch nur im Vorgartenbereich
- Metallzaune mit senkrechten Staben und

- Holzzaune mit senkrechter Lattung sowie

- hinterpflanzter Maschendrah.

Die Verwendung von Stacheldraht ist unzulassig.

Entlang des Weges am ,Ochsengraben” sind auf den Privatgrundstiicken geschlossene
Einfriedungen mit 2,50 m Hohe herzustellen. Verputzte Mauern und Natursteinmauern

sind hier bis 1,50 m Hohe zuldssig.

Die 5,00 m hohe Schallschutzwand entlang der Parkplatze des Gasthofs ,Ochsen” muss
ab einer Hohe von 2,00 m transparent ausgefiihrt werden.

Standorte fiir Abfallsammelbehélter und Brennstofftanks

Standorte fiir Abtallsammelbehélter und Brennstofftanks sind in die Gestaltung der Bau-
kérper (Hauser oder Garagen) zu integrieren oder mit Kletter- oder Heckenpflanzungen
in Verbindung mit Spalieren oder Pergolen so zu begrinen, dal sie der direkten Sicht
entzogen sind. Die Pflanzungen sind zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.
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8.1

8.2
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11.1

Sichtschutzblenden

Sichtschutzblenden sind bis zu einer Hdhe von 2,00 m und einer Lange von 3,00 m zu-
lassig. Sie dirfen auch auBerhalb der {iberbaubaren Grundstiicksilachen errichtet wer-
den, dort jedoch nur auf einer Flache von 3,00 m Tiefe, jeweils gemessen ab der Bau-
grenze. Hohen-Bezugspunkt ist die Oberkante des Erdgeschoft-Rohfullbodens.

AuBenantennen

Je Gebéude ist nur eine Antenneneinheit zuléssig.

Nicht Giberbaute Grundstiicksflichen

Nicht iberbaute Grundstticksflachen sind zu begriinen. Eine Befestigung dieser Flichen
ist nur zur Herstellung der notwendigen Stellplatze sowie der Zufahrten, Zugange und

Terrassen zulassig.

Gebaudevorzanen und Vorgarten dirfen nicht als Arbeits- oder Lagerflichen genutzt
werden.

Zahl der nachzuweisenden Steliplitze

Je Wohneinheit sind 1,5 Stellplatze auf dem Privatgrundstiick nachzuweisen.

Unterschreitung der Abstandsfldchen

Innerhalb der Uberbaubaren Flachen kinnen die nach § 5 (4) und (7) LBO erforderlichen
Tiefen der Abstandsflachen bis zu einem Mindest-Abstand von 1,50 m unierschritten

werden.

Gestaltung von Werbeanlagen allgemein

Werbeanlagen sind nur an der Stitte der Leistung im Erdgeschofibereich als Einzel-
buchstaben, mit einer maximalen Buchstabenhshe von 0,40 m, maximal 3 m lang, direkt
auf die AuBenwand befestigt zulassig. Im Bereich des 1. Obergeschosses sind nur Aus-

legerschilder zuldssig.



11.2  Hinweisschilder auf Beruf, Gewerbe oder Wohnung sind, aufler an der Gebaudefassade,
auch an der Grundstiicks-Einfriedung zulassig. Einzelne Hinweisschilder diirfen eine Fl&-
che von 0,50 gm und in der Summe eine Gesamiflache von 1,00 gm je Gebaude nicht

berschreiten.

Inkrafttreten

Diese Satzung trittam ......ccccceeeevinn. in Kraft.
Hinweis

Eine etwaige Verletzung von Verfahrens- oder Formvorschriften der Gemeindeordnung fiirr Ba-
den-Wirttemberg (GemOQ) oder aufgrund der GemO beim Zustandekommen dieser Satzung
wird nach § 4 Abs. 4 der GemQ unbeachtlich, wenn sie nicht schriftlich innerhalb eines Jahres
seit Bekanntmachung dieser Satzung gegenlber der Gemeinde geltend gemacht worden ist.
Der Sachverhalt, der die Verletzung begriinden soll, ist zu bezeichnen. Dies gilt nicht, wenn die
Vorschriften Gber die Offentlichkeit der Sitzung, die Genehmigung oder die Bekanntmachung der

Satzung verletzt worden sind.

Die vorstehende Satzung wird hiermit ausgeferiigt und ist zu verkiinden.

¥
i

Kuppenheim, den

=gAn
Trauthwein
Bargermeister




Begriindung zu den oértlichen Bauvorschriften nach § 74 LBO-BW

Um die bauliche und die Freiraumgestaltung im Zusammenhang mit der Entwickiung im Bereich
des "Schaeuble-Areals” zu steuern und zur Einbindung der Neubebauung in das Gesamter-
scheinungsbild des Ortskerns beschliet die Stadt Kuppenheim 6rtliche Bauvorschriften nach §
74 LBO als Satzung fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans "Schaeuble-Areal”.

Entsprechend der Gliederung der Gebiete im B-Plan erfolgen die Festsetzungen aufgrund der
geplanten Nutzungen und bei einigen Gestaltungsvorgaben (Dachformen, Dachaufbauten, Ma-

terialien) gebietsspezifisch getrennt.

Mit der Festsetzung der Einfriedungshdhe entlang der Strassen wird dem Sicherheitsbedtirfnis
entlang niveaugleich gestalteter Strassen Rechnung getragen und gleichzeitig der Gartenbe-
reich gestalterisch zu einer Einheit verbunden.

Die Festsetzungen der drtlichen Bauvorschiiften beriicksichtigen in Teilen bereits erfolgte Fest-
legungen in den Nachbargebieten (B-Plan "HebammengaRle") um eine abgestimmte, maglichst
harmonische baulicher Gestaltung beiderseits der nérdlichen Friedrichsirasse bzw. der nérdli-

chen Altstadt zu fordern.




