Landkreis Rastatt
Stadt Kuppenheim
Gemarkung Kuppenheim
SATZUNG
iiber den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. §13a BauGB und
die 6rtlichen Bauvorschriften "AdlerstraBe — Wortelstrafle”

Nach § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) i.d. Neufassung v. 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt
geandert durch Art. 4 des Gesetzes vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), und § 74 LBO fir Baden-
Warttemberg i. d. F. der Bekanntmachung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, berichtig S. 416) in
Verbindung mit § 4 der Gemeindeordnung (GemQ) von Baden-Warttemberg i.d.F. vom 24.07.2000
(GBI. S. 582, ber. 698), zuletzt geandert durch Gesetz vom 04.05.2009 (GBI. S. 185), hat der
Gemeinderat am 23.05.2011 den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan und die drtlichen
Bauvorschriften "AdlerstralBe / Wortelstralle" als Satzung beschlossen.

§1

Riumlicher Geltungsbereich

Fiir den raumlichen Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und der drtlichen
Bauvorschriften ist der Lageplan MaRstab 1 : 500 vom 23.05.2011 maflgebend.

§2
Bestandteile der Satzung
Die Satzung besteht aus:

1. dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan, bestehend aus
a) dem Lageplan Mafstab 1 : 500 mit den zeichnerischen Festsetzungen vom
23.05.2011
b) den schriftlichen Festsetzungen zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan vom
23.05.2011

2. den 6rtlichen Bauvorschriften vom 23.05.2011.

Beigefiigt sind die Begriindung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan vom 23.05.2011 und die
Artenschutzrechtliche Priifung vom 09.02.2011, welche jedoch nicht Bestandteil des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und der 6rtlichen Bauvorschriften sind.
§3
Ordnungswidrigkeiten
Ordnungswidrig im Sinne des § 75 Abs. 3 Nr. 2 der Landesbauordnung (LBO) handelt, wer den
aufgrund von § 74 LBO erlassenen &rtlichen Bauvorschriften zuwider handelt.

§4

Inkrafttreten

Dieser vorhabenbezogene Bebauungsplan und die ortlichen Bauvorschriften treten mit ihrer
ortstiblichen Bekanntmachung in Kraft (§ 10 Abs. 3 BauGB).




Bekannt gemacht entsprechend der Satzung Uber die Form der offentlichen Bekanntmachung durch
das Veroffentlichen im Kommunal-Echo (Amtsblatt der Stadt Kuppenheim) am 14.07.2011.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wurde dadurch am 14.07.2011 rechtsverbindlich.

Entschadigungsanspriiche erléschen gem. § 44 Abs. 4 Baugesetzbuch am 15.07.2014.

Kuppenheim, den 15.07.2011

Birgermeister




INGENIEURGEMEINSCHAFT LAMPARTER
BERATENDE INGENIEURE VBI

Stadt Kuppenheim

Vorhabenbezogener Bebauungsplan 'AdlerstraRe/Wortelstrale’
Textteil zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan (Satzung)

Rechisgrundlagen:

- Das Baugesetzbuch {BauGB) i.d. Neufassung v. 23.08.2004 (BGBL. | S. 2414}, zuletzt
geandert durch Art 4 G v. 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585)

- die Baunutzungsverordnung (BauNVQ) i.d.F. der Bekanntmachung v. 23.01.1920
(BGBL. | S. 133) zuletzt gedndert am 22.04.1993 (BGBL. | 5. 4686).

- die Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV) v. 18.12.1990
(BGBL. I 8. 58, BGBI. 1l 213-1-6).

Textliche Festsetzungen

in Ergénzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

I Planungsrechtliche Festsetzungen
(89 (1) BauGB und BauNVO)

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

WA = Aligemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO).

Die Ausnahmen gem. § 4 (3) BauNVO sind gem. § 1 (6) BauNVO nicht
Bestandteil des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans und somit unzuléssig.

Unterteilung in WA1, WA2 und WAS3 siehe Ziff. 4.
Die Wohnungen im WA 3 sind barrierefrei herzustellen.

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

Das Maf der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ)
sowie die Hohe der baulichen Anlage dargestelit.

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

) BERATENDER INGENIEUR



INGENIEURGEMEINSCHAFT LAMPARTER

Stadt Kuppenheim
Vorhabenbezegener Bebauungsplan 'Adlerstrafie/Wonelstralie' BERATENDE INGENIEURE VB

Textieil zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan (Satzung)

2.2
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Die zuldssige Grundflache gem. § 19 (2) BauNVO darf durch die
Grundflédchen der in § 19 (4) Ziif. 1 BauNVO genannten Anlagen um
max. 60% Uberschritten werden; eine weitere Uberschreitung in
geringfugigem Ausmafd von max. 10% ist zulassig, sofern es sich um die
unter |l. Ziff. 2.2 genannten Flachen handeli.

Darliber hinaus darf durch die Grundflachen der in § 19 (4) Ziff. 3 BauNVQO
genannten Anlagen die GRZ bis max. 0,8 (iberschritien werden, sofern
diese ausschliefilich Garagen beinhalien; bei siner Erditberdeckung von
mind.0,5 m ist eine Uberschreitung um weitere 10% zuldssig.

Hohenlage und Héhe der baulichen Anlage

Die festgesetzien First- und Traufththen beziehen sich auf die im Lageplan
festgesetzien Bezugshodhen (BH).

Mit der Erdgeschossfullbodenhdhe (EFH) darf von der Bezugshéhe um 0,8
m nach oben und 0,5 m nach unten abgewichen werden, sofern dadurch die
max. festgesetzie Gebdudehdhe und die maximal festgesetzte Traufhéhe nicht
iberschritten wird.

Die Hohe der baulichen Anlagen bemisst sich nach der maximalen Firsthéhe
(FH) sowie der maximalen Traufhdhe {TH) entsprechend den Eintragungen
im Lageplan und den nachfolgend dargestellten Systemskizzen. Die
maximale Firsthéhe (FH)} ist das Mall von der ermitielten Bezugshéhe bis
zur grofiten Dachhéhe, die maximale Traufhohe (TH) ist das Mal} von der
ermittelten Bezugshdhe bis zum Schnitt der Aullenwand mit der Oberkante
der Dachhaut.
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Stadt Kuppenheim

Vorhabenbezogener Bebauungsplan ‘Adierstralie/Worelstrate'
Texttell zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan (Satzung)

INGENIEURGEMEINSCHAFT LAMPARTER

BERATENDE INGENIEURE VBI
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Im WA 1 und 2 darf bei Rlckspriingen, Querbauten und Zwerchgiebeln die
maximale Traufhéhe (TH) auf héchstens 1/3 der Geb&udeldnge um max. 1,56

m Uberschritten werden.

Im WA 3 darf bei einem allseitigen Riicksprung von mindestens 1,0 m ein
weiteres Geschoss mit einer Traufhdhe von maximal 2,8 m errichtet werden.

Dieses weitere Geschoss darf kein Vollgeschoss werden.
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INGENIEURGEMEINSCHAFT LAMPARTER

Stadt K hei
adt Kuppenheim BERATENDE INGENIEURE VB!

Vorhabenbezogener Bebauungsplan ‘Adlerstrale/Wartelstralie”
Texdteil zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan (Satzung!}

3. Bauweise, liberbaubare und nicht liberbaubare Grundstiicksfldchen,
Nebenanlagen und Stellung der baulichen Anlagen
(§ 9 (1) 2 und 4 BauGB; § 14, § 22 und 23 BauNVO0)

3.1 Bauweise

O = offene Bauweise
= offene Bauweise, es sind jedoch nur Einzelhauser zuldssig
ED\ = oifene Bauweise, es sind jedoch nur Einzel- und Doppelhduser
zulassig
« _ = ImLageplan sind digjenigen Grenzen mit diesem Symbol

ot gekennzeichnet, an denen die Doppelhaushélften zusammengebaut

werden missen.

3.2 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksfiichen

a) Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen sind durch Baugrenzen
gem. § 23 (3) BauNVO bestimmt. Die Uberschreitung der Baugrenzen mit
Gebaudeteilen entsprechend den Regelungen gem. § 5 (6) LBO ist
zulassig. Dies gilt nicht bei Abstanden der Baufenster zur &ffentfichen
Verkehrsfldche, wenn diese geringer als 3 m sind.

b) Nebenanlagen und Einrichtungen gem. § 14 (1) BauNVO sind bis 20 m*®
in der nicht (berbaubaren Grundstiicksflache zuléssig. Es ist nur eine
Nebenanlage als Gebaude je Grundstlick zulassig. Der Abstand zur
Offentlichen Verkehrsflache muss mindestens 3 m betragen.

3.3 Steilung der baulichen Anlagen

Die Hauptgeb&uderichtung
entsprechend der Eintragung Ldan

im Lageplan ist einzuhalten. i ge HUUngst;Ude (HL)
Querbauten sind dem
Hauptgebaude
unterzuordnen, wobei die
Breite (b) des Querbaus
max. 1/3 der Lange des
Hauptgebdudes (HL)
betragen darf. Der Abstand
vam Haupifirst zum First des
Querbaus muss mindestens
0,50m in der Senkrechten
ﬁgg:ﬁ;’;ﬁi‘ﬁg: Q = Querbauten maximal 1/3 HL

Schemazeichnung).

INHABER MICHAEL KUCKLUCK-ROTHFUSS
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INGENIEURGEMEINSCHAFT LAMPARTER

heim
Stadt Kuppenhe BERATENDE INGENIEURE VB!

Vorhabenbezogener Bebauungspian 'Adlerstralte/Wértelstralle'
Textteit zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan (Satzung)

4.  Zulidssige Zahl der Wohneinheiten
(§ 9 (1) 6 BauGB)
Fur die héchstzuldssige Zahl der Wohneinheiten wird festgesetzt:

Im WA 1 und WA 2:Maximal 1 Wohneinheit je Doppelhaushalfte,
Maximal 2 Wohneinheiten je Einzelhaus.
Im WA 3: Maximal 8 Wohneinheiten je Gebaude

5. Flachen fir Garagen, Tiefgaragen, liberdachte Stellpldtze und
Stellplatze (§ 9 (1) 4 BauGB,; § 12 (6) BauNVO)

a) Garagen und Uberdachte Stellplatze sind im WA 1 und WA 2 auf der
fiberbaubaren und nicht Gberbaubaren Grundsticksflidche zuldssig.
Im WA 2 sind Garagen und (iberdachte Stellpldtze jedoch zwischen
der dem Gewerbekanal (Fist.Nr. 784 und 784/34) zugewandten
Baugrenze und dem Gewerbekanal nicht zulassig.

Die Zufahri erfolgt senkrecht.
Folgende Absténde von der
Verkehrsflache sind einzuhalten:

et Stma.
Garagen: 50m - L
{iberdachte Steliplatze/ T

Carports: 0,5m = N \am

b) Uberdachte Stelipldtze i.S.v. lit. a) sind Stellpléitze in Form eines
Bauwerks aus Pfosten mit Dach. Sie sind auf der Gberbaubaren und
nicht Giberbaubaren Grundstiicksfléche zuléssig. Sie kénnen senkrecht
oder parallel zur &ffentlichen Stralle angeordnet werden; mit der
maximalen Ausdehnung des Carports ist ein Abstand von der
Strallenbegrenzungstinie von 0,5 m einzuhalten. Tor und
Seitenverkleidungen sind nicht zulassig.

¢) Im WA 3 sind Tiefgaragen innerhalb der Gberbaubaren und der dafiir
ausgewiesenen Flachen zulassig. Die Zufahrt der Tiefgarage ist nur an
dem im Plan ausgewiesenen Zufahrisbereich fir Tiefgaragen und in
einer maximalen Breite von 4,5 m zuléssig. Garagen und lberdachte
Stellplatze sind im WA 3 generell nicht zuldssig.

d} Im WA 3 sind Stellplatze nur innerhalb der ausgewiesenen Flachen
zuldssig. Sie sind in direktem Anschluss an die Sffentlichen
Verkehrsfidchen anzuordnen. Bei Parkplatzen ist je 3 Stellplaize ein
Baum gemaf der Pflanzenliste in Ziff. 9.1 anzupflanzen, zu pflegen und
bei Verlust zu ersetzen.

e) Die gemal GaVO (Garagenverordnung) empfohlenen Einfahriradien
in Garagen, Carports bzw. Stellplatzen miissen gewéahrleistet sein.

6. Verkehrsfldchen (§9 (1) 11 BauGB)

INHABER MICHAEL KUCKLUCK-ROTHFUSS
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INGENIEURGEMEINSCHAFT LAMPARTER

tadt Kuppenhei
Stadt Kuppenheim BERATENDE INGENIEURE VB!

Vorhabenbezogener Bebauungsplan 'Adlerstrale/Woreistralte’
Texttell zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan (Satzung)

Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung

Die so gekennzeichneten Flachen dienen

a) dem flieflenden Verkehr

by dem Fufigéngerverkehr

c) als Zufahrt zu den angrenzenden Grundstiicken
Verkehrsflachen

Entsprechend den zeichnerischen Darstellungen im Plan, gegliedert in
Fahrbahn und Gehwege. Die Aufteilung der Verkehrsflachen ist
unverbindlich.

Hdaéhenlage der Verkehrsfldchen

Im Lageplan sind nur im Abstand von ca. 25 m geplante Straflenhdhen
auf Dezimeter angegeben. Bis zur Erstellung der Ausfihrungsplanung
sind diese Héhen maldgeblich, bis zur Herstellung der Verkehrsanlagen
die Hohe der Ausfihrungsplanung und nach Herstellung der
Trassenbestand. Die Bauherren haben den Verfahrensstand bzw. den
Strallenbestand eigenverantwortlich zu erheben.

7. Flachen fiir Leitungsrechte (§ 9 (1) 21 BauGB)
Siehe Planeinschriebe:

LR 1: Mit Leitungsrecht zu belastende Flachen zugunsten der Stadt
Kuppenheim zur Fihrung und Unterhaltung von Ver- und
Entsorgungsleitungen.

LR 2; Mit Leitungsrecht zu belastende Flachen zugunsten der dahinter
liegenden Grundstiicke zur Fihrung und Unterhaltung von Ver- und
Entsorgungsieitungen.

Die mit diesen Leitungsrechten belasteten Flachen sind von baulichen
Anlagen und B3aumen freizuhalien.

Die Festsetzung als mit Leitungsrecht belastete Flache bedeutet, dass eine
andere Nutzung ausgeschlossen wird. Soweit nicht bereits gegeben, erfolgt
die rechtliche Sicherung dieser Nutzung im Vollzug des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes.

8. Flachen fiir Geh- und Fahrrechte {§ 9 (1) 21 BauGB)
Siehe Planeinschriebe:

GR 1, FR 1: Mit Geh- und Fahrrecht zu belastende Flache zugunsten der
Stadt Kuppenheim zur Pflege und Unterhaltung des Gewdssers Fist. 784 WaK
{(Gewerbekanal) und der Briicke Uber dieses Gewésser.

GR 2, FR 2: Mit Geh- und Fahrrecht zu belastende Flache zugunsten der
Eigentdmer bzw. Nutzer der anliegenden bzw. dahinter liegenden
Grundstiicke, die nicht auf andere Weise erreicht werden kénnen,

Seite 6von 17 | 23.052011 | ctku-051375  INHABER MIGHAEL KUCKLUCK-ROTHFUSS
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Stadt Kuppenheim
Vorhabenbezogener Bebzuungsplan *Adlerstralle/Wonelstralke’

INGENIEURGEMEINSCHAFT LAMPARTER
BERATENDE INGENIEURE VBl

Texitell zum vorhabenbezegenen Bebauungsplan (Satzung)

9.1

Die mit diesen Geh- und Fahrrechten belasteten Flachen sind von allen
Anlagen und Bepflanzungen freizuhalten, die den freien Durchgang behindern.

Die Festsetzung als mit Geh- und Fahrrecht belastete Flache bedeutet, dass
eine andere Nutzung ausgeschlossen wird. Soweit nicht bereits gegeben,
erfolgt die rechtliche Sicherung dieser Nutzung im Vollzug des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes.

Griinordnerische Festsetzungen (gem. § 3 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Die Festsetzungen fiir das Pflanzen von Baumen und Strduchern im
gesamten Baugebiet dienen der Durchgriinung.

Pflanzgebote (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB, § 9 Abs. 1 LBO)

Die durch Pilanzgebote vorgegebenen Pflanzungen sind in den Bauvorlagen
nachzuweisen und innerhalb eines Jahres nach Bezug des Geb&udes
herzustellen. Diese Flachen sind als Grinflache anzulegen und von jeglicher
Bebauung oder sonstiger Nutzung freizuhalten. Die Bepflanzung ist gemafl
den Pflanzlisten durchzufithren, 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 Sicherungsmalinahmen auszuschliefien.

Bei Baumpflanzungen ist zu beachten, dass im Bereich der Verkehrsflachen
ein Lichtraumprofil bis zu einer Héhe von 4,5 m dauerhaft freizuhalten ist.

1. Die mit Pflanzgebot fir Einzelbdume ausgewiesenen Standorte sind
Richtlinien. Die wirklichen Standorte kénnen, sofern die érifichen
Verhiltnisse es erfordern, geringfiigig von der Planfestsetzung
abweichen.

Es sind vorzugsweise regionstypische Obstbaume sowie Baume
(Stammumfang 16 cm) gemaf folgender Pflanzliste (Vorschlagsliste) zu
pflanzen:

Biaume im offentlichen Bereich / StraRenbereich
(entlang Wortel- und Adlerstralle)

Feldahorn (Acer campestre “Elsrijk"}

Bdume im privaten Bauplatzbereich

Feldahorn (Acer campestre) Spitzahorn (Acer platancides)
Bergahorn (Acer pseudoplatanus) Spitzahorn (Acer platanoides)
Winterlinde (Tilia cordata) Sommerlinde (Tilia platyphyllos)
Vagelkirsche (Prunus avium) Esche {Fraxinus excelsior)
Buche {Fagus sylvatica) Hainbuche (Carpinus betulus)
Erle (Alnus glutinosa) Birke (Betula pendula)

Stieleiche {Quercus robur) Traubeneiche (Quercus petraea)

Elsbeere (Sorbus torminalis) Eberesche {Sorbus thuringiaca)

SEIte ? V0n17! 23952011 | ,\;:Uk,u,- 0513?5 O T |NHABERM|CHAEL KUCKLUCKROTHFUSS
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INGENIEURGEMEINSCHAFT LAMPARTER

Stadt Kuppenheim BERATENDE INGENIEURE VB

Vorhabenbezogener Bebauungspian "Adlersiralte/Wdrtelstrane’
Textteil zum vorhabenbezogenan Bebauungsplan (Satzung)

Mehibeere (Sorbus aria) Eberesche (Sorbus aucuparia)
Traubenkirsche (Prunus padus) Esskastanie (Castanae sativa)

Robuste lokale Obst- und Nussbaumsorten

2. Die mit Pflanzgebot (Pfg 1) belegten Flachen sind als bepflanzie Flachen
anzulegen und mit landschafts- und standortgerechten Strauchern und
Baumen auszufiillen. Dabei ist je Baugrundstiick "pro angefangene 200
m? Bauplatzflache” mindestens 1 Baum zu pflanzen. Die unter Ziffer 1
genannten Bdume sind darauf anzurechnen.

Heimische Strdaucher und Bliitengehdlze

Hartriegel (Cornus sanguinea) Hasel (Corylus avellana)
Holunder (Sambucus nigra) Holunder (Sambucus racemosa)
Pfaffenhitchen (Euonymus europaeus) Kreuzdorn (Rhamnus catharticus)
Liguster (Ligusirum vulgare) Faulbaum (Rhamnus fraguia)
Schlehe (Prunus spinosa}) Heckenkirsche (Lonicera xylosteum)
Schneeball (Viburnum opulus oder Viburnum lantana)

Wildrose {Rosa canina) Feldrose (Rosa avensis)
Essig-Rose (Rosa gallica) Wein-Rose (Rosa rubiginosa)
Weissdorn (Crataegus lasvigata oder Crataegus monogyna)

Weide (Salix purpurea) und andere Weidensorten

3. Die mit Pflanzgebot (Pfg 2) belegten Flachen am Gewésserrand sind mit
standortheimischen Strauchern und Baumen geméaf nachfolgender
Pflanzenliste zu bepflanzen:

Erle (Alnus giutinosa) Hartriegel (Cornus sanguinea)

Schneeball (Viburnum opulus) Weide (Salix purpurea)

4, Dachbegrinung

Flachdacher (Dachneigung kleiner 5% miissen dauerha ft und
fachgerecht extensiv gemal nachfolgender Liste begrint werden.
Ausgenommen hiervon ist der Attikabereich im Bereich des obersten
Geschosses im WA 3, wenn dieser Streifen nicht breiter als 1,5 m ist.
Flachige Ausfélle der Vegetation sind zu erganzen. Die Maflinahme ist
mit Fertigstellung der baulichen Anlagen auszufiihren. Der
Substrataufbau muss zumindest eine extensive Kraut- oder Sedum-
Begriinung ermdglichen.

Allium flavum Gelber Lauch
Alyssum montanum  Steinkraut

INHABER MICHAEL KUCKLUCK-ROTHFUSS
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Stadt Kuppenheim
Vorhabenbezogener Bebauungsplan 'Adlerstralle/Worielstrale'
Textteil zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan {Satzung)

Anthericum ramosum Graslilie

Carex humilis Erdsegge

Dianthus carthus. Karthdusernelke

Festuca rupicola Schwinge!

Festuca vivipara Lebendgebirender Schwingel
Geranium sang. Storchschnabel

Hefianthemum num,  Sonnenrbschen
Hieracium pilosella  Habichiskraut

Melica ciliata Perlgras
Petrorhagia saxifraga Steinnelke
Potentilla verna Frihlingsfingerkraut

Prunella grandiflora  Brunnelle
Ranunculus bulbosus Knolliger Hahnenful3
Saponaria ocymoides Seifenkraut

Saxifraga in Sorten  Scharfer Mauerpfeffer

Sedum acre Scharfer Mauerpiefter
Sedum album Schneepolster
Sedum reflexum Tripmadam

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

10. Fldchen zur Herstellung des Straenk&rpers
(§9(1) 10, § 26 und § 126 (1) BauGB)

INGENIEURGEMEINSCHAFT LAMPARTER

BERATENDE INGENIEURE VBI

Zur Herstellung der Strallen und Wege sind in den an &ffentlichen
Verkehrsfidchen angrenzenden Grundsticken unterirdische Stltzbauwerke,
Hinterbeton der Randsteine, Schaltschranke insbesondere fir
Telekommunikation, Gas- und Stromversorgung und sonstige technische
Erschlieltung, Aufschittungen und Abgrabungen, sowie Lampenstandorte,
Lampenfundamente und Beschilderungsmasten entlang der
Grundsticksgrenze in der erforderlichen Breite und Hohe zu dulden. Der
Sicherheitsraum ist nach den Vorgaben der RAS-Q 96 mit 0,50 m

vargegeben und entsprechend einzuhalten.

11. Fithrung von Versorgungsaniagen und -ieitungen (§ 9 (1) 13 BauGB )

Alle der Versorgung des Plangebietes dienenden Leitungen sind unterirdisch

Zu veriegen.

12. Flache mit Alflasten {§ 9 (5) BauGB)

In den Bebauungsplan wurde eine Flache mit Altlasten nachrichtlich

(bernommen.
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INGENIEURGEMEINSCHAFT LAMPARTER

Stadt K hei
adt Kuppenheim BERATENDE INGENIEURE VBI

Vorhabenbezogenear Bebauungsplan 'Adlerstralke/Worisistrale'
Textteil zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan (Satzung)

Il. Ortliche Bauvorschriften (§ 74 LBO)
Rechtsgrundlagen:

- § 74 LBO fir Baden-Wirttemberg i. d. F. der Bekanntmachung vom 05.03.2010
(GBI. S. 357, berichtig S. 416)

1. AuBere Gestaltung baulicher Anlagen nach § 74 (1) LBO
1.1 Dachform, Dachneigung {§ 74 (1) 1 LBO)
1.1.1 Hauptgebéude:

Zulassige Dachformen sind Sattelddcher (SD) mit einer Dachneigung
von 30°- 35°im WA1 und von 35°- 45°im WAZ2.

Doppelhduser sind bzgl. Dachform und Dachneigung in ihrer Ausfihrung
anzugleichen.

Im WA 3 ist nur die Dachform Zeltdach (ZD) mit einer Dachneigung von
5°- 7°zulassig.

1.1.2 Garagen und Uberdachte Stelipldtze sind wie folgt auszufihren:
in das Hauptgebaude einbezogen

mit einem gemar der Vorschlagsliste in Ziff. | 9.1.4 extensiv begrinten
Flachdach

zusammengebaute Garagen sind bzgl. Pachform und Dachneigung
einheitlich zu gestalten.

1.2 Dachdeckung und Fassadengestaltung (§ 74 (1) 1 LBO)

Grelle und reflektierende Materialien sind nicht zugelassen. Metallische
Dachdeckungen aus Kupfer, Zink, Blei 0.4. sind nur mit einer
nichtmetallischen Oberflachenbeschichtung oder ahnlich behandelt
zul&ssig. Ausgenommen sind untergeordnete Bauteile wie Gauben,
Eingangsiiberdachungen und Erker bis 30 m%

Décher mit einer Dachneigung unter 5°sind extensiv zu begriinen.

Doppelhauser sind in einheitlicher Dachdeckung und Fassadengestaltung
auszufiihren. Gleiches gilt analog fur zusammengebaute Garagen und
Uberdachte Stellplatze.

1.3 Dachaufbauten und Dacheinschnitte Langs Houpigebauds (HL)

(In der Senkrechtan)

Dachaufbauten, Dacheinschnitte und
Zwerchgiebel sind auf maximal 2/3 der

Lange des Hauptgebaudes (HL) L25m {7
zulassig. Der Abstand zum Ortgang darf S : =
1,25 m und zum First 0,50 m (in der a1’ ez’
Senkrechten gemessen) nicht B
unterschreiten. = <
al+a?= max. 50 % der Gebaudelénge (HL)
ot o s e e o
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Stad! Kuppenheim
Vorhabenbezogener Bebauungsplan 'Adlerstrafie/Wonelstraiie'

INGENIEURGEMEINSCHAFT LAMPARTER
BERATENDE INGENIEURE VBI

Textieil zum verhabenbezogenen Bebauungsplan (Satzung)

2.2

Solaranlagen sind nur parallel zur Dachfléche und einer max. Aufbauhthe
von 20 cm (In-Dach oder Auf- Dach- Montage) zul&ssig und als Band
unterhalb der Firstlinie oder oberhalb der Trauflinien anzulegen. Ausnahmen
kénnen zugelassen werden, wenn baugestalterische Bedenken nicht
bestehen.

Stelipldtze (§ 74 (2) 3 LBO)
Stellplatzverpflichtung fiir Wohnungen (§ 74 (2) 2 LBO)

Beim Neubau von Gebauden die Wohnungen enthalten, ist die Zahi der
erforderlichen Stellplatze auf 2,0 Stellplatze pro Wohnung festgelegt. Im
Ubrigen gilt § 37 {1} LBO.

Im WA 3 sind mindestens 16 Stellplatze in der Tiefgarage und weitere 16
offene Steliplatze in den dafiir vorgesehenen Flachen (St} herzustellen,
wobei je 2 Stellplatze (zwei in Tiefgarage und zwei oben) als
behindertengerechte Stellpldtze herzustellen sind.

Stellplatzgestaltung (§ 74 (2) 3 LBO)

Um die Oberflachenversiegelung zu minimieren, missen die Park-, Abstell-
und Zufahrtsfidchen mit wasserdurchlissigen Materialien ausgebildet werden
(z.B. Schotter, Rasenpflaster, sickerfahiges Verbundpflaster 0.8.).

Einfriedungen (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Einfriedungen sind als lebende Einfriedung oder als Maschendrahtzaun mit
einer maximalen Héhe von 1,0 m zuldssig.

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

Stiitzmauern an 6ffentlichen Verkehrs- und Grinflichen sind bis zu einer
Héhe von maximal 0,5 m und mit einem Mindestabstand von 0,5 m zulassig.

Gestaltung unbebauter Flichen der bebauten Grundstiicke
(8§ 74 (1) 3 LBO)

a) Die nicht iberbaubaren Flachen sind, soweit sie nicht durch zulassige
Nutzungen belegt sind, im Sinne der LBO als Griinflachen anzulegen, um
eine weitestgehende Offenhaliung und Begriinung entsprechend den
Wertvorstellungen des § 9 der LBO sowie des § 1a (1) BauGB zu
erreichen.

Grundsatziich sind bei Erdarbeiten das Bodenschutzgesetz (insbesondere
§§ 4 u. 7), die Bodenschutzverordnung (insbesondere § 12) und die DIN
19731 anzuwenden.

b) Das natlirliche Gelénde darf nur soweit verdndert werden, als dies zur
ordnungsgemafen Errichtung und Erschliellung der baulichen Anlagen
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INGENIEURGEMEINSCHAFT LAMPARTER

Stadt Kuppenheim BERATENDE INGENIEURE VB!

Vorhabenbezogener Bebauungsplan 'Adlerstrafte/Wortelstralke'
Textieil zum verhabenbezogenen Bebauungsplan {Satzung)

notwendig ist. Bei Auffillung sind die Hinweise zum Bodenschutz unter
Ziff. Hl. 4. zu beachten.

c) Abgrabungen sind wie folgt zuldssig:
¢ Maximal 1,0 m tief auf 50% der Wandlange

o Fur Kellerzugénge sowie Zufahrten und Zugénge zu Tiefgaragen im
notwendigen Umfang.

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

Der Einbau von Regenwasserspeichern fir den hiuslichen Gebrauch
(Zisternen) ist nur unter folgenden Bedingungen zuldssig:

e Die Notliberlaufe von Zisternen sind an die Regenwasserkanalisation
anzuschliefsen.

e Das aufgefangene Wasser kann als Teichwasser oder zur
Gartenbewasserung verwendet werden. Fir Planung und Bau sind die
DIN-Normen sowie die Festsetzungen in der Abwassersatzung Stadt
Kuppenheim einzuhalten. Die entsprechende Ausfilhrung ist in der
Grundstiicksentwésserung mit darzustelien.

¢ Eine direkie Verbindung von Trinkwasseranlagen mit
Regenwasseraniagen ist nach der Trinkwasserverordnung {TrinkwV) vom
21.05.2001 (BGBL. i.S. 2612) nicht zul&ssig, ebenso eine Verwendung zur
Reinigung von Gegensténden, die bestimmungsgemal nicht nur
voriibergehend mit dem menschlichen Kérper in Berlthrung kommen- z.B.
Wische waschen §3 Trinkwasserverordnung.

e 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. Beleuchtungsaniagen

Fir Strallenbeleuchtungen sind nur fir die Tierwelt vertragliche
Beleuchtungen zuléssig (LED oder Natriumdampfhoch- oder -
niederdrucklampen).

8. Werbeanlagen (§ 74 (1) 2 LBO)

Es sind nur die nach LBO verfahrensfreie Werbeanlagen und nur am Ort der
Leistung zuldssig.

INHABER MICGHAEL KUICKLUCK-ROTHFUSS
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Stadl Kuppenheim
Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Adlersirale/\W Grtielstralle’

INGENIEURGEMEINSCHAFT LAMPARTER
BERATENDE INGENIEURE VBI

Textteil zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan (Satzung)

IIl. Nachrichtliche Ubernahme von Festsetzungen und
Hinweise (§9 (6) BauGB)

1. Ver- und Entsorgung

a)

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung des Baugebietes erfolgt durch ordnungsgemafien
Anschluss an das ortliche Wasserversorgungsnetz.

Die Priifung der ausreichenden Léschwasserversorgung erfolgt im
Rahmen der Bauantrage.

Gasversorgung

Die Gasversorgung des Baugebietes ist durch Anschluss an das
bestehende Netz voraussichtlich méglich.

Entwasserung

Die Entwasserung des Areals, Flst. 783/1 und 783/31, erfolgt im
Trennsystem.

Schmutzwasserableitung:

Das Schmutzwasser der Wohngebaude an der inneren Erschlielungs-
stichstralRe mit Wendeplatte (WA 1 und WA 2) wird Uber den geplanten
Schmutzwasserkanal an den Mischwasserkanal in der Wdortelstralie in

einem neu zu bauenden Schacht angeschiossen.

Die Doppelhauser werden an einen Schmutzwasserhausanschlusskoniroll-
schacht angebunden. Entsprechende Leitungsrechte sind im Zuge der
Grundstliicksbildungen zu vereinbaren.

Alle Untergeschosse werden {iber Hebeanlagen entwassert. Im Zuge der
Baugenehmigungen ist anhand der geplanten Erdgeschossiultbodenhéhen
zu Uberprifen, ob Erdgeschosse unterhalb der Riickstauebene liegen und zu
sichern sind.

Das Schmutzwasser der beiden Geschossbauten im WA 3 schliel3t Uber
eine Sammelleitung im Leitungsrecht an den Mischwasserkanal im
Kurvenbereich der Wartelstralte in einem neu zu bauenden Schacht an.

Regenwasserableitung:

Das gesamte Regenwasser wird (iber die innere Erschlielungsstralte und
eine Trasse mit Leitungsrecht auf dem Grundstiick der beiden
Geschossbauten in den Durchlass unter der Briicke der Adlerstralie
eingeleitet und dem Unterwasserkanal zugefihrt. Im Durchlass wird ein
Regenwasserkanal DN 300 mm verlegt, bevor der Durchlass verfiilt wird.
Die hydraulischen Nachweise werden im Rahmen des
Entwésserungsgesuchs erstellt. Die Vorpriifung fir die
Regenwasserableitung mit Einleitung in den Unterwasserkanal ergibt
einen Abfluss von ca. 80 I/s. Notwendige Genehmigungen zur Einleitung in
den Unterwasserkanal werden unter Berlicksichtigung hydraulischer
Erfordernisse vor Baubeginn bei den zustandigen Beh&rden eingeholt.
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Stadt Kuppenheim INGENIEURGEMEINSCHAFT LAMPARTER

Vorhabenbezogener Behauungsplan ‘Adlersiralle/Wirtelstralie’ BERATENDE INGENEURE VBI
Taxtteil zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan (Satzung)

Die Doppelhauser erhalten nur einen Regenwasserhausanschluss-
kontrolischacht. Entsprechende Leitungsrechte sind im Zuge der
Grundsticksbildungen zu vereinbaren.

d) Stromversorgung

Die Versorgung erfolgt {iber das bestehende Netz.

2. Grundwasserschutz:

a} Wird bei den Bauarbeiten Grundwasser erschlossen, ist gem. § 37 Abs. 4
Wassergesetz fir Baden-Wirttemberg zu verfahren.

b) Fir eine evil. notwendige Grundwasserableitung wahrend der Bauzeit und
eine Grundwasserumleitung wahrend der Standzeit von Bauwerken ist
eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich. Eine dauernde
Grundwasserabsenkung ist nicht zulassig. Drainagen und zugehbrige
Versickerungsaniagen sind in den Baupl@nen darzustellen und nach
Herstellung dieser von der Stadtverwaltung abnehmen zu lassen.

Drainagen dirfen nicht an das Entwésserungsnetz angeschlossen
werden.

c) Geothermische Nutzungen sind rechizeitig bei Landratsamt Rastatt,
Umweltamt anzuzeigen und bedlrfen ggf. einer wasserrechtlicher
Erlaubnis. Mit dem Bau einer geothermischen Anlage darf nicht vor
Prifung der Zuldssigkeit bzw. Erteilung der wasserrechtfichen Erlaubnis
durch das Umweltamt begonnen werden.

3. Denkmalschutz:

Im Bereich des Plangebietes sind zwei schriftlich erwahnte mittelalterliche
Miihlen zu verorten. Bei auffallig vorhandenen Uberresten von
Mihlengebauden, Mihlenwehr und ~kanal etc. handelt es sich um
Kulturdenkmaler nach § 2 DSchG.

Sollten bei der Durchfiihrung der vorgesehenen Arbeiten archédologische
Funde oder sonstige Bodenbefunde entdeckt werden, sind diese umgehend
dem Regierungspréasidium Karlsruhe, Abteilung 2, zu melden. Die Fundstelle
ist bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unver&ndertem
Zustand zu halten, sofern nicht das Landesdenkmalamt oder die zusténdige
Denkmalschutzbehdrde mit einer Verkiirzung dieser Frist einverstanden ist (§
20 (1) DSchG).

Auf die Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes tUber
Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird hingewiesen.

INHABER MICHAEL KUCKLUCK-ROTHFUSS
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Stact Kuppenhaim INGENIEURGEMEINSCHAFT LAMPARTER

Vorhabenbgzogenar Bebauungsplan 'AdlerstralkeiVirtelstraie’ BERATENDE INGENIEURE VEI
Texttell zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan (Satzung)

4. Bodenschutz:

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

Auf die Pilicht zur Einhaltung der Bestimmungen des
Bundesbodenschutzgesetzes, insbesondere auf §§ 4 und 7, und der
Bodenschutzverordnung, insbesondere § 12, wird hingewiesen. In diesem
Sinne gelten fir jegliche Bauvorhaben die getroffenen Regelungen zum
Schuiz des Bodens.

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

c) Durch planerische Mallnahmen ist der Bodenaushub zu reduzieren.
Uberschiissiger Bodenaushub ist seiner Eignung entsprechend einer
Verwertung zuzufiihren. Beim Umgang mit dem Bodenmaterial, das zu
Rekultivierungsmafinahmen eingesetzt werden soll, ist die DIN 18731 zu
beachten.

dy Zu Beginn der Bauarbeiten ist der humose Oberboden abzuschieben und
in profilierten, geglatieten Mieten getrennt zu lagern. Nach Ende der
Bauarbeiten ist der Oberboden nach erfolgter Uniergrundlockerung in den
Grinflachenbereichen wieder aufzutragen. Vorgehen nach DIN 19731.

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

f} Baustoffe, Bauabflle und Betriebsstoffe sind so zu lagern, dass
Stoffeintrége bzw. Vermischungen mit Bodenmaterial auszuschliefien
sind.

g) Unbrauchbare und / oder belastete Bdéden sind von verwertbarem
Bodenaushub zu trennen und einer Aufbereitung oder einer geordneten
Entsorgung zuzufilhren.

5. Baugrundverhéltnisse und Grundwasser

Fir das Baugebiet ist vor Baubeginn ein Gutachten zur Feststellung der
geologischen und hydrogeologischen Verhaltnisse zu erstelien.

6. Boden/ schidliche Bodenverdnderungen (Altlasten)

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befindet sich die
registrierte Altablagerung AS Degler u. Sthne /Zementfabrik/ AS Degler u.
Séhne Teilflache West (Objeki-Nr. 02383-001). Der im Bebauungsplan
gekennzeichneie Bereich wurde von:

1834 - 1919 fir die Herstellung von Zement
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INGENIEURGEMEINSCHAFT LAMPARTER

Stadt K hel
adt Auppenneim BERATENDE INGENIEURE VB!

Vorhabenbezogener Bebauungsplan 'Adlerstralle/Waorielstraie’
Textteil zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan (Satzung)

1920 - 1930 fiir die Herstellung von Eisen-, Blech- und Metaliwaren

1934 - 1994 fiir die Chemische Industrie; nicht genauer beschreibbar
genuizt.

Aus abfallrechtlicher Sicht besteht ein Handlungsbedarf, wenn die Gebaude
abgebrochen und verwertet/entsorgt werden sollen. Ein Abbruch-
/Entsorgungskonzept ist zu erstellen. Die Verwertungswege sind mit dem
Landratsamt Rastatt (Abfall- oder Bodenschutzbehtrde) abzustimmen.

Aus bodenschutzrechtlicher Sich besteht ein Handiungsbedarf, wenn in den
Boden eingegriffen wird. Die Teilfldche ist im Bodenschuizkataster erfasst und
wurde auf Beweisniveau 2 mit Handlungsbedarf ,B" = belassen mit dem
Kriterium Entsorgungsrelevanz bewertet.

Falls Materialien aus dem Abbruch oder dem Aushub wiedereingebaut werden
sollen oder Fremdmaterial zugefahren werden soll, sind bodenschutzrechiliche
Maligaben zu berlicksichtigen {(Wirkungspfad Boden-Mensch, Boden-
Nutzpfltanze, Boden- Grundwasser). Diese Malinahmen sind mit der unteren
Altlasten- und Bodenschutzbehdrde abzustimmen. Die gesamien Malinahmen
sind durch ein altlastenkundiges Ingenieurbiiro fachlich zu koordinieren und zu
begleiten. Das Ingenieurbiiro ist dem Landratsamt Rastatt —-Umweltamt- zu
benennen.

Nach dem vollstdndigen Rickbau der Produktions- und Lagerhailen auf dem
ehemaligen Betriebsgel&ndes der Mineralien-Werke Kuppenheim GmbH ist
vorgesehen, das Areal fiir eine Wohnbebauung zu erschlielien.

Mit der Nutzungsanderung, vom Gewerbegebiet zum Wohngebiet, sind u.a.
auch hohere Anforderungen an die Schadstofffreiheit des Untergrundes
verbunden.

Mit dem Ziel, fir die spatere Wohnbebauung ein schadstofffreies Baugelande
bereit stellen zu kénnen, wird nach Abschluss der Riickbauarbeiten eine
systematische Erfassung méglicher Verunreinigungsbereiche erfolgen und der
anstehende Boden {iber Baggerschiirien, sowohl in diesen Bereichen
mdglicher Bodenbelastungen als auch in der Flache, erkundet und in
Anlehnung an die BBodSchV auf Schadstoffe untersucht.

Werden schédliche Bodenveranderungen festgestelit, die eine Geféhrdung
relevanter Umweltgiiter nicht ausschliefien lassen, wird in enger
Zusammenarbeit mit der zustandigen Umweltbehdrde fir diese Bereiche ein
Untersuchungs- bzw. ggf. ein Sanierungsplan erarbeitet und umgesetzt.

Die fir die spatere Wohnbebauung vorgesehenen Flachen werden nach
Abschluss eines ggf. in Teilbereichen erforderlichen Bodenaustausches die
Vorgaben des BBadSchG in Verbindung mit der BBodSchV einhalien.

fn einem weiteren Schritt wird ein Bodenumiagerungskonzept entwickelt, um
anfallende (berschissige Bodenmassen erfassen und moglichst
kostensparend abfahren bzw. einem Wiedereinbau auf dem Geiande selbst
zufithren zu kénnen. Das Zielkriterium flr einen Wiedereinbau in
Wohnbereichen ist dabei die Einhaltung des Zuordnungswertes Z-0 nach
VwV Baden.
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INGENIEURGEMEINSCHAFT LAMPARTER

Stadt Kuppenheim BERATENDE INGENIEURE VB!

Vorhabenbezogener Bebauungsplan 'Adlerstralte/Worelstralke'
Texitell zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan (Satzung)

7. Griinordnerische Festsetzungen

Die durch Pflanzgebote vorgegebenen Pflanzungen nach | Ziff. 9.1 der
Textlichen Festsetzungen sind in den Bauvorlagen nachzuweisen und
innerhalb eines Jahres nach Bezug des Gebaudes herzustelien und der
Vollzug bei der Stadt Kuppenheim anzuzeigen.

8. Stellplatzgestaliung

Die Steliplatzgestaltung nach I Ziff. 2.2 der Texilichen Festsetzungen sind in
den Bauvorlagen darzustelien.

9. DIN-Normen

Die im Textteil des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans und der Ortlichen
Bauvorschriften genannten DIN-Normen kénnen (kostenpflichtig) bezogen
werden beim Beuth Verlag GmbH, Burggrafenstralle 6, 10787 Berlin, Telefon:
030/2601-0, Telefax: 030/2601-1260, Internet; www.beuth.de

IV. Aufhebung bisheriger Festsetzungen

Mit Inkrafttreten dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplans treten alle bisher im
Geltungsbereich glltigen planungsrechtlichen Festsetzungen und
bauordnungsrechtlichen Vorschriften aufier Kraft.

Ausgefertigt

Die textlichen und zeichnerischen Aussagen dieses Originals des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans stimmen mit dem Willen des Gemeinderats, wie dieser in dem
Beschluss vom 23.05.2011 zum Ausdruck kommi, (iberein.

Kupflenheim, den AU4 QY.1044

A
//"') . ) i’:'}}x\

158 5
fi .
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INGENIEURGEMEINSCHAFT LAMPARTER
BERATENDE INGENIEURE VBI

Stadt Kuppenheim

Bebauungsplan *Adlerstrale/Wértelstrafle'
Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan (Satzung)

1, Geltungsbereich, Umgebung, Zustand

Das Plangebiet liegt ca. 300 m nordéstlich des Stadtzentrums und umfasst eine
Flache von 0,64 ha. Die gesamten als Bauland vorgesehenen Grundstiicke im
Planbereich (Fist. 783/1 und Flst. 783/31) befinden sich im Eigentum eines
Grundstckseigentimers. Lediglich kleine Randstreifen (Teil von Flst. 784 WakK)
am Kanal und an den beiden Strallen (Fist. 478/1 — Adlerstrale und Flst. 4943 —
Woértelstralle) sind im Eigentum der Stadt Kuppenheim.

Der Geltungsbereich wird im Norden begrenzt durch die AdlerstraRe (Flst. 478/1)
und im Nordosten durch die Wortelstrale (Flst. 4932). Im Osten wird der
Geltungsbereich durch die bestehende Wohnbebauung (Flst. 783/35-37) entlang
der von der Wortelstralle ausgehenden Stichstrale und im Stiden durch einen
Gewerbekanal (Flst. 784 WakK) mit Wehranlage begrenzt.

Innerhalb der zu tberplanenden Flache befanden sich die baulichen Anlagen der
ehemaligen Mineralienwerke Kuppenheim. Durch den sehr schlechten baulichen
Zustand und die vorhandene Baustruktur konnten die baulichen Anlagen keiner
anderen, neuen Nutzung zugefuhrt werden. Der Abbruch der baulichen Anlagen
erfolgte im Januar 2011. Das Geléande ist sehr flach geneigt und weist geringe
Héhenunterschiede auf.

Die angrenzende, bestehende Bebauung siidlich des Gewerbekanals, entlang
der Hafnerstralle wird im Wesentlichen von zweigeschossigen Wohngebauden
mit Satteldéchern und Dachneigungen zwischen 35°un d 45°gepragt. In
ostlicher Richtung schlieBen Hausgéarten an. Im 6stlichen Verlauf grenzt an die
dem Gewerbekanal zugewandten Seite ein anderthalb geschossiges
Einfamilienhaus, im weiteren Verlauf ein zweigeschossiges Doppelhaus, jeweils
mit Satteldachern an. Nérdlich des Plangebietes befinden sich entlang der
Wortelstral3e zwei- bis zweieinhalb geschossige Gebéude mit Sattelddchern. Als
Besonderheit ist in diesem Bereich noch auf die fast durchgéngig ausgebildeten
Gebéaudesockel bis zu einer Héhe von ca. 1,0 m hinzuweisen. Im gesamten
angrenzenden baulichen Bestand ist auf den Hauptgeb&uden lediglich das
Satteldach mit einer Dachneigung von ca. 30°- 45° anzutreffen.

Die ErschlieBung ist durch die bestehenden Verkehrsanlagen (Adler- und
Wortelstralie) gesichert. Im Bereich der Adlerstrale begleitet ein FuRweg bis zur
Einmindung in die Wértelstralle das Plangebiet. In der Wértelstralle schlieRt
heute ein Grlnstreifen mit Platanenallee bis zum Ende des Plangebietes an.
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2, Vorbereitende Bauleitplanung

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist im
rechtskraftigen Flachennutzungsplan 2015 des Nachbarschaftsverbands
Bischweier - Kuppenheim als gemischte Bauflache ausgewiesen.

Statt der gemischten Bauflachen soll an dieser Stelle kiinftig eine
Wohnbauflache (§ 5 (2) 1 BauGB) im Flachennutzungsplan ausgewiesen
werden. Da der vorhabenbezogene Bebauungsplan im beschleunigten
Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt wird, kann dieser von den
Darstellungen im Flachennutzungsplan abweichen. Durch die Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird die geordnete stédtebauliche
Entwicklung des Gemeindegebiets nicht beeintrachtigt. Der
Flachennutzungsplan wird bei der nachsten Fortschreibung im Wege der
Berichtigung angepasst. Ein gesondertes Verfahren vor Rechtskraft des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanens ist somit nicht erforderlich.

3. Erfordernis der Planaufstellung

Es lasst sich in den letzten Jahren insbesondere im Kreis Rastatt beobachten,
dass der Drang nach Wohnungseigentum in der Bevélkerung ununterbrochen
fortbesteht.

Auch in der Stadt Kuppenheim besteht seit Jahren erheblicher Bedarf an
Wohnbauflachen. Die Ausweisung und Realisierung des Bebauungsplanes fir
das Wohngebiet ,Pfaffenacker”, welcher 2006 als Satzung beschlossen wurde,
konnte die Nachfrage an Wohnbauflachen lediglich kurzzeitig bedienen. Es
befinden sich nur noch lediglich ca. 5% der urspriinglich stadtischen Bauplétze
im Baugebiet ,Pfaffenacker” in Eigentum der Stadt. Allein dies zeigt den sehr
hohen Bedarf an Wohnbauflédchen in der Stadt Kuppenheim auf.

Der gezielten Konzentration auf die SchlieRung von Baulticken, Nachverdichtung
und Revitalisierung von Brachflachen hat die Stadt Kuppenheim stets hohe
Prioritéat eingerdumt. So kann dem Gebot des sparsamen und schonenden
Umgangs mit Grund und Boden Rechnung getragen werden.

Der Grundstlickseigentimer = Vorhabentrager hat bei der Stadt Kuppenheim
den Antrag auf Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans gestellt.
Vom Vorhabentrager ist geplant, in den beiden Punkth&usern barrierefreie
Wohnungen zu erstellen, welche ein generationsiibergreifendes Wohnen
ermdglichen werden. Auf den Bauplatzen im WA 1 und 2 soll jungen Familien
gunstiger Wohnraum angeboten werden.

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Adlerstrale /
Wortelstralie®” soll das vorhandene Potential im Innenbereich entwickelt und
zielorientiert umgesetzt werden. So kann die Stadt Kuppenheim bei der
Entwicklung von Wohnbauflachen an ihre seit langem verfolgte Strategie der
Innenentwicklung vor Aulienentwicklung" ankniipfen.

Die Planung und Realisierung des Gebietes "Adlerstrafie / Wértelstralke" dient in
erster Linie zur Befriedigung des Bedarfes und der anhaltenden Nachfragen an
Bauplatzen aus der Blrgerschaft.
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5.1

Daher ist es flr die Stadt Kuppenheim gerechtfertigt, dem Antrag des
Grundstlickseigentiimers = Vorhabentrager statt zu geben und diesen
vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufzustellen.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan der Innenentwicklung

Es handelt sich bei dem vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan um
einen Bebauungsplan der Innenentwicklung, da er nicht der Inanspruchnahme
neuer Flachen aulerhalb der Ortslage dient, sondern es sich lediglich um eine
Revitalisierung einer Gewerbebrache bzw. Umnutzung dieser in
Wohnbauflachen handelt. Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan 2015 des
Nachbarschaftsverbands Bischweier - Kuppenheim als gemischte Bauflache
ausgewiesen und wird im Weiteren von allen Seiten durch die bereits
bestehende Bebauung eingesdumt. Die innerhalb des Planbereiches
befindlichen, Jahrzehnte alten baulichen Anlagen der Mineralienwerke
Kuppenheim wurden im Januar 2011 abgebrochen. Nur so konnte eine
Wiedernutzbarmachung der Flachen erméglicht werden.

Im Weiteren kann die bestehende Infrastruktur der Adler- / Wértelstrale,
insbesondere in Bezug auf die verkehrliche ErschlieBung, vollumfénglich genutzt
werden. Eine Ausweisung und Versiegelung von zusétzlichen Verkehrsflachen
fur die dullere ErschlieBung ist somit nicht erforderlich.

Anhaltspunkte fir Auswirkungen auf die in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB
genannten Schutzglter bestehen nicht. Somit liegen die Voraussetzungen vor,
damit der vorhabenbezogene Bebauungsplan gem. § 13a BauGB im
beschleunigten Verfahren aufgestellt werden kann.

Auf die Erstellung eines Umweltberichts mit Eingriffs-/ Ausgleichsbewertung wird
verzichtet.

Aufgrund der Gréfe des Plangebiets (Uiberbaubare Grundstiicksflache unter
20.000 m?) kann von einer berschlégigen Prifung gem. Anlage 2 zum BauGB
abgesehen werden.

Planung

Ziele und Zwecke der Planung

Es soll ein Wohnquartier mit hoher Wohnqualitat und flexibel nutzbaren
Bauplatzen geschaffen werden. Die Anspriiche der Wohnbevélkerung an eine
ruhige und identitatsstiftende Wohnlage sowie ein ansprechendes und sicheres
Wohnumfeld sollen erfllit werden.

IMWA 1 und WA 2 soll fiir junge Familien glinstiger Wohnraum geschaffen
werden.

In den beiden Punkthausern im WA 3 entlang der AdlerstraRe sollen durch die
barrierefreie Gestaltung der Wohnungen auch Wohnungen fiir Senioren
geschaffen werden. Durch diese Ansétze wird sich eine Durchmischung der
Alterstrukturen im Gebiet einstellen.

Die Freibereiche im WA 3 sollen Orte der Kommunikation, auch unter den
Generationen werden.
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5.2

5.3

Stadtebauliches Konzept

Die Stadt Kuppenheim hat sich zum Ziel gesetzt, Bauplatze mit guter
Wohngqualitat zu entwickeln. Es sollen fiir die Bevélkerung von Kuppenheim
weitere Baumaglichkeiten geschaffen werden. Dabei soll durch ein homogenes
Angebot von Bau- und Wohnformen ein méglichst harmonisches Gesamtbild
und eine optimale Einbindung in die bestehende stadtebauliche Struktur
erfolgen. Um eine optimale Einbindung gewahrleisten zu kénnen, werden
entlang der Woértelstralle vier 2-geschossige Einzel- oder Doppelh&user geplant.
Diese Bauform entspricht auch den weiter Gstlichen stehenden Baukérpern.
Anlehnend an die Kubaturen des bestehenden Einzelhauses am Ende der von
der Wortelstralle abgehenden Stichstralle sind in Richtung Westen, entlang des
Gewerbekanals, vier 1 'z - geschossige Doppel- oder Einzelhduser vorgesehen.

Entlang der Adlerstralle wird die geplante Bebauung in eine 3-geschossige
Bauweise (berfiihrt. Durch die Zuléssigkeit von lediglich 2 Punkthdusern kénnen
die bestehenden Raumkanten der urspriinglichen und westlich angrenzenden
Bebauung wieder aufgenommen werden. Die auseinander gezogenen
Baukérper vermeiden den Eindruck einer wuchtigen ,Riegelbebauung” und
gewahrleisten fur beide Baukdrper eine ausreichende Besonnung und
Belichtung.

Pro Einzelhaus wird die Anzahl der Wohneinheiten auf max. 2, je
Doppelhaushaélfte auf max. 1 begrenzt. Dies nimmt die bestehende Struktur der
ostlich anschlieenden Umgebungsbebauung siidlich der Wértelstrale, in
welcher im Wesentlichen nur 1 bis 2 Wohneinheiten pro Grundstiick/Geb&ude
vorgefunden werden, auf. Ausnahmen bilden hier lediglich die zwei Punkthauser
entlang der Adlerstralle. Hier sind, bedingt durch die gewiinschte Grofke, mehr
Wohneinheiten zuzulassen.

Durch die Stidwestausrichtung der Dachflachen kann bei Solaranlagen eine
optimale Nutzung der einfallenden Sonne gewahrleistet werden.

Der Gehweg entlang der Adler-/ Wértelstrale soll, um eine durchgéngige
FuBwegverbindung entlang der beiden StralRen zu erhalten, erneuert bzw. neu
angelegt werden. Die vorhandenen Baume entlang der Wértelstralke miissen
bedingt durch diese Nutzungsanderung entfernt werden. Um den vorhandenen
Alleecharakter zu erhalten bzw. wieder aufzunehmen sowie zu ergénzen,
werden entlang der Adler- sowie der Wértelstralle neue Baumstandorte
festgelegt. Um eine Durchgriinung und Gestaltung des StralRenraumes sowie
der Wegverbindungen gewahrleisten zu kénnen, werden entlang der
ErschlieBungsstrafte und der Fuwege Baumpflanzungen auf privaten
Grundstlcken als Pflanzgebote vorgesehen.

ErschlieBung

Die dufere Erschlieffung des Gebietes ist durch die bestehenden
ErschlieBungsstralien gesichert. Die innere ErschlieRung erfolgt (iber eine an die
Wortelstralte angebundene Stichstralte mit Wendemaglichkeit fiir ein 3-achsiges
Mullfahrzeug. Die ErschlieRungsstrale wird als Verkehrsfléche besonderer
Zweckbestimmung ausgewiesen. Damit werden die 6ffentlichen Verkehrsfliachen
in ihrer Gesamtheit dargestellt, ohne bereits detaillierte Ausgestaltungen
festzusetzen. Die Dimensionierung der ErschlieBungsstrale erfolgte nicht fiir
LKW mit Hanger oder Sattelzlige, um keine zu breite éffentliche Verkehrsflache
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zu erhalten. Auch misste dann die Wendeplatte in groRerem Ausmal}
dimensioniert werden.

Fur die Punkthduser im WA 3 sind Mllstandorte im Bereich der
Tiefgaragenzufahrt ausgewiesen. Dadurch soll das permanente abstellen der
Mulleimer auf dem Gehweg verhindert werden. Am Abholtag kénnen die
Milleimer auf der zu befestigenden Fléche zwischen den Stellplatzen und der
Tiefgaragenzufahrt hinter den beiden Baumen abgestellt werden. In diesem
Bereich sind ganze Baumscheiben einzubauen.

Der entlang der Adlerstra3e bereits vorhandene Gehweg wird erhalten und
entlang der WoartelstralRe fortgefiihrt. Ein wesentliches stadtebauliches Ziel ist
auch die Erschaffung einer sicheren Fulwegverbindung aus dem Plangebiet wie
auch dem angrenzenden Bestand fernab der FriedrichstraRe in die Innenstadit.
Durch die Fulbwegverbindungen, zum Einen entlang des Gewerbekanals
zwischen AdlerstralRe und Hafnerstralle mit der geplanten Briicke Uiber den
Gewerbekanal und zum Anderen mit der Ergénzung der Gehwege entlang der
Adler- und der Wortelstralte kann dies erreicht und die Lucke im FuRwegkonzept
geschlossen werden.

Der als kombinierter Geh-/Radweg angelegte Weg entlang des Gewerbekanals
soll in gepflasterter Ausfiihrung hergestelit werden. Um das Héhenniveau der
Adlerstralie und der Briicke zu erreichen, muss die vorhandene Mauer am
Gewerbekanal erhéht werden. Der Radweg soll mit einer Breite von 3 m
ausgebaut werden. Um die Breite einer Zufahrt fur die Unterhaltung des
Gewerbekanals sowie der Bricke zu erhalten wird auf den angrenzenden
Baugrundstiicken ein Geh- und Fahrrecht zu Gunsten der Stadt Kuppenheim
ausgewiesen.

Der Gehweg entlang der Adler- und der Woértelstrale soll wie auch die
StichstraBe bituminds befestigt werden. Alle Bordsteine werden abgesenkt, um
die Zufahrten zu den Grundstiicken zu gewéhrleisten. Die Bauquartiere entlang
der beiden StralRen sind gehwegseitig mit tberfahrbaren Baumscheiben
anzulegen. Im Zuge des Ausbaus ist auf einen ausreichenden Wurzelraum zu
achten. Vorhandene wie auch neu zu verlegende Kabel und sonstige Leistungen
im Gehweg sind gegen Wurzeleinwuchs zu schiitzen. Dies geschieht mittels
Baumscheiben.

Die Versorgung wird durch Anschluss an die ¢rtlichen Leitungsnetze zur
Wasser-, Gas- und Stromversorgung hergestellt.

Die Entwésserung des Areals, Flst. 783/1 und 783/31, erfolgt im Trennsystem.
Schmutzwasserableitung:

Das Schmutzwasser der Wohngebd&ude beidseitig der inneren
ErschlieBungs-Stichstrale mit Wendeplatte (WA 1 und WA 2) wird Uber den
gepl. Schmutzwasserkanal an den Mischwasserkanal in der Wértelstrale in
einem neu zu bauenden Schacht angeschlossen.

Die Doppelhauser werden an einen Schmutzwasserhausanschlusskontroll-
schacht angebunden. Entsprechende Leitungsrechte sind im Zuge der
Grundstlcksbildungen zu vereinbaren.

Alle Untergeschosse werden Uber Hebeanlagen entwéssert. Im Zuge der
Baugenehmigungen ist anhand der geplanten ErdgeschossfuRbodenhdhen zu
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5.4

Uberprifen, ob Erdgeschosse unterhalb der Rickstauebene liegen und zu
sichern sind.

Das Schmutzwasser der beiden Geschossbauten (WA 3) schlief3t Giber eine
Sammelleitung im Leitungsrecht an den Mischwasserkanal im
Kurvenbereich der Wortelstralie in einem neu zu bauenden Schacht an.

Regenwasserableitung:

Das gesamte Regenwasser wird Uber die innere ErschlieRungsstrafie und
eine Trasse mit Leitungsrecht auf dem Grundstlick der beiden
Geschossbauten in den Durchlass unter der Briicke der Adlerstrale
eingeleitet und dem Unterwasserkanal zugefihrt. Im Durchlass wird ein
Regenwasserkanal DN 300 mm verlegt, bevor der Durchlass verfiillt wird.
Die hydraulischen Nachweise werden im Rahmen des
Entwasserungsgesuchs erstellt. Die Vorprifung fir die
Regenwasserableitung mit Einleitung in den Unterwasserkanal ergibt einen
Abfluss von ca. 80 I/s. Notwendige Genehmigungen zur Einleitung in den
Unterwasserkanal werden unter Berlicksichtigung hydraulischer
Erfordernisse vor Baubeginn bei den zusténdigen Behérden eingeholt.

Die Doppelhduser erhalten nur einen Regenwasserhausanschluss-
kontrollschacht. Entsprechende Leitungsrechte sind im Zuge der
Grundstlicksbildungen zu vereinbaren.

Da das Regenwasser unbehandelt in den Unterwasserkanal eingeleitet
werden soll, wird, um schadliche Umweltauswirkungen durch metallische
Ausspulungen zu vermeiden, festgesetzt, dass metallische Oberflachen nur
mit entsprechenden Beschichtungen zulassig sind. Ausnahmen sind nur fiir
kleine untergeordnete Bauteile bis 30 m? zul&ssig.

Die Dimensionierung aller Leitungen erfolgt im Zuge der Ausflihrungsplanung
der Erschlieung und ist der Stadt Kuppenheim vor Baubeginn zur
Genehmigung vorzulegen.

Die Anforderungen an die Loschwassersicherheit sind im Zuge der
Baugenehmigungen zu priifen.

Boden/ schidliche Bodenveranderungen

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befindet sich die
registrierte Altablagerung AS Degler u. S6hne /Zementfabrik/ AS Degler u.
Séhne Teilflache West (Objekt-Nr. 02383-001). Der im Bebauungsplan
gekennzeichnete Bereich wurde von:

1834 - 1919 fur die Herstellung von Zement
1920 - 1930 fur die Herstellung von Eisen-, Blech- und Metallwaren

1934 - 1994 fir die Chemische Industrie; nicht genauer beschreibbar
genutzt.

Aus abfallrechtlicher Sicht besteht ein Handlungsbedarf, wenn die Gebaude
abgebrochen und verwertet/entsorgt werden sollen. Ein Abbruch-
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/Entsorgungskonzept ist zu erstellen. Die Verwertungswege sind mit dem
Landratsamt Rastatt ( Abfall- oder Bodenschutzbehérde) abzustimmen.

Aus bodenschutzrechtlicher Sicht besteht ein Handlungsbedarf, wenn in den
Boden eingegriffen wird. Die Teilflache ist im Bodenschutzkataster erfasst und
wurde auf Beweisniveau 2 mit Handlungsbhedarf ,B* = belassen mit dem
Kriterium Entsorgungsrelevanz bewertet.

Falls Materialien aus dem Abbruch oder dem Aushub wiedereingebaut werden
sollen oder Fremdmaterial zugefahren werden soll, sind bodenschutzrechtliche
Malgaben zu beriicksichtigen (Wirkungspfad Boden-Mensch, Boden-
Nutzpflanze, Boden- Grundwasser). Diese Malnahmen sind mit der unteren
Altlasten- und Bodenschutzbehdrde abzustimmen. Die gesamten MalRnahmen
sind durch ein altlastenkundiges Ingenieurblro fachlich zu koordinieren und zu
begleiten. Das Ingenieurblro ist dem Landratsamt Rastatt —-Umweltamt- zu
benennen.

Nach dem vollsténdigen Rickbau der Produktions- und Lagerhallen auf dem
ehemaligen Betriebsgeldandes der Mineralien-Werke Kuppenheim GmbH ist
vorgesehen, das Areal fir eine Wohnbebauung zu erschlieRen.

Mit der Nutzungsénderung, vom Gewerbegebiet zum Wohngebiet, sind u.a.
auch héhere Anforderungen an die Schadstofffreiheit des Untergrundes
verbunden.

Mit dem Ziel, fUr die spatere Wohnbebauung ein schadstofffreies Baugelédnde
bereit stellen zu kénnen, wird nach Abschluss der Rickbauarbeiten eine
systematische Erfassung moglicher Verunreinigungsbereiche erfolgen und der
anstehende Boden Uber Baggerschirfe, sowohl in diesen Bereichen méglicher
Bodenbelastungen als auch in der Flache, erkundet und in Anlehnung an die
BBodSchV auf Schadstoffe untersucht.

Werden schadliche Bodenverénderungen festgestellt, die eine Gefahrdung
relevanter Umweltgdter nicht ausschlielen lassen, wird in enger
Zusammenarbeit mit der zusténdigen Umweltbehdérde fir diese Bereiche ein
Untersuchungs- bzw. ggf. ein Sanierungsplan erarbeitet und umgesetzt.

Die fir die spatere Wohnbebauung vorgesehenen Flachen werden nach
Abschluss eines ggf. in Teilbereichen erforderlichen Bodenaustausches die
Vorgaben des BBodSchG in Verbindung mit der BBodSchV einhalten.

In einem weiteren Schritt wird ein Bodenumlagerungskonzept entwickelt, um
anfallende Uberschiissige Bodenmassen erfassen und moglichst kostensparend
abfahren bzw. einem Wiedereinbau auf dem Gelénde selbst zufiihren zu
kénnen. Das Zielkriterium flr einen Wiedereinbau in Wohnbereichen ist dabei
die Einhaltung des Zuordnungswertes Z-0 nach VwV Boden.

Vor Baubeginn ist dem Landratsamt zu bestatigen, dass samtliche schadlichen
Bodenverénderungen beseitigt wurden.
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6. Bebauungsplan und oértliche Bauvorschriften

Art der Nutzung

Das Plangebiet wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Dies
entspricht dem heutigen Charakter der Umgebungsbebauung.

Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO werden nicht zugelassen, da sich im
angrenzenden Bestand eine ruhige und homogene Struktur des Wohnens
herausgebildet hat. Diese Struktur soll nicht durch verkehrsintensivere
Nutzungen, welche bei einer Zuléassigkeit der Ausnahmen nach § 4 Abs. 3
BauNVO zu erwarten wéren, gestort werden. So kann auch zusétzlicher
Flachenverbrauch, durch die Bereitstellung von Parkplétzen fur
Gewerbenutzungen, vermieden werden. Bzg|l. der Stellplatzverpflichtung bei
Wohnnutzungen wird auf Seite 9 verwiesen.

Um dem erhdhten Bedarf an seniorengerechten Wohnungen gerecht zu werden,
sind die Wohnungen im WA 3 barrierefrei herzustellen.

MaB der baulichen Nutzung

Das Mal’ der baulichen Nutzung wird begrenzt durch die Festlegung von
Grundflachenzahlen und die zulassigen Gebaudehohen.

Auf die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse oder der Geschossflédchenzahl
(GFZ) wird verzichtet.

Die festgesetzten First- und Traufhohen, die die Erscheinung des Gebaudes in
der Landschaft beschreiben, beziehen sich auf die im Lageplan festgesetzten
Bezugshohen (BH), welche sich an den vorhandenen bzw. geplanten
Stral’enh&hen der vorgelagerten &ffentlichen Verkehrsflachen orientieren. Die
angegebenen Trauf- und Firsthéhen sind als Maximalwerte, bezogen jeweils auf
die festgesetzte Bezugshohe, festgelegt.

Besonderes Augenmerk war auf den héhenmé&Rigen Anschluss an die
vorhandene Bebauung 6stlich des Plangebiets zu legen. Durch die Festsetzung
der Strallenhéhen und auch der Bezugsh&hen konnte ein vertraglicher
Ubergang geschaffen werden. Die Bezugs- und somit auch die maximale
Traufhdhe des neuen Bauplatzes im WA 2 am Gewerbekanal liegt ca. 0.3 m
tiefer als die des 6stlich angrenzenden bestehenden Gebaudes, die maximale
Firsthéhe des neuen Bauplatzes liegt um ca. 2,5 m hoher, so dass optisch ein
Ausgleich geschaffen ist. Eine Verschattung des bestehenden Gebéudes ist
nicht zu erwarten, da das neue Gebaude nordwestlich liegt. Die Trauf- und
Firsthéhen im WA 1 korrespondieren zu denen der Gstlich anschlieRenden
Bebauung.

Um dem Bauherren einen méglichst grofien Gestaltungsspielraum zugeben
und eine Ausnutzung der zuldssigen Regelungen fur Dachaufbauten (z.B.
Zwerchgiebel) oder Gebauderlickspriinge zu ermdglichen, sind im WA 1 und
WA 2 Uberschreitungen der maximalen Traufhéhe um bis zu 1,5 m auf 1/3 der
Gebaudelange zulassig, da dies aus stédtebaulicher Sicht vertretbar ist.

Im WA 3 soll, da auf Grund der geringen Dachneigung von 5 — 7°keine
Ausnutzung des Dachgeschosses méglich ist, ein weiteres Geschoss, welches
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kein Vollgeschoss sein darf, dadurch ermdglicht werden, dass nach einem
Rucksprung (Einrticken) von mindestens 1,0 m eine weitere Traufh6he von 2,8 m
zuléssig ist. Dadurch und durch die flache Dachneigung entsteht in den oberen
Geschossen wesentlich besser ausnutzbarer Wohnraum, als bei niedrigerer
Traufhdhe und steilem Satteldach, ohne dass die Kubatur des Gebaudes starker
in Erscheinung tritt.

Mit der Erdgeschossfullbodenhéhe (EFH) darf von der Bezugshéhe um 0,8 m
nach oben und 0,5 m nach unten abgewichen werden. Gegen eine intensive
Nutzung des Gebaudeinneren ist im Sinne eines sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden nichts einzuwenden, solange die duRere Kubatur des
Gebdudes sich in das Ortsbild einflgt.

Bauweise

Es ist dem dérflichen Charakter und der Umgebungsbebauung entsprechend
eine offene Bauweise mit Einzelhduser und Doppelhduser zulassig.
Hausgruppen sind nicht zugelassen.

Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen

Die Baugrenzen sollen im Grundsatz dem Bauherrn einen gréRtmoglichen
Freiraum gewahren. So werden in der Regel nur bestimmte Mindestabstande
zum Strallenraum oder AulBenbereich hin definiert. In Teilbereichen wurden zur
Optimierung der inneren ErschlieBung und Gestaltung der einzelnen Bauplatze
gesonderte Flachen fur Tiefgaragen und Stellplatze ausgewiesen. Aus
6kologischen Griinden wurden Garagen und (iberdachte Stellplatze zwischen
der dem Gewerbekanal (Fist.Nr. 784 und 784/34) zugewandten Baugrenze und
dem Gewerbekanal nicht zugelassen. So kénnen lange befestigte bzw.
versiegelte Zufahrten vermieden, das festgesetzte Pflanzgebot geschitzt und
der erforderliche Gewéasserrandstreifen eingehalten werden.

Um keine Befreiungen fur untergeordnete Geb&audeteile notwendig zu machen
werden geringfligige Uberschreitungen der Baugrenzen fur untergeordnete
Gebaudeteile zugelassen.

Stellung der baulichen Anlagen

Die Firstrichtungen orientieren sich an der bestehenden Struktur. Sie sind fir die
Dachausrichtungen zwingend einzuhalten. Der aus einem Rechteck abgeleitete
Baukdrper muss im Uberwiegenden Teil senkrecht oder parallel an der
Firstrichtung ausgerichtet sein.

Garagen und Stellplatze

Garagen, Uberdachte Stellplatze und offene Stellplatze sind im WA 1 und WA 2
innerhalb und aul3erhalb der Uberbaubaren Flachen zuléssig. Der zwischen der
offentlichen Verkehrsflache und Garagentoren festgesetzte Mindestabstand
erhélt die optische Gliederung bzgl. einer lockeren Bebauung und so das
groliziigige Erscheinungsbild des Straltenraumes.

Garagen und Uberdachte Stellplatze sind mit extensiv begriintem Flachdach
oder in das Hauptgebaude integriert auszuflihren. Bei aneinander gebauten
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Bebauungsplan 'Adlerstrale/WértelstralRe’
Begrundung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan (Satzung)

Garagen oder Uberdachten Stellplatzen ist die Gestaltung analog der
Festsetzung zum Doppelhaus an einander anzupassen.

Im WA 3 sind Tiefgaragen auf den Giberbaubaren und den daflr festgesetzten
Flachen zulassig. Hierflr werden entsprechende Festsetzungen hinsichtlich des
Abstands zu den 6ffentlichen Flachen und Zufahrten getroffen. Garagen und
liberdachte Stellplatze sind im WA 3 generell nicht zulassig, offene Stellplatze
nur in den dafir festgesetzten Flachen. Somit kénnen die aus stadtebaulichen
Griinden nicht gewlinschten Garagenzeilen entlang der 6ffentlichen
Verkehrsflachen, welche das Erscheinungsbild des StraRenraumes nachhaltig
beeintrachtigen, vermieden werden.

Anzahl der Stellpléatze

Nach § 37 Abs. 1 der am 01.01.1996 mit Anderung vom 10. November 2009 in
Kraft getretenen Fassung der Landesbauordnung (LBO) ist bei der Errichtung
von Gebduden mit Wohnungen flr jede Wohnung nur noch ein (1) geeigneter
Stellplatz herzustellen (notwendiger Stellplatz).

Soweit Griinde des Verkehrs oder stadtebauliche Griinde dies rechtfertigen,
kdénnen die Gemeinden / Stadte gemaf § 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO fur das Ortsgebiet
oder fir genau abgegrenzte Teile des Ortsgebietes durch Satzung (auch
Bebauungsplan) bestimmen, dass die Stellplatzverpflichtung fiir Wohnungen

(§ 37 Abs. 1LBO) auf bis zu zwei Stellplatze erhéht wird. Fiir diese Stellplatze
gilt § 37 LBO entsprechend.

Die Voraussetzungen zum Erlass einer solchen ortlichen Bauvorschrift liegen
aus Griinden des Verkehrs insbesondere dann vor, wenn durch die 6rtlichen
Verhéltnisse bei Nachweis von nur einem Stellplatz je Wohnung
verkehrsgefédhrdende Zusténde zu beflirchten sind.

Griinde des Verkehrs kdnnen auch dann vorliegen, wenn in Gemeinden mit
unzureichender Anbindung an den &ffentlichen Personennahverkehr (OPNV)
davon ausgegangen werden muss, dass die Haushalte in der Regel mit mehr als
einem Kraftfahrzeug ausgestattet sein mussen, um die fr die tagliche
Lebensfiihrung notwendige Mobilitat aufbringen zu kénnen.

Vorraussetzungen zum Erlass einer solchen &rtlichen Bauvorschrift aus
stadtebaulichen Griinden kénnen auch dann vorliegen, wenn in Ortsteilen auf
Grund der stadtebaulichen Planung ein Mehrbedarf an notwendigen Stellplatzen
zu erwarten ist, die Erschlielungsaniagen aus stadtgestalterischen Griinden
jedoch so konzipiert sind, dass ruhender Verkehr dort nicht untergebracht
werden soll bzw. kann.

Aus Grinden der "¢rtlichen Sondersituation” soll im Geltungsbereich des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Adlerstralle / Wortelstralke" die
Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen (§ 37 Abs. 1 LBO) durch 6rtliche
Bauvorschriften gem. § 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO auf 2 Stellplatze pro Wohnung
erhdht werden.

Damit soll erreicht werden, dass der durch Wohnnutzung verursachte Bedarf an
Stellplatzen fur Kraftfahrzeuge auf den privaten Baugrundstiicken bereitgestellt
wird, um die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs auf den ErschlieRungsstraen
nicht zu gefahrden. Auch aus diesem Grund wird auf die Ausweisung von
offentlichen Parkflachen verzichtet.
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Bebauungsplan ‘Adlerstraiie/Wortelstraiie'
Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan {Satzung)

1. Stadtebauliche Griinde

Um R&ume mit hoher Aufenthaltsqualitat zu schaffen, sieht der Bebauungsplan
haufig bewusst eine Funktionstrennung fiir Verkehrsflachen mit einem funktional
getrennten Nebeneinander von Fahrverkehr, Fulligangerverkehr und ruhendem
Verkehr auf angemessen dimensionierter Flache vor.

Diese Flachen haben nur dann Aufenthaltsqualitat und kénnen gleichzeitig ein
harmonisches Nebeneinander gewéhrleisten, wenn der ruhende Verkehr nicht
zu grofde Flachenanteile in Anspruch nimmt.

Die offentlichen Verkehrsflachen zur ErschlieRung der Baugebiete werden nicht
nur durch den flieRenden, sondern auch durch den ruhenden Verkehr belastet.
Es ist Aufgabe der Stadt, im Rahmen ihrer Planungshoheit und auch als
StralRenbaulasttrager dafiir Sorge zu tragen, dass geordnete
Verkehrsverhéltnisse gegeben sind und dass die Sicherheit und Leichtigkeit des
Verkehrs gewahrleistet ist.

Die Breiten der ErschlieRungsstraflen wurden aus verkehrsberuhigenden
Griinden so gering wie moglich gehalten. Durch diese Manahme werden auch
die Unterhaltungskosten geringer gehalten und der Flachenverbrauch ebenso.

Bei den geringen Stralienbreiten darf der Verkehr nicht durch parkende Pkws
behindert werden.

Auch bei Stralten mit begleitendem Gehweg sollte das Strallenrandparken in
starken Grenzen gehalten werden, allein aus Griinden der Verkehrssicherheit.
Denn jedes parkende Fahrzeug ist fur Kinder, die dieses Fahrzeug nicht
Uberblicken kénnen, eine Gefahrenqguelle. Die meisten Unfélle mit Kindern
passieren in Tempo 30-Zonen mit langs parkenden Autos am StralRenrand.

Bestand an 6ffentlichen Parkplétzen

Die Planung sieht neben dem "Gelegenheitsparken" auf den 6ffentlichen
Verkehrsflachen, das zudem durch Grundstlickszufahrten stark eingeschrankt
ist, keine &ffentlichen Parkpléatze vor.

Bedingt dadurch stehen innerhalb des Plangebietes keine 6ffentlichen
Besucherparkplatze zur Verflgung.

Offentliche Stellplatze wéren nur mit erhéhtem finanziellen Aufwand
(Herstellung), weiterem Flachenbedarf fir éffentliche Flachen und
gestalterischen Einbulien realisierbar.

Dimensionierung der ErschlieRungsanlagen

Die ErschlieRungsstichstralie innerhalb des Gebietes weildt eine
Fahrbahnbreiten von 5,0 m auf. Eine Verbreiterung der genannten Stralken mit
dem Ziel, zusétzliche Abstellmdglichkeiten fur Kraftfahrzeuge zu schaffen, ist
aus wirtschaftlichen Griinden und wegen der geringen Gebietstiefe nicht zu
vertreten.
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Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan (Satzung)

Zusammenfassung der stadtebaulichen Griinde

Bei der Dimensionierung der Erschlieungsanlagen ist die Stadt davon
ausgegangen, dass private Stellplatze auf dem jeweiligen Grundstlick
herzustellen sind.

Wegen der zahlreich freizuhaltenden Grundstiickszufahrten ist die
ErschlieBungsstichstrale nicht dazu geeignet, den aus der Reduzierung der
privaten Stellplatzverpflichtung durch die LBO 1996, mit Anderung vom 10.
November 2009, auf nur noch einen Stellplatz je Wohnung, folgenden erhéhten
Bedarf an Parkmdglichkeiten im &ffentlichen Verkehrsraum abzudecken.

2. Griinde des Verkehrs

Auch wenn das Angebot des OPNV durch die Stadtbahn in Richtung Rastatt gut
ausgebaut ist, kann aufgrund der l&ndlich geprégten Struktur Kuppenheims,
immer komplexer werdender Verkehrsbeziehungen und einem mobilen
Lebensstil junger Familien, nicht damit gerechnet werden, dass sich dadurch die
Anzahl der Fahrzeuge pro Wohnung entscheidend reduziert.

Aufrechterhaltung der Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs

Bei mangelndem Parkplatzangebot steht zu befiirchten, dass die Bewohner ihre
Kraftfahrzeuge dann in zunehmendem Malle auch verbotswidrig an engen
Stellen und vor Grundstlicksein- und Ausfahrten abstellen werden.

Besonders gravierend ist in diesem Zusammenhang, dass dann auch die
ungehinderte Durchfahrt fir Einsatzfahrzeuge der Feuerwehr, Notarzt- und
Krankenwagen sowie Versorgungsfahrzeuge (z.B. Abfallbeseitigung) nicht mehr
gewahrleistet sein kénnte.

Aulierdem wiirden, durch das ausufernde Parken in den Verkehrsflachen und
durch den sich dazwischen durchzwéngenden Fahrzeugverkehr, die
Verkehrsverhéltnisse so untbersichtlich, dass auch die Sicherheit des
Fuligéngerverkehrs beeintrachtigt wiirde.

3. Zusammenfassung

Aufgrund des heutigen Motorisierungsgrades, den stadtebaulichen
Zielsetzungen und dem Zwang zur Aufrechterhaltung der Sicherheit und
Leichtigkeit des Verkehrs, hélt es die Stadt fur notwendig, die Stellplatzforderung
pro Wohnung gemaf § 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO durch ortliche Bauvorschrift auf 2
Stellplatze zu erhdhen.

Um dem Anspruch an barrierefreies und seniorengerechtes Bauen gerecht zu
werden, sind im WA 3 insgesamt 4 Stellplatze behindertengerecht herzustellen.
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Bebauungsplan 'Adlerstralle/Wértelstralke' BERATENDE INGENIEURE VBI
Begrlindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan (Satzung)

Hohenlage

In Bezug auf Stitzmauern und Abgrabungen werden Festsetzungen getroffen,
um die H6he von Mauern und Abgrabungen zu begrenzen. Hohe Stiitzmauern
und Abgrabungen wirken sich negativ auf das StralRenbild aus.

Um Problemen im Grenzbereich vorzubeugen, darf das Gelédnde nur soweit
verandert werden, wie dies fur die ordnungsgemafie Errichtung und
ErschlieRung der baulichen Anlagen erforderlich ist.

Griinordnerische Festsetzungen

Die angemessene Durchgrinung und Eingriinung des Gebiets ist ein
wesentlicher Bestandteil des stadtebaulichen Konzepts.

Zur Durchgriinung und Auflockerung der Bebauung im gesamten Baugebiet
werden auf den Privatgrundstlicken Pflanzgebote in Form von Einzelbdumen
und flachenhaften Anpflanzungen festgesetzt, wobei hier nur
landschaftstypische und gebietsheimische Straucher, Heister und Badume zu
pflanzen sind. Die Festsetzungen dienen der Abschattung von Geb&uden und
als Sichtschutz, sowie der Herstellung einer gewéssertypischen
Begleitpflanzung. Entlang der Stralen sind auf den nicht Uberbaubaren
Grundstticksflachen Einzelbdume zu pflanzen, damit das Gebiet auch im
offentlichen Raum als durchgriint wahrgenommen wird.

Ortliche Bauvorschriften

Im Blick auf die angestrebte stadtebauliche und gestalterische Qualitat des
Gebietes werden die ortsiiblichen Festsetzungen zu Fassaden- und
Dachgestaltung sowie zur Gestaltung der Freiflachen getroffen.

Fur die Dachgestaltung sind entsprechend der stadtebaulichen Ordnung im WA
1 und WA 2 nur symmetrische Satteld&cher zugelassen. Im WA 3 soll das Dach
nicht in Erscheinung treten. Aus diesem Grund wurde hier das flache Zeltdach
mit einer Dachneigung von nur 5 — 7°gewéhit.

Damit die Dachgauben, Dacheinschnitte und Solaranlagen die Dachlandschaft
nicht dominieren, werden im Text ndhere Angaben zur Gestaltung der
Dachgauben, Dacheinschnitte und Solaranlagen gemacht.

Eine weitere Gliederung der Baukdrper bietet die Zulassung von Winkelbauten
und Zwerchgiebeln.

Um keine zu hohen und keine zu massiven Einfriedungen zu erhalten wurden
nur lebende Einfriedungen und Maschendrahtzaune bis maximal 1,0 m Héhe
Zzugelassen.

7.  Umweltbericht/ Umweltauswirkungen

Im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB kann auf die Erstellung eines
Umweltberichts verzichtet werden. Die Umweltbelange von Natur und
Landschaft werden nachfolgend dargestelit.
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Bebauungsplan 'Adlerstralbe/Waértelstrale' BERATENDE INGENIEURE VBI
Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan (Satzung)

Darstellung der vom Vorhaben betroffenen Umweltbelange:

Arten/ Biotope

Das ehemalige Betriebsgeldnde des Mineralienwerks Kuppenheim stellt sich als
aktuelles Abbruchgelénde dar. Die Arten- und Biotopfunktion ist fiir diese
Innenbereichsflache als sehr gering zu beurteilen. Der Verlust von
Grinbestanden wird durch die geplante Neubegriinung ausgeglichen.

Die Artenschutzrechtliche Priifung entsprechend § 44 Bundesnaturschutzgesetz
ergab keine Hinweise auf eine Gefahrdung von Arten und den lokalen
Populationen von Arten.

Boden

Es handelt sich um eine Wiederbebauung bereits versiegelter Flachen.
Bodenschutzbelange sind bei den vorliegenden Konversionsflachen nicht
betroffen. Bezlglich der Beseitigung von ggf. vorhandenen schadlichen
Bodenveranderungen wird auf die Ausfiihrungen in Ziffer 5.4 verwiesen.

Wasser/ Grundwasser

Das anfallende Oberflachenwasser soll (iber den vorhandenen Kanal
(Unterwasserkanal) abgeleitet werden.

Klima/ Luft

Far die innerortliche urspringlich bebaute Freiflache ist von einer geringen
Bedeutung auszugehen. Es sind keine Beeintrachtigungen zu erwarten.
Landschaftsbild

Fur die vorhandene Brachflache ist eine geringe Bedeutung fiir das Ortbild
anzusetzen. Durch die geplanten Begriinungsmafinahmen sind keine
Beeintrachtigungen zu erwarten.

8. Statistik
Gesamtflache ca. 0,64 ha 100%
Bauplatzflache ca. 0,53 ha 83%
Verkehrsfladche ca 0,11 ha 17%

9. Bodenordnung

Die Neuordnung der Grundstiicke erfolgt durch Grundstiickseigentimer /
Investor.

Teilweise sind kleine Grenzausgleichsvermessungen an den Stralen und am
Gewerbekanal erforderlich, welche im Rahmen der Grundstlicksneuordnungen
erfolgen werden.
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Begrindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan (Satzung)

10. Kosten der Planverwirklichung

Der Grundstiickseigentiimer und Vorhabenstrager tragt alle Kosten, welche
durch die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans anfallen. Auch
die anfallenden Kosten der ErschlieBung werden vom Vorhabenstrager
Ubernommen. Ein entsprechender stadtebaulicher Vertrag ist bis zur Rechtskraft
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit dem Vorhabentrager
abzuschlielRen.

Anlagen:

- Artenschutzrechtliche Prifung

Diese Begriindung lag dem Satzungsbeschluss des Gemeinderats vom 23.05.2011
zugrunde.

Kuppenheim, den 44 OF. 72044

aufgestellt: Weilheim a. d. Teck, den 23.05.2011

Ingenieurgemeinschaft Lamparter

Bahnhofstrae 4 Hauptstralle 74
73235 Weilheim a. d. Teck 76479 Steinmauern
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