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1.2

ALLGEMEINES

Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Die zukinftige gewerbliche Entwicklung ist fur die Stadt Kuppenheim als wichtiger Wirt-
schaftsstandort in der Region von besonderer Bedeutung, was auch im Regionalplan
Mittlerer Oberrhein deutlich wird. Die Stadt Kuppenheim gilt demnach als gewerblicher
Schwerpunkt fur Industrie, Gewerbe und Dienstleistungseinrichtungen.

Seit Jahren besteht bei der Stadt Kuppenheim eine hohe Nachfrage nach Gewerbe-
grundstiicken. Oftmals werden von Gewerbebetrieben zusammenhangende Flachen ge-
sucht, deren Bedarf die Stadt Kuppenheim aktuell nicht decken kann, weshalb diese
Betriebe in umliegende Stadte und Gemeinden abwandern. Die Stadt erhalt aus diesem
Grund immer wieder Entwicklungs- bzw. Ansiedlungswiinsche von Gewerbe- und In-
dustrietreibenden. Aus diesem Grund plant die Stadt Kuppenheim die Ausweisung eines
Gewerbegebietes dstlich der LandesstraRe L 67 und stdlich der geplanten B3-neu
Trasse. Mit der Entwicklung eines neuen Gewerbegebiets dstlich der Landesstral3e L 67
sollen Arbeitsplatze in Kuppenheim gesichert und zukinftig neue geschaffen werden.
Fur die Flache gibt es bereits einen konkreten Interessenten, der im Endausbau der Ge-
werbeansiedlung rund 1.000 neue Arbeitsplatze fest zugesagt hat.

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen und Sicherung der stadtebau-
lichen Ordnung ist die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich, der im Wesentli-
chen folgende Ziele verfolgt:

= Entwicklung und Sicherung von Gewerbeflachen zur Starkung des Standorts Kup-
penheim

= Ausweisung eines Gewerbegebietes einschlief3lich Erschlie3ung

= Ausbildung und Gewahrleistung eines dauerhaften stadtebaulich vertraglichen und
gestalterisch ansprechenden Ortsrandes der Stadt Kuppenheim an der nordlichen
Ortseinfahrt

Die Bebauungsplanaufstellung erfolgt im zweistufigen Regelverfahren. Damit der Be-
bauungsplan den Darstellungen des Flachennutzungsplans entspricht, ist dieser im Pa-
rallelverfahren punktuell zu andern.

Lage des Planungsgebiets / Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich im Norden der Stadt Kuppenheim auf Gemarkung Kuppen-
heim und betrifft die Gewanne ,Ober-Hardrain“, ,Ober-Hard“ und ,Schulzenloch”. Die
Flache schlief3t ostlich an das bestehende Gewerbegebiet ,Hardrain“ mit Presswerk an.

Der vorgesehene Geltungsbereich hat eine Gré3e von circa 10,4 ha und wird begrenzt:

= im Norden durch die aktuelle B3-neu Trasse,

= im Osten durch die Ostliche Grenze des stadtischen Grundstlicks Flst. Nr. 2507,

= im Suden durch die siidliche Grenze des stadtischen Grundstlicks Flst. Nr. 2635
(Feldweg) und

= im Westen durch die Landesstralle L 67 und in einem Teilbereich durch die Fritz-
Minhardt-StralRe.
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1.3

Die genaue Abgrenzung ist der nachfolgenden Plandarstellung zu entnehmen.
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Ausschnitt aus dem Kataster mit Darstellung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans (ohne MaRstab), eigene Dar-
stellung

Sudlich des Plangebiets ist der Haltepunkt Kuppenheim der Eisenbahnstrecke Rastatt —
Freudenstadt fuBlaufig zu erreichen. Die Bahnlinie besitzt somit eine besondere Er-
schlieBungswirkung, wodurch sich insbesondere die Lagegunst des Plangebiets begrin-
det. Durch die N&he zur Bahnlinie kann somit ein leistungsfahiges OPNV-Angebot fiir
den Pendlerverkehr gewahrleistet werden, und die zu erwartenden Verkehrsmengen re-
duziert werden. Zumal derzeit bereits Planungen zum weiteren Kapazitats- und Ange-
botsausbau der Murgtalbahn laufen. Weiterhin kann die Murgtalbahn auch im Guterver-
kehr genutzt werden.

Bestandsnutzung

Das Plangebiet wird derzeit Gberwiegend als Acker-, Wiesen- und Streuobstflachen
landwirtschaftlich genutzt. In den Randbereichen sind ErschlieBungsflachen der L67, der
Fritz-Minhardt-Stral3e und der Kreisverkehrsanlage im Norden sowie einige Wirtschafts-
wege enthalten. Zudem fiihrt eine Hochspannungsfreileitung von Osten herkommend
Uber das Gebiet, die kurz vor der westlichen Plangebietsgrenze endet und ab dort un-
terirdisch weiterverlauft. Im Plangebiet verlauft zudem eine Fernwasserleitung der Stadt-
werke Gaggenau. Es handelt sich um ein nahezu ebenes Geldnde. Von Norden nach
Siden ist ein leichtes Gefélle von circa 4 m zu verzeichnen.
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Luftbild mit ungefahrer Lage des Plangebiets (ohne MaRstab), Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage des Luftbilds
aus dem Kartendienst der LUBW
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2 UBERGEORDNETE PLANUNGEN

2.1

Regionalplan

Die Stadt Kuppenheim ist Teil der Planungsregion Mittlerer Oberrhein und gilt als ge-
werblicher Schwerpunkt fur Industrie, Gewerbe und Dienstleistungseinrichtungen. In der
Raumnutzungskarte des derzeit noch gultigen Regionalplans Mittlerer Oberrhein 2003
ist das Plangebiet als Schutzbediirftiger Bereich fur die Landwirtschaft, Stufe Il (G) sowie
als eine Griinzasur dargestellt, sodass die vorgesehene gewerbliche Entwicklung der
Flache aktuell noch im Konflikt mit dem Ubergeordneten Ziel der Regionalplanung steht.

-

A o A e,

Ausschnitt aus der Raumnutzungskarte des Regionalplans Mittlerer Oberrhein 2003 mit ungefahrer Lage des Plangebiets
(ohne MaR3stab), RVMO

Der sich aktuell in der Gesamtfortschreibung befindliche Regionalplan Mittlerer Ober-
rhein 2022 weist fur die Stadt Kuppenheim als Kleinzentrum einen Gewerbeflachenbe-
darf in H6he von 16 bis 24 ha aus und stellte im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung
eine Flache fir die gewerbliche Siedlungserweiterung, westlich des bereits bestehen-
den, gewerblich genutzten Presswerks dar. Diese Flache umfasst rund 9,9 ha.
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Ausschnitt aus der Raumnutzungskarte des Regionalplans Mittlerer Oberrhein 2022 mit ungeféhrer Lage der Erweite-
rungsflache, Fassung frihzeitige Anhérung 2021 (ohne Maf3stab), RVMO
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Allerdings kollidiert die damals ausgewiesene Flache mit der aktuellen B3-neu Trasse.
Daruber hinaus verlaufen unmittelbar westlich der potenziellen Erweiterungsflache meh-
rere Hochspannungsfreileitungen (> 110kv), die geplante 380kv Hochspannungsfreilei-
tung zwischen Daxlanden und Eichstetten sowie eine Ferngasleitung. Daneben kollidiert
diese Erweiterungsflache mit den gewichtigen Zielen des Grundwasserschutzes, auch
im Hinblick auf die Belastung durch poly- und perfluorierte Chemikalien (PFC). Durch die
grol3e raumliche Nahe zum Wasserwerk der Stadtwerke Gaggenau liegt das Areal west-
lich des Presswerks in den Wasserschutzgebietszonen Il und Il A bzw. teilweise in den
Wasserschutzgebietszonen | und Il bzw. Il A. Daneben besteht eine Planung der Deut-
schen Bahn, das bestehende Gewerbegebiet ,Hardrain“ an die Trasse der Murgtalbahn
anzuschlieBen. Somit ist diese rund 9,9 ha dargestellte Flache nicht vollumfanglich um-
setzbar und kollidiert in erheblichem Maf? mit anderen gewichtigen regionalplanerischen
und politischen Zielen.

Im Rahmen der Beteiligung zur Fortschreibung des Regionalplans Mittlerer Oberrhein
2022 im Jahr 2021 wurden daher Standortalternativen fir moégliche Gewerbeflachen ge-
pruft, damit die Stadt Kuppenheim ihrer Funktion als besonderer Schwerpunkt fur die
gewerbliche Entwicklung in der Region nachkommen kann. Im Zuge dieser Standortsu-
che haben sich Flachen unmittelbar dstlich des Presswerks fir die notwendige gewerb-
liche Entwicklung der Stadt Kuppenheim als geeignet erwiesen. Bei diesen Flachen han-
delt es sich aktuell um landwirtschaftlich genutzte Flachen (Acker-, Wiesen- und Streu-
obstflachen). Diese Flachen sind laut Aussagen der Umweltbehdrden dkologisch als we-
niger wertvoll einzustufen als die Flache im Westen des Presswerks. Ein weiterer Grund
ist, dass der Abstand zum Einzugsbereich des Wasserwerks der Stadtwerke Gaggenau
deutlich gréR3er ist und daher die Flache 6stlich zwar noch in einer Wasserschutzgebiets-
zone liegt, es sich aber lediglich um die Wasserschutzgebietszone Il B handelt.

Die dem Regionalplan im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung im Juni 2021 vorgeschla-
gene Gewerbeflache Ostlich der Landesstral3e L 67 und sudlich der geplanten B3-neu
Trasse findet im Offenlageentwurf der Fortschreibung des Regionalplans in angepasster
Weise Beriicksichtigung. Auf Vorschlag des Regionalverbands soll sich die urspriinglich
untersuchte Gewerbeflache sidlich der B3-neu Trasse eher in Richtung Siiden orientie-
ren und weniger nach Osten hin in Richtung Bischweier.
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Ausschnitt aus der Raumnutzungskarte der Fortschreibung des Regionalplans Mittlerer Oberrhein Stand
Offenlage 2024 (Quelle: Regionalverband Mittlerer Oberrhein, ohne Maf3stab)
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Insgesamt ist fur die neue Flachenausweisung eine teilweise Ricknahme der Grinzasur
erforderlich. Die Funktionalitat der Griinzasur (Vermeidung des Zusammenwachsens
der Siedlungskorper, landschaftsbezogener Naherholungsraum, Okologie, Lebensraum
fur Flora und Fauna) wird dadurch nicht beeintrachtigt.

Der Satzungsbeschluss des Bebauungsplans sowie der Feststellungsbeschluss der An-
derung des Flachennutzungsplans passen zeitlich grundsatzlich mit dem aktuell geplan-
ten Beschluss des Regionalplans (voraussichtlich Sommer 2025) zusammen. Da der
Regionalplan im Anschluss allerdings noch genehmigt werden muss und dieser Geneh-
migungsprozess bis zu zwei Jahre dauern kann, muss ein Zielabweichungsverfahren
durchgefuhrt werden. Der Antrag wurde im September 2024 beim Regierungsprasidium
Karlsruhe eingereicht. Mit Schreiben vom 29.01.2025 (Az. 21-2424-16/8/13) wurde die
beantragte Abweichung von dem im Regionalplan Mittlerer Oberrhein festgelegten Ziel
der Raumordnung, einer Grinzasur gemal Plansatz 3.2.3, vom Regierungsprasidium
Karlsruhe zugelassen. Der Konflikt mit der Gbergeordneten Regionalplanung besteht so-
mit nicht mehr.

Flachennutzungsplan

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan 2015 des Nachbarschaftsverbandes (NBV) Bi-
schweier-Kuppenheim wird die Flache des Plangebietes als landwirtschaftliche Flache
und in Teilen als Bereich fur Ausgleichs- und ErsatzmafRnahmen dargestellt. Zudem ist
die teilweise oberirdisch und teilweise unterirdisch durch das Plangebiet verlaufende
Freileitung sowie eine Wasserleitung mit der Bezeichnung ,Fernwasserleitung DN 400"
dargestellt. Der Bebauungsplan gilt nach § 8 Abs. 2 BauGB damit nicht als aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt, sodass der Flachennutzungsplan nach § 8 Abs. 3
BauGB im Parallelverfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans punktuell geandert
werden muss.

Ein entsprechender Aufstellungsbeschluss zur punktuellen Anderung des Flachennut-
zungsplans wurde in der 6ffentlichen Verbandssitzung des Nachbarschaftsverbandes
Bischweier-Kuppenheim am 05.12.2023 gefasst. Die Fruihzeitige Beteiligung zur 3. An-
derung des Flachennutzungsplans fand vom 11.12.2023 bis einschlieZlich 19.01.2024
statt. Der Offenlagebeschluss der Flachennutzungsplandnderung wurde am 24.09.2024
in einer 6ffentlichen Verbandssitzung des NBV gefasst. Die Offenlage fand im Zeitraum
vom 30.09. bis einschlief3lich 08.11.2024 statt. In der 6ffentlichen Verbandssitzung vom
18.02.2025 wurden die Anregungen behandelt und der Beschluss zur Wirksamkeit ge-
fasst. Der Antrag auf Genehmigung beim Landratsamt Rastatt wurde gestellt und die
Genehmigung liegt seit dem 11.03.2025 vor. Die FNP-Anderung wurde mit ihrer Be-
kanntmachung vom 13.03.2025 rechtswirksam.
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Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan 2015 des Nachbarschaftsverbandes Bischweier-Kuppenheim in der Fassung
der 2. Anderung (befindet sich derzeit im Verfahren) mit ungeféhrer Lage des Plangebiets (ohne MaRstab)

Vorhandener Bebauungsplan / Bestehende Rechte

Das Plangebiet liegt iberwiegend im Aul3enbereich. Bisher gibt es keinen Bebauungs-
plan und kein Baurecht. Lediglich in den westlichen Randbereichen (Straf3en) wird der
bestehende Bebauungsplan ,Hardrain“ in Abhangigkeit der neuen ErschlieRungspla-
nung Uberlagert werden missen. Die geplante Gewerbegebietsausweisung soll durch
den vorliegenden Bebauungsplan ,Ober-Hardrain“ daher planungsrechtlich gesichert
werden.

PLANUNGSVERFAHREN

Die Bebauungsplanaufstellung im Auf3enbereich wird im Regelverfahren mit einer zwei-
stufigen Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung durchgefiihrt. Parallel zum Bebau-
ungsplanverfahren wird ein Umweltbericht erarbeitet, der Bestandteil der Begriindung
des Bebauungsplans ist. Er beinhaltet die Griinordnungsplanung sowie die erforderliche
Umweltpriufung mit Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung.

Nach Abwé&gung der eingegangenen Stellungnahmen und Einarbeitung der Anregungen
aus der friihzeitigen Beteiligung folgt die Offenlage, in der der Offentlichkeit und den
Trégern offentlicher Belange erneut fiur die Dauer mindestens eines Monats die Mdglich-
keit zur Stellungnahme gegeben wird. Auch die in diesem Zeitraum eingehenden Stel-
lungnahmen werden unter- und gegeneinander abgewogen, bevor der Bebauungsplan
als Satzung beschlossen wird.
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Verfahrensablauf
26.06.2023 Der Gemeinderat fasst den Aufstellungsbeschluss fir den Be-
bauungsplan und die 6rtlichen Bauvorschriften ,Ober-Hardrain®
gemal § 2 (1) BauGB.
27.11.2023 Der Gemeinderat billigt den Vorentwurf des Bebauungsplans

11.12.2023 bis
19.01.2024

Anschreiben vom
07.12.2023 mit
Frist bis
19.01.2024

23.09.2024

23.09.2024

30.09.2024 bis
08.11.2024

Anschreiben vom
26.09.2024 mit
Frist bis
08.11.2024

24.03.2025

und der zugehdrigen drtlichen Bauvorschriften ,Ober-Hardrain®
und beschlief3t die Durchfiihrung der friihzeitigen Beteiligung
gemal § 3 (1) und § 4 (1) BauGB.

Durchfuihrung der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung geman
8§ 3 (1) BauGB

Durchfiihrung der friihzeitigen Behodrdenbeteiligung geman
84 (1) BauGB

Der Gemeinderat behandelt die im Rahmen der friihzeitigen Be-
teiligung eingegangenen Stellungnahmen.

Der Gemeinderat billigt den Entwurf des Bebauungsplans und

der zugehorigen ortlichen Bauvorschriften ,Ober-Hardrain® und
beschliel3t die Durchfiihrung der Offenlage geméan § 3 (2) und

§ 4 (2) BauGB.

Durchfuhrung der Offentlichkeitsbeteiligung geman
§ 3 (2) BauGB

Durchfiihrung der Behérdenbeteiligung gemaR § 4 (2) BauGB

Der Gemeinderat behandelt die eingegangenen Stellungnah-
men und beschliel3t den Bebauungsplan und die zugehdrigen
ortlichen Bauvorschriften ,Ober-Hardrain“ gemaf

§ 10 (1) BauGB jeweils als eigene Satzung.
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4.1

4.2

KONZEPTION DER PLANUNG

Durch die Ausweisung des Gewerbegebiets ,Ober-Hardrain“ mdchte die Stadt Kuppen-
heim neue Gewerbegebietsflachen erschliel3en, um den dringenden Flachenbedarf zu
decken. Der Stadt liegen hierzu konkrete Entwicklungswinsche der Firma VEGA Gries-
haber KG fir einen grof3en Anteil des Plangebiets vor. Weiterhin enthalt das Plangebiet
offentliche Flachen, welche im Eigentum der Stadt verbleiben.

Stadtebau

Der Rahmenplan der Firma Vega zeigt eine vielschichtige Anordnung von mehreren Ge-
baudeteilen, welche sich um ein zentrales Gebaude herum verteilen. Der zentrale Ge-
baudekomplex dient der Produktion sowie dem Warenein- und -ausgang. An diesen
schlief3en sich 6stlich der Logistikbereich sowie mehrere Hochregallager an. Durch eine
aufgelockerte Verteilung der dstlichen Gebaudeteile erscheint die Bebauung von der
Landschaft her weniger massiv. Im Stden und im Westen der Produktionshalle gliedern
sich mehrere Verwaltungsgebaude, welche tber Stege mit der Halle sowie untereinan-
der verbunden sind. Dies lockert die erforderliche Baumasse deutlich auf. Durch ein Ab-
ricken der Verwaltungsgebaude von der Produktionshalle entstehen kleine Hofe, wel-
che den Mitarbeitenden zum Aufenthalt dienen. Weiterhin sollen im sudlichen Bereich
Terrassen, Park- und Sportflachen entstehen. Dies sorgt gleichzeitig fur eine hohe Auf-
enthaltsqualitat fur die Mitarbeitenden sowie flr eine Verringerung der Flachenversiege-
lung.
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Ubersicht Masterplan Firma Vega mit ErschlieRungskonzept (Quelle: Biiro Schneider, 2024, ohne MaRstab)

Die Planung unterteilt sich in drei Nutzungszonen — Lager, Produktion, Verwaltung. Im
Norden soll ein Parkhaus fiir den geplanten Betrieb errichtet werden. Die Hohenentwick-
lung der Gebaude stuft sich entsprechend dieser Bereiche von Ost nach West ab. Im
Osten befinden sich die héheren Geb&ude (Hochregallager) wohingegen sich die Ver-
waltungsgebaude mit ihrer Gebaudehdhe zum bestehenden Gewerbegebiet und dessen
Bebauung hin orientieren.

VerkehrserschlielRung

Die Haupterschliel3ung des Plangebiets mit LKW (z.B. Anlieferung, Abholung) soll mal3-
geblich liber den neuen Kreisverkehr im Siiden erfolgen. Uber diesen soll sowohl die
LKW-Zufahrt als auch die Zu- und Ausfahrt zu den rund 30 Besucherstellplatzen im Wes-
ten des Betriebsgelandes abgewickelt werden. Weiterhin soll der bestehende Wirt-
schaftsweg Uber diesen Kreisverkehrsarm angefahren werden kénnen. Zur Erschlie-
Bung des LKW-Verkehrs dient eine LKW-Umfahrung im Osten, wo die LKW’s im Lo-
gistikbereich Be- und Entladen werden kénnen. Das Stellplatzkonzept sieht das
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Mitarbeiterparken im geplanten Parkhaus im Norden des Betriebsgeléandes vor. Die Zu-
fahrt zum Parkhaus soll maf3geblich Gber den ndrdlich bereits bestehenden Kreisverkehr
erfolgen.

Um méglichen ,Irrverkehr® (LKW’s die falschlicherweise auf das private Grundstiick ab-
biegen) abzufangen und problemlos auf die L67 zuriickzulenken, wurden zwei Wende-
anlagen im Plangebiet vorgesehen. Diese gelten als private Erschlie3ung, sind jedoch
nach den Regelungen fir offentliche Verkehrsanlagen auszufiihren und missen jeder-
zeit offentlich zuganglich sein. Mégliche Abschrankungen dirfen erst nach der Wende-
anlage ausgefuihrt werden. Fir die Kreisverkehre sowie fir die Wendeanlagen wurden
Schleppkurvennachweise fir die Befahrbarkeit mit Lang-LKW Typ 2 geprdift.

paim
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Planung nordlicher Kreisverkehr mit Wendeanlage und Schleppkurvennachweis (Lang-LKW Typ 2, Quelle:
Wald+Corbe, 2024)

4

Planung sudlicher Kreisverkehr mit Wendeanlage mit Schleppkurvennachweis (Lang-LKW Typ 2, Quelle:
Wald+Corbe, 2024)

Im Bereich der sudlichen Zu- und Ausfahrt soll der bestehende Wirtschaftsweg im Siden
des Plangebiets an den Kreisverkehrsarm angeschlossen werden. Aus diesem Grund
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4.3

43.1

4.3.2

wurde flUr diesen Anschluss zusatzlich die Befahrbarkeit sowie Zu- und Ausfahrt des
Wirtschaftsweges mit Traktor und Anhanger gepruft.

Die gesamte verkehrliche ErschlieBung des Plangebiets wird an die vorhandene Er-
schlieBungsstralie im Westen angeschlossen, wodurch das Gewerbegebiet ,Ober-Har-
drain“ mit dem bestehenden Gewerbegebiet verknlpft wird.

Ver- und Entsorgung
Die Ver- und Entsorgung erfolgt im Trennsystem.

Schmutzwasser

Das durch die Planung anfallende Schmutzwasser erfolgt Giber das bestehende Kanal-
netz. Die bestehenden Abwasseranlagen sind ausreichend dimensioniert, um die anfal-
lenden Schmutzwassermengen aufzunehmen und zu behandeln. Eine Reserve fiir wei-
tere Einleitungen ist vorhanden.

Niederschlagswasser

Fir das anfallende Niederschlagswasser ist eine zweistufige Behandlung aufgrund der
Lage in der Wasserschutzzone IlIB und den geplanten LKW-Verkehrsflachen vorgese-
hen. Dabei soll zunéchst eine Vorbehandlung Uber z.B. Filtersubstratrinnen erfolgen. Im
zweiten Schritt soll das auf privaten Flachen anfallende Niederschlagswasser iber eine
30 cm starke bewachsene Oberbodenzone zur Versickerung gebracht werden. Fuir die
Vorbehandlung des auf den Dachflachen anfallenden Niederschlagswassers ist eine Se-
dimentation ausreichend. Von einer Einleitung des Niederschlagswassers in den Misch-
wasserkanal wird abgesehen.
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5

5.1

5.2

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung

Um die aufgrund der dringenden Nachfrage von Gewerbebetrieben erforderlichen Fla-
chen bereitstellen zu kdnnen wird ein Gewerbegebiet festgesetzt. Die im Gewerbegebiet
zulassigen Nutzungen wurden differenziert und insofern teilweise eingeschrankt.
Dadurch soll u.a. das Angebot an Gewerbeflachen fir produzierende- und Handwerks-
betriebe gesichert werden. In diesem Zusammenhang werden Einzelhandelsbetriebe
ausgeschlossen. Dies wird auch darin begriindet, dass sich an anderer zentraler Stelle
mehrere groR3flachige Einzelhandelsbetriebe angesiedelt haben, welche sich auch in un-
mittelbarer Nahe und mit Anschluss an die B462 befinden. Darlber hinaus dient der
Ausschluss dem Schutz der Funktionsfahigkeit der bestehenden Standorte sowie der
bestehenden Einzelhandelsbetriebe im Stadtzentrum.

Darlber hinaus sollen Tankstellen sowie Anlagen fiir sportliche Zwecke ausgeschlossen
werden. In der Gemeinde sind bereits ausreichend Tankstellen vorhanden, so dass die
Gemeinde die nun entstehenden Gewerbeflachen auch entsprechend Gewerbetreiben-
den anbieten moéchte. Da Anlagen fir sportliche Zwecke meist viel Flache in Anspruch
nehmen, werden diese dementsprechend ausgeschlossen. Auzerdem sind Anlagen fur
sportliche Zwecke hier nicht richtig angeordnet, da an anderen Stellen innerhalb des
Stadtgebiets bessere Standorte zur Verfligung stehen. Aus diesem Grund werden auch
Anlagen fur kirchliche, kulturelle und gesundheitliche Zwecke ausgeschlossen. Die An-
siedlung solcher Nutzungen kann im Gewerbegebiet aufgrund der auftretenden Immis-
sionen zu erheblichen Nutzungskonflikten fihren. Diese sollen durch den Ausschluss
der genannten Anlagen vermieden werden. Anlagen fir soziale Zwecke sollen nicht aus-
geschlossen werden, um Nutzungen wie z.B. ein Betriebskindergarten zu ermdglichen.

Gemal § 1 (4) BauNVO wird das Plangebiet nach der Art der Betriebe und Anlagen bzw.
deren Larmemissionen gegliedert. Zum Schutz der umgebenden bestehenden Bebau-
ung wurden daher die einzuhaltenden Emissionskontingente verbindlich festgesetzt.
Weitere Ausfiihrungen hierzu siehe auch Ziffer 7 — Belange des Immissionsschutzes.

Maf der baulichen Nutzung

Das Mafl3 der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Grundflachenzahl und die
Hohe baulicher Anlagen (Gebaudehdhe).

Grundflachenzahl

Unter Berlicksichtigung eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden und einer ef-
fizienten Grundsticksnutzung wurde im Plangebiet die Grundflachenzahl (GRZ) auf 0,8
festgesetzt. Dies entspricht zudem der Obergrenze des Orientierungswertes der GRZ
nach § 17 BauNVO fur ein Gewerbegebiet. Eine Geschossflachenzahl (GFZ) wurde im
Bebauungsplan nicht festgesetzt. Insofern gelten fir die Geschossflachenzahl die Re-
gelungen des § 34 BauGB. Weiterhin wird empfohlen die Obergrenzen der Orientie-
rungswerte des § 17 Baunutzungsverordnung (BauNVO) zu beriicksichtigen.

Hohe baulicher Anlagen (Gebdudehdhe)

Das Mal der baulichen Nutzung wird neben der GRZ auch durch die festgesetzte maxi-
male Gebaudehdhe geregelt. Die festgesetzte maximale Gebaudehdhe wird sehr diffe-
renziert festgesetzt, um das Plangebiet hohentechnisch zu gliedern. Die festgesetzten
Hohen sollen dabei die betrieblich erforderlichen Hohen erméglichen, um ausreichend
Entwicklungsspielrdume zu geben. Auch bei einer mdglichen zukiinftigen Nutzungsan-
derung des Gewerbegebiets wirden die Héhenfestsetzungen innerhalb des gestaffelten
Rahmens ausreichend Entwicklungsspielrdume bieten.
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5.3

5.4

5.5

Um die gebaudetechnisch erforderlichen Anlagen auf Dachflachen zu ermdglichen, ist
die Anlage von technischen Aufbauten oder Absturzsicherungen auf den Dachflachen
zulassig, jedoch nur bis zu einer Gebaudehthe von 25 m. Sie diurfen ebenso wie Anla-
gen zur solaren Energiegewinnung die Gebaudehohe in gewissem Mal3e Uberschreiten.
Zur Einhaltung der gesetzlichen Bestimmungen zur Photovoltaikpflichtverordnung sowie
zur Forderung von erneuerbaren Energien wird die Uberschreitung der Gebaudehohe
durch technische Aufbauten und Bauteile auf einen Teil der Dachflache (20%) be-
schrankt. Eine minimale Uberschreitung dieser Einschrankung soll zur flexibleren Ge-
staltung der Betriebsgebaude bzw. Hallen ermdglicht werden, jedoch mussen diese
Uberschreitungen einen Mindestabstand zur AuRenkante der Dachflache aufweisen, um
so die stadtebauliche Kubatur zu sichern und das Ortsbild schitzen.

Bauweise / Uberbaubare Grundstiicksflache

Als abweichende Bauweise ist die offene Bauweise festgesetzt, wobei auch Gebaude-
langen Uber 50 m zulassig sind. Dies ist erforderlich, um auch gré3ere Hallengebaude,
wie in Gewerbegebieten Ublich, zuzulassen.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen (Baufenster) wurden durch Baugrenzen so fest-
gesetzt, dass eine effiziente und flachensparende Ausnutzung der Gewerbegrundstiicke
mdoglich ist, die den Gewerbetreibenden dennoch Spielrdume in der Detailplanung unter
Berlicksichtigung der nach LBO erforderlichen Abstandsflachen offen lasst.

Unterirdirsche Bauteile und Anlagen wie z.B: Regenriuckhaltebehéalter, Tanks fur
Sprenkleranlagen oder Loschwasser sind auch aufRerhalb der tberbaubaren Grund-
stiicksflache zulassig, dadurch soll gewahrleistet werden, dass die oberirdischen Bau-
teile, Geb&ude oder bauliche Anlagen sich zentral auf dem Grundstiick konzentriert wer-
den.

Verkehrsflachen

Die innerhalb der Planzeichnung festgesetzten privaten Verkehrsflachen sind zur Ver-
meidung von Rickstau in den Kreisverkehrsplatzen als Wendeanlagen auszubilden und
mussen jederzeit 6ffentlich befahrbar sein. Dies soll vermeiden, dass LKW’s, welche im
Kreisverkehr falschlicherweise auf das private Grundstlick abbiegen, riickwérts in den
Kreisverkehr zurtickstof3en muissen, um wieder auf die L67 zu kommen. Um aus ver-
kehrssicherheitsgriinden ein reibungsloses Wenden zu ermdglichen, sind die privaten
Verkehrsflachen nach den Regelungen der StVO auszubilden und eine Abschrankung
innerhalb dieser Flachen ist nicht zuléssig.

Zur Sicherung des bestehenden Wirtschaftsweges im Sitiden und Osten des Plangebiets
sowie zur Sicherung des Anschlusses des Weges an die L67 ist die innerhalb der Plan-
zeichnung als offentlicher Wirtschaftsweg auszubilden und zu erhalten. Der Wirtschafts-
weg muss jederzeit offentlich zugénglich bzw. befahrbar sein.

Von Bebauung freizuhaltende Flachen (Anbaubeschrankung)

Nach § 22 LandesstralRengesetzt (StrG) durfen Hochbauten jeder Art langs der Bundes-
und Landesstraf3en in einer Entfernung bis zu 20 m nicht errichtet werden. Abweichun-
gen hiervon sind nur mit Zustimmung der zustéandigen Behdrden und nur im Einzelfall
maoglich. Im vorliegenden Fall kann die zustandige Behdrde im Bereich der L67 im Rah-
men einer Ausnahme einer Verschmalerung der Anbaubeschrankung auf 15 m zustim-
men. Aus diesem Grund sind Garagen, Carports und Stellplatze im Sinne des §
12 BauNVO sowie Nebenanlagen im Sinne des 8 14 BauNVO im vorliegenden Fall nur
mit ausdricklicher Zustimmung der Stral3enbauverwaltung mit einem Abstand von 15 m
zum Fahrbahnrand zulassig. Aufgrund der Anbaubeschrankung nach § 22 LStrG BaWi
bedurfen auch Anlagen, welche gemdalRl Landesbauordnung Baden-Wirttemberg
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5.6

5.7

5.8

genehmigungsfrei sind, der Genehmigung der StralRenbauverwaltung. Aus diesem
Grund sind auch Einfriedungen parallel zur vorliegenden Landesstral3e L67 innerhalb
des Anbauverbotes nur genehmigungsfahig, wenn die Pfosten kein unumfahrbares Hin-
dernis nach RPS 2009 darstellen. Dabei sind Durchmesser und Material entscheidend.

Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Da auf den bestehenden offentlichen StraRen keine Parkplatze vorhanden sind und um
den Mitarbeitern eine ausreichende Anzahl von Stellplatzen zu bieten, sind die erforder-
lichen Stellplatze grundséatzlich auf dem Grundstiick unterzubringen. Aus diesem Grund
werden entsprechende Festsetzungen zu Garagen und Stellplatzen getroffen. Garagen,
Uberdachte KFZ-Stellplatze und hochbaulich in Erscheinung tretende Nebenanlagen im
Sinne des § 14 (1) BauNVO sind nur innerhalb der Baufenster zulassig. Die Baufenster
sind im Zusammenhang mit Garagen, Uberdachten KFZ-Stellplatzen und hochbaulich in
Erscheinung tretenden Nebenanlagen so dimensioniert, dass die Bauherren ausrei-
chend Flexibilitat bei der Anordnung dieser besitzen. Offene KFZ-Stellplatze sind zusétz-
lich innerhalb der hierfir festgesetzten Stellplatzzonen zuldssig, da diese nicht hochbau-
lich in Erscheinung treten. Offene Fahrradstellplatze sind bis auf einen Abstand von 1 m
zur privaten StraRenverkehrsflache im gesamten Plangebiet auch auRerhalb der Bau-
fenster zuléassig, da sie hochbaulich nicht in Erscheinung treten. Ausgenommen davon
sind Fahrradstellplatze innerhalb der Anbaubeschrankung an die LandesstralRe L67
nicht zulassig. Hierzu wird auf die vorangegangene Ziffer 5.5 sowie die Festsetzung un-
ter Ziffer 1.7 verwiesen.

Die der Versorgung mit Elektrizitdt, Gas, Warme und Wasser sowie zur Ableitung von
Abwasser dienenden Nebenanlagen sind im gesamten Plangebiet allgemein zulassig

Leitungsrecht

Durch das Plangebiet verlauft eine Oberleitung (20kV) der eneREGIO und der NetzeBW
sowie eine Hauptwasserleitung der Stadtwerke Gaggenau. Diese missen teilweise ver-
legt werden, um die bauliche Entwicklung des Gewerbegebiets zu ermdglich. Zur Siche-
rung der neuen Leitungsverlaufe werden diese entsprechend als in der Planzeichnung
eingetragene Leitungsrechte gesichert. Zusatzlich werden bauliche Anlagen und tiefwur-
zelnde Baume und Stréucher im Bereich des Leitungsrechts ausgeschlossen, um inner-
halb eines Schutzstreifens entlang der Leitung eine Bebauung und Bepflanzung der Fla-
che zu vermeiden, so dass die Leitung jederzeit zuganglich ist. Zur Sicherung einer
gleichméaRigen Hohenlage von Leitungsbereich und Schutzstreifen, muss die parallel
zum festgesetzten Wirtschaftsweg verlaufende Grinflache im Bereich des Leitungs-
rechts hthenmafig an den Wirtschaftsweg angepasst werden. Gelandespriinge mit
mehr als 0,3 m gegentuiber dem bestehenden Wirtschaftswegs sind unzuléssig.

Zur Sicherung eines Unterhaltungswegs fir die Boschung der geplanten B3neu-Trasse
sowie zur Sicherung der ErschlielBung der landwirtschaftlichen Flachen aufRerhalb des
Plangebiets wird ein Geh- und Fahrrecht im nérdlichen Bereich des Plangebiets festge-
setzt.

Larmschutz / Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Durch das Biro Koehler und Leutwein aus Karlsruhe wurde zum vorliegenden Bebau-
ungsplan eine schalltechnische Untersuchung erarbeitet (vgl. auch Kapitel 8 Belange
des Immissionsschutzes). Im Ergebnis hat sich gezeigt, dass bei der Bebauung des
Plangebiets MalRnahmen des Schallschutzes umgesetzt bzw. entsprechende Vorgaben
beachtet werden mussen.
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5.9

5.10

Zum Schutz von schutzbedirftigen Aufenthaltsraumen (z.B. Blro-, Sozialraume) vor
Verkehrslarm werden Anforderungen an Schallddmmmafe von Aul3enbauteile fir
Raume mit schutzbedurftigen Aufenthaltsnutzungen festgesetzt. Da im Gewerbegebiet
maf3gebliche Au3enlarmpegel von 60 bis 70 dB(A) (Larmpegelbereiche 11l bis 1V) auftre-
ten, sind in den Bereichen, in denen schutzbedirfte Aufenthaltsraume wie Biro- oder
Sozialrdume, passive Schallschutzmal3nahmen vorzusehen. Dies erfolgt durch den Ein-
satz von Gebaudeaul3enteilen mit einer hinreichend hochwertigen Luftschalldammung,
wodurch der in schutzbedirftige Raume Ubertragene Verkehrslarm auf ein zumutbares
Mal3 begrenzt wird. Hierzu trifft der Bebauungsplan Festsetzungen zur Beliftung von
schutzbedurftigen Aufenthaltsraumen ab einem mal3geblichen AufRenlarmpegel von
65 dB(A). Damit wird sichergestellt, dass im Rahmen der technischen Mdéglichkeiten der
jeweiligen Nutzungseinheit vor den Fenstern von schutzbedirftigen Aufenthaltsraumen
moglichst geringe Verkehrslarmbelastungen auftreten und dass jedenfalls auch bei ge-
schlossenen Fenstern eine ausreichende Beluftung vorhanden ist. Auch wenn es fur den
Bebauungsplan derzeit konkrete Planungen gibt, handelt es sich jedoch um einen An-
gebotsbebauungsplan. Aus diesem Grund werden die Festsetzungen vorsorglich auch
fur zukiinftige Anderungen an den Gebauden getroffen. Fiir weitere Erlauterungen wird
auf Ziffer 8 der Begriindung sowie auf die beigefugte schalltechnische Untersuchung des
Biros Koehler & Leutwein verwiesen.

Private Grinflachen

Aus Klimaschutzgriinden werden zur Eingriinung des Plangebiets zur freien Landschaft
sowie zur 6ffentlichen StralRe L67 private Grunflachen mit der Zweckbestimmung ,Rand-
eingrinung” festgesetzt. Diese dienen zusatzlich dem Schutz des Landschaftsbilds. Um
diese Flachen von Bebauung und Versiegelung freizuhalten ist die Errichtung von bau-
lichen Anlagen innerhalb der privaten Grinflachen nicht zulassig und es ist ausschliel3-
lich eine gartnerische Gestaltung der Flachen zulassig.

Maflnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Die festgesetzten MalRBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft dienen zum einen dem Arten- und Naturschutz und zum anderen
der Minimierung der Eingriffe in den Boden und den Wasserhaushalt.

Zum Schutz vor Verunreinigung des Grundwassers sind Flachen, auf denen mit wasser-
gefahrdenden Stoffen umgegangen wird bzw. Rangier-, Anlieferungs-, Parkierungs- und
Abstellflachen fir LKW mit einer wasserundurchlassigen Oberflache zu versehen und
Uber zuséatzliche Reinigungsanlagen zu entwassern. Im Sinne des Wasser- und des Kli-
maschutzes sind Hof- und untergeordnete Verkehrsflachen, von deren Nutzung keine
Grundwassergefahrdung ausgeht, mit wasserdurchlassigem Material zu befestigen.

Um den Boden vor Verschmutzung mit Kupfer- oder Bleiionen zu schiitzen, ist die Dach-
eindeckung mit eben diesen Materialien nur dann zul&ssig, wenn diese beschichtet oder
in ahnlicher Weise behandelt sind, sodass eine Kontamination des Bodens ausgeschlos-
sen werden kann.

Aus Grunden des Klimaschutzes sind flache und flachgeneigte Dacher der Hauptge-
baude mit einer Neigung von 0° - 5° extensiv zu begrinen. Die Substratschicht muss
dabei mindestens 20 cm betragen, um einen wirkungsvollen Bewuchs zu gewahrleisten.
Dachbegriinung leistet einen wichtigen Beitrag zur Wasserriickhaltung, Feinstaubbin-
dung, Kuhlungseffekten sowie zum Ausgleich des Schutzguts Boden. Um notwendige
technische Anlagen oder als Terrassen genutzte Dachflachen nicht zu beeintrachtigen,
sind diese von einer Begriinung ausgenommen.

25-03-24 Begrundung (25-03-11).docx



Stadt Kuppenheim Stand: 24.03.2025

Bebauungsplan und 6rtliche Bauvorschriften Fassung: Satzung
,Ober-Hardrain* gem. § 10 (1) BauGB
BEGRUNDUNG Seite 18 von 26

5.11

Zum Schutz der vorkommenden bodengebundenen Tiere sind Licht-, Luftungs- und Ent-
wasserungsschéachte so zu gestalten, dass sie keine Fallenwirkung ausuben.

Aus Grunden des Insekten- und Artenschutzes sowie eines nachhaltigen Umgangs mit
elektrischer Energie werden Festsetzungen zur Aul3enbeleuchtung getroffen. Die 6ffent-
liche und private AuRenbeleuchtung soll dazu auf das erforderliche Mindestmal} redu-
ziert werden. Die Festsetzung regelt dabei den UV-Anteil, Farbtemperatur sowie die Ge-
staltung bzw. Ausfihrung der Leuchtkérper und deren Gehaduse. AulRerdem sind die
Leuchtkdrper gezielt auf die zu beleuchtenden Flachen zu begrenzen, sodass beruhigte
und abgeschirmte Bereiche weiterhin als Dunkelkorridore fir lichtempfindliche Arten
(z.B. Fledermé&use, Insekten) dienen kénnen.

Zur Minimierung der Eingriffe in den Boden und den Wasserhaushalt sowie aus Griinden
des Arten- und Naturschutzes werden fur die privaten Grinflachen ,F1* grinordneri-
schen MalRBhahmen (artenreiche Fett-/Frischwiese) festgesetzt.

Zusatzlich sollen die au3ersten Wandflachen im Norden und Osten des Plangebiets zum
Schutz des Landschaftsbilds mit einer Fassadenbegriinung gestaltet werden, so dass
festgesetzt wird, dass hier entsprechende Pflanzungen, sowie das Anbringen von Rank-
hilfen vorzunehmen sind. In der vorliegenden Vorhabenplanung betrifft die Festsetzung
mafgeblich die nérdlichen Auzenwandflachen des Parkhauses sowie die dstlichen Au-
Renwandflachen der Hochregallager. Ausgenommen sind Fassadenflachen, wenn an
der jeweiligen Geb&audeseite aus baulichen oder technischen Griinden eine Begriinung
nicht moglich sein sollte, z.B. bei gro3en Toren oder Fenstern. So ist eine Eingriinung in
Richtung der offenen Landschaftsrdume sowie der Schutz des Schutzguts Landschafts-
bild gesichert, bietet jedoch flexible Spielraume fiir den Bauherren.

Anpflanzungen und Erhalt von Baumen

Zur Ein- und Durchgriinung des Plangebiets sowie zum Erhalt von Bodenfunktionen wer-
den Flachen fir Baumpflanzungen auf den privaten Grinflachen festgesetzt. Diese die-
nen zudem dem Ausgleich des vorhandenen Baumbestands innerhalb des Plangebiets
sowie Brutbdumen geschitzter Vogelarten.

Zum Schutz von erhaltenswerten Baumbestanden sowie zum Erhalt von wichtigen Ha-
bitatstrukturen sind Einzelbaume innerhalb der privaten Grinflachen zeichnerisch zum
Erhalt festgesetzt. Als AusgleichsmalRnahmen sind abgangige Baume gleichwertig zu
ersetzen, wobei bei notwendigen Neupflanzungen in begriindeten Einzelfallen (z.B. Ver-
kehrssicherheit) um bis zu 5 m vom jetzigen Standort abgewichen werden kann.
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6.1

6.2

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen

Die Vorgaben zur au3eren Gestaltung der baulichen Anlagen wurden sehr flexibel ge-
halten, um den Bedurfnissen der Gewerbetreibenden gerecht zu werden.

Die zulassige Dachform (Flachdach) mit einer Dachneigung von 0° bis 5° erméglicht eine
optimale Ausnutzung des umbauten Raums. Darlber hinaus eignen sie sich fir eine
Dachbegrunung und bieten gute Voraussetzungen fur Anlagen, die der solaren Energie-
gewinnung dienen. Eine Kombination von Dachbegriinung mit PV-Modulen (Photovol-
taik) ist moglich und wird im Sinne einer klimagerechten Gebaudeplanung vorgesehen.
Um einen Bewuchs unterhalb der Module zu gewahrleisten, wird von Fachfirmen emp-
fohlen einen vertikalen Abstand von 20 cm zwischen der Oberkante der Substratschicht
und der Unterkante des Modules empfohlen. Durch diese Vorschrift kann ein wichtiger
Beitrag zur Anpassung an den Klimawandel und eine nachhaltige Stadtentwicklung ge-
leistet werden. Durch die Begriinung der Dachflachen entsteht ein Retentionsraum fir
anfallendes Oberflachenwasser, nattrlicher Lebensraum fir Flora und Fauna, die Még-
lichkeit zur Regulierung des 6rtlichen Klimas z.B. durch Senkung der Lufttemperatur oder
durch die Bindung von Feinstaub. Zudem férdert die Begriinung von Dachflachen den
Wirkungsgrad von solaren Anlagen durch eine Kiihlung der Module, wodurch mehr Ener-
gie erzeugt werden kann. Somit ist eine Kombination von Photovoltaikanlagen und Dach-
begriinung nicht nur technisch méglich, sondern auch empfehlenswert.

Um unangenehme Blendwirkungen und die damit verbundenen Beeintrachtigungen der
Nachbarschaft zu vermeiden, sind Wellfaserzement, Dachpappe und glanzende, leuch-
tende oder reflektierende Farben und Materialien zur Oberflachengestaltung der Ge-
baude (Dach und Fassade) im gesamten Gebiet nicht zuldssig. Ausgenommen hiervon
sind Anlagen, die der solaren Energiegewinnung dienen, um den Belangen einer ¢kolo-
gisch nachhaltigen und klimafreundlichen Energiegewinnung Sorge zu tragen, sowie
Fensterflachen. Dachaufbauten, die der solaren Energiegewinnung dienen (Photovol-
taik, Solarthermie) sind jedoch blendfrei herzustellen.

Zum Schutz des Orts- und Landschaftsbilds wird die Lange von Gebauden und bauli-
chen Anlagen mit einer Gebaudehdhe ab 150 m . NHN auf eine maximale Geb&aude-
lange von 100 m begrenzt. Dadurch sollen die deutlich hoheren Fassadenflachen der
Hochregallager im 6Ostlichen Plangebiet in ihrer Lange begrenzt werden. Um kleinere
Gebaude, Gebaudeteile und bauliche Anlagen dirfen an die Hochregallager baulich an-
geschlossen werden, sofern sie die Gebaudehdhe von 150 m 0. NHN nicht Uberschrei-
ten.

Werbeanlagen

Aufgrund der gut einsehbaren Lage sowie der Lage am Landschaftsraum ist zum Schutz
des Ortsbilds eine Einschréankung der Werbeanlagen notwendig. Aus diesem Grund ist
die Verortung von Werbeanlagen rdumlich auf die Baufenster begrenzt. Werbeanlagen
sollen nur in untergeordneter Form zugelassen werden und werden in ihrer Grof3e und
Hohe begrenzt, um den Flachenanteil von Werbeanlagen an den jeweiligen Fassaden-
flachen zu begrenzen. Dadurch soll ein Ubermaliger Werbewildwuchs vermieden und
im Vergleich zur Gesamtflache der Fassade Uberdimensionierte Werbeanlagen ausge-
schlossen werden.

Freistehende Werbeanlagen sollen sich baulich den Hauptgeb&uden des Plangebiets
unterordnen und nicht das hochbauliche Erscheinungsbild des Gewerbegebiets domi-
nieren. Aus diesem Grund sind sie eine Héhe von 8,0 m nicht Gberschreiten und dirfen
hinsichtlich der Flache nicht breiter als 3,0 m sein und maximal eine Ansichtsflache von
10,0 m aufweisen.

25-03-24 Begrundung (25-03-11).docx



Stadt Kuppenheim Stand: 24.03.2025

Bebauungsplan und 6rtliche Bauvorschriften Fassung: Satzung
,Ober-Hardrain* gem. § 10 (1) BauGB
BEGRUNDUNG Seite 20 von 26

6.3

6.4

6.4.1

Werbeanlagen mit Leuchtfarben (z.B. Neonfarben, fluoreszierende Farben, UV-Farben
oder Schwarzlicht) sowie Werbeanlagen mit wechselndem, bewegtem oder laufendem
Licht und Booster (z.B. Lichtwerbung am Himmel) sind ausgeschlossen, um gestalte-
risch aufdringliche Werbung im Siedlungsbestand und mit Blick auf die Fauna vermieden
werden. Dariliber hinaus ist die Leuchtstarke zu begrenzen und die Beleuchtung des
Betriebsgelandes sowie Lichtquellen an Geb&duden missen so beschaffen sein, dass
keine Blendwirkung auftritt, um eine Blendung der Verkehrsteilnehmer, v.a. in Bezug auf
die angrenzende StralRe zu vermeiden.

Gestaltung unbebauter Flachen bebauter Grundstiicke

Die unbebauten Flachen bebauter Grundstlicke, die nicht als Arbeits- und Lagerflachen
dienen, sind naturnah oder gartnerisch anzulegen, um eine Mindestbegrinung zu ge-
wabhrleisten. Die Begriinung dient dabei als wirksame MalRnahme zur Schaffung von Le-
bens- und Nahrungshabitaten fur Vogel und Insekten sowie zur Durch- und Eingriinung
des Baugebiets und hat zudem eine kiihlende Wirkung durch Transpiration auf Grinfla-
chen.

Abstellflachen fir Lager- und Abfallplatze sind aus gestalterischen Grinden dauerhaft
gegenlber dem o6ffentlichen StralRenraum abzuschirmen. Zudem sind sie gegen direkte
Sonneneinstrahlung zu schitzen, um Geruchsbelastigungen zu vermeiden. Durch Um-
pflanzung kann ein Beitrag zur Durchgriinung und optischen Aufwertung des Plange-
biets geleistet werden.

Einfriedungen und Mauern

Einfriedungen und Mauern sind in ihrer Hohe und Materialwahl begrenzt. Ortsuntypische
Materialien wie Stacheldraht sind dabei nicht zulassig. Die maximale Hohe der Einfrie-
dung ist auf 2,2 m und entlang von 6ffentlichen Verkehrsflachen bis zu einer Hohe von
0,8 m zulassig. So wird einerseits dem Sicherheitsbediirfnis der Gewerbebetriebe Rech-
nung getragen, andererseits jedoch auch unangemessen Einfriedungen verhindert wer-
den, die in GroRe, Art und Materialwahl das Erscheinungsbild des Gewerbegebiets so-
wie das Ortsbild in Richtung der freien Landschaft negativ beeinflussen kénnen.

Umgang mit Niederschlagswasser

Zum Zwecke der Grundwassersicherung sowie zur Entlastung der Abwasseranlagen
wird festgesetzt, dass das anfallende Niederschlagswasser nach einer Vorbehandlung
schadlos im Sinne eines kurzen Kreislaufes tber eine bewachsene Oberbodenzone auf
dem privaten Grundstiick zur Versickerung zu bringen ist. Um eine schadlose Versicke-
rung zu gewahrleisten ist eine zweistufige Behandlung des Niederschlagswassers erfor-
derlich. Das auf den Dachflachen anfallende Niederschlagswassers ist nach einer Vor-
behandlung tber eine Sedimentation zur Versickerung zu bringen.
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7 UMWELTBERICHT UND ARTENSCHUTZ

Umweltschiitzende Belange sind in die Abwagung einzubeziehen. Fir diese Belange ist
eine Umweltprufung nach § 2 (4) BauGB sowie eine Eingriffs- und Ausgleichsbilanzie-
rung durchzuftihren. Zudem sind Arten- und Naturschutzrechtliche Belange zu bertick-
sichtigen. Die Umweltbelange werden durch das Biro Wald und Corbe im beiliegenden
Umweltbericht dokumentiert und fiir den Bebauungsplan und die ortlichen Bauvorschrif-
ten zusammenfassend behandelt.

Umweltbericht

Der Umweltbericht liefert der Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung eine Grundlage zur
landschaftsplanerischen Beurteilung und Bewertung der zu erwartenden Eingriffe und
somit ein wichtiges Abwagungsmaterial. Neben der Darstellung der Bestandssituation
und der Prognose Uber die Auswirkungen auf den Umweltzustand bei Durchfiihrung der
MaRnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich von Beeintrachtigun-
gen der Umwelt.

Die im Bebauungsplan vorgesehenen planerischen Elemente erzeugen unterschiedliche
Auswirkungen und teils Folgewirkungen mit variabler Reichweite und Intensitat auf die
Umweltbelange Tiere, Pflanzen, Boden, Flachen, Wasser, Klima, Landschaft, biologi-
sche Vielfalt, Mensch und dessen Gesundheit, Kultur- und Sachguter. Diese Belange
sind entsprechend in die Abwéagung einzustellen.

Die im Umweltbericht benannten MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und Aus-
gleich nachteiliger Auswirkungen werden im Wesentlichen durch die Festsetzungen des
Bebauungsplans aufgenommen.

Okologische AusgleichsmaRnahmen auRerhalb des Plangebietes

Fur nicht ausgleichbare Eingriffe im geplanten Baugebiet fir die Umweltbelange Arten /
Biotope und Boden werden 6kologische AusgleichsmaRnahmen aul3erhalb des Plange-
biets erforderlich. Nach dem BauGB ist die rAumliche und zeitliche Entkoppelung von
Eingriff und Ausgleich moglich.

Im Rahmen der Streuobstumwandlung erfolgt die Neuanlage von Streuobstbestanden
auf insgesamt ca. 5,4 ha. Hierfir erfolgt auf 16 Flurstiicken zunachst eine Umwandlung
von Acker in artenreiche Magerwiesen durch die Ubertragung von autochthonem Saat-
gut. Weitere Pflanzflachen umfassen auf 17 Flurstiicken artenarme Fettwiesen, die bis-
lang zumeist gemulcht wurden. Fir die Obstbaumpflanzungen sind regionaltypische und
groRkronige hochstdmmige Obstbaume mit 1,80 m Stammhohe und starkwiichsiger Un-
terlage zu verwenden. Die detaillierte Beschreibung der zu verwendenden Obstbdume
ist dem Umweltbericht (Kapitel 7.1 Schutzgut Pflanzen) zu entnehmen. Folgende plan-
gebietsexterne Maf3nahmen sind im Rahmen der Streuobstumwandlung vorgesehen:

=  Umwandlung Acker in Magerwiese mit Pflanzung Obstbaume

Planexterne Malinahmen fiir das Schutzgut Boden erfolgen im Zuge der Mal3nah-
men zur Streuobstumwandlung. Durch die Umwandlung von Ackerflachen in
Griunland mit extensiver Heumahd erfolgt eine Nutzungsextensivierung dieser Bo-
den. Durch den ganzjahrigen Bewuchs verbessert sich das Wasseraufnahmever-
mdgen der Boden. Die planexternen MalRnahmen sind auf den Flurstiicken Nrn.
1905/2, 2107, 2108, 2142, 2143/3, 2181 in Teilen, 2355 in Teilen, 2268, 2269,
2494, 2665, 2666, 2769/2, 2687/10, 2687/11, 2687/15 verortet. Fir eine detail-
lierte Erlauterung zur Mal3nahme wird auf den beigefiigten Umweltbericht verwie-
sen.

=  Aufwertung Fettwiese in Magerwiese mit Pflanzung Obstbaume
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8.1

Die MalRnahmen dienen, in Wechselwirkung mit den Schutzgitern Pflanzen und
Tieren, dem Schutzgut Biologische Vielfalt, da neben den planungsrelevanten
Zielarten auch zahlreiche weitere Tierarten davon profitieren. Die Aufwertung der
Wiesenvegetation zum Zielbiotop Magerwiese mittlerer Standorte und Férderung
der Insektenfauna erfolgt durch eine naturschutzfachlich optimierte Pflege wie im
Pflegekonzept des Umweltberichts beschrieben.

Die planexternen Malnahmen sind auf den Flurstiicken Nrn, 943/1, 2133/1,
2189/1, 2444 in Teilen, 2476, 2478, 2498, 2499, 1063/1, 1063/2 (Bischweier),
2660, 2680/2, 2681, 2706 (in Teilen), , 4029 (in Teilen), 4226, 4227, 4175/3,
4175/4 verortet. Durch die Lage und Entwicklungsziele der MaRnahmenflachen
werden auch die Funktionen der regionalen Griinzasur und die Bereiche fur Aus-
gleichs- und Ersatzmafl3nahmen (Flachennutzungsplan) geférdert. Fiur eine detail-
lierte Erlauterung zur MalRnahme wird auf den beigefligten Umweltbericht verwie-
sen.

= Pflanzung Feldgeholz / Feldhecke

Im Rahmen der Umwandlung des Feldgehdlzes nach § 33 NatSchG erfolgt die
Neuanlage von Feldhecken / Feldgehdlzen auf 4 Flurstiicken mitinsgesamt 0,5 ha.
Die plangebietsexternen AusgleichsmalRnahmen zur Pflanzung von Feldgehdlzen
/ Feldhecken sind auf den Flurstiicken Nrn. 576 (Rauental), 2640/1, 3219 und 2729
verortet. Nahere Details zu Straucharten und Pflegekonzept wird auf den Umwelt-
bericht (Kapitel 7.1) verwiesen.

=  Aufwertung Streuobstbrache mit Erganzungspflanzung Obstbdume

Da die Mal3nahmenkomplexe Streuobst und Feldgehdlz nicht ausreichen, um
das vorhabenbedingte Gesamtdefizit an Okopunkten auszugleichen, sind im
Rahmen der Eingriffsregelung weitere Ausgleichsmaf3nahmen auf 6 Flurstiicken
erforderlich. Diese verfolgen ebenso das bereits genannte Entwicklungsziel Ma-
gerwiese mit Streuobst gemafl dem regionalen Leitbild. Die Entwicklungsziele
werden u.a. erreicht durch die Aufwertung brachgefallener Streuobstbestande
durch sukzessive Pflegeschnitte, Ergdnzungspflanzungen und die Umstellung
der Grinlandpflege von Mulchen auf Heumahd auf den Flurstiicken Nrn.
2435,2497/2, 3442/2, 3445/1, 3445/2, 757 (Rauental).

Artenschutz

Im Plangebiet sind verschiedene geschutzte bzw. schiitzenswerte Arten wie Fleder-
mause, Vogelarten (z.B. Star, Gartenrotschwanz, Grauschnapper), Zauneidechsen,
Wildbienen der roten Liste, Kornerbock vorhanden. In der artenschutzrechtlichen Ver-
traglichkeitsprifung werden CEF - MalRBnhahmen zum Ausgleich von vorhandenen Jagd-
gebieten durch Neupflanzung von Obstbaumen sowie zum Ausgleich von bestehenden
Fledermaus-/Vogelquartieren durch die Aufhangung von Nistkasten festgelegt. Weiter-
hin werden CEF - MalRBnhahmen zur Umsiedelung/Vergramung von Zauneidechsen sowie
zur Herstellung von Ersatzlebensrdumen dieser Arten festgelegt. Zum Schutz von Brut-
statten des Kdrnerbocks sowie zur Sicherung von Nahrungs- und Nist-Habitaten fir
Wildbienen sind entsprechende Mal3nahmen zu ergreifen

BELANGE DES IMMISSIONSSCHUTZES

Allgemein

Die Belange des Immissionsschutzes sind bei der Aufstellung eines Bebauungsplans
grundsatzlich zu bericksichtigen (8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB).
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8.2

8.3

Fur den vorliegenden Bebauungsplan wurden die zu erwartenden Larmemissionen und
-immissionen entsprechend den geltenden Richtlinien berechnet und erhoben und in ei-
ner schalltechnischen Untersuchung vom Biro Koehler & Leutwein aus Karlsruhe beur-
teilt. In der schalltechnischen Untersuchung wurden die Verkehrs- und Gewerbelarmim-
missionen gesondert gepruft und bewertet. Dabei wurden sowohl der Bestand als auch
mogliche Planungsabsichten bzw. vorliegende Planungen beriicksichtigt.

Verkehrslarm

Auf das Plangebiet wirken Verkehrslarmemissionen aus dem StraRenverkehrslarm, ver-
ursacht durch den Verkehr der L67 westlich, der Kuppenheimer StralRe (K3713) stdlich
und der Bundesstral3e B 462 dstlich des Plangebiets sowie aus dem Schienenverkehrs-
larm durch die Murgtalbahn stdlich der Kuppenheimer Stral3e.

Die B3neu-Trasse, welche als Lickenschluss zwischen der B3 und der B462 und somit
zur Entlastung des innerstadtischen Verkehrs in Kuppenheim dienen soll, befindet sich
zum Zeitpunkt der Erstellung der schalltechnischen Untersuchung im Status der Vorpla-
nung. Ein Planfeststellungsverfahren ode reine konkrete Umsetzung ist nicht abzuse-
hen. Mit Blick auf diesen Status, dem Umstand des Gewerbegebiets innerhalb des Plan-
gebiets und dem damit einhergehenden geringen Schutzanspruch der Nutzung vor Ver-
kehrslarm sowie der geplanten Erstellung eines Parkhauses im Norden des Plangebiets
wird die B3neu-Trasse in der schalltechnischen Untersuchung nicht berticksichtigt.

Es ergeben sich moderate bis hohe Belastungen fir Gewerbegebiete im Tageszeitraum.
Im Nachtzeitraum sind teilweise Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte der
16.BImSchV fur Gewerbegebiete zu erwarten. Die Schwellenwerte zur Gesundheitsge-
fahrdung werden aber noch eingehalten. Aus diesem Grund wurden im Bebauungsplan
Larmschutzmalnahmen (Schalldammung AufRenbauteile) und Larmpegelbereiche fest-
gesetzt, welche Aufenthaltsrdume, Sozial- oder Birordume vor unzumutbaren Larmein-
flissen des Verkehrslarms schutzen.

Im Umfeld von o6ffentlichen Straf3en bringt die zusatzliche Larmbelastung keine unzu-
mutbare Erhéhung von aufgerundet mehr als 3 dB(A) bei gleichzeitigem Uberschreiten
der Immissionsgrenzwerte der 16.BImSchV. Schallschutzmaf3nahmen lassen sich dies-
bezuglich nicht ableiten.

Gewerbeldrm

Als Gewerbelarm sind grundsatzlich die gesamten eine Anlage zuzuordnenden Gerau-
sche zu verstehen (u.a. Fahrzeuggerédusche auf den Betriebsgrundstiicken). Gegebe-
nenfalls sind auch die bestehenden Belastungen der Gewerbebetriebe im Umfeld des
Bebauungsplangebiets als Vorbelastung zu berticksichtigen. Im vorliegenden Fall ist die
konkrete, bestehende Vorbelastung aufgrund der Vielzahl an Gewerbebetrieben vor al-
lem westlich der geplanten Gewerbeflachen nur unter unverhaltnismafig groflem Auf-
wand zu ermitteln. Gleichzeitig stellt diese fir die zukinftig mogliche Gerauschbelastung
durch Gewerbelarm nicht zwingend die maf3gebliche Larmsituation dar.

Far Gewerbeflachen ist ein flachenbezogener Schallleistungspegel von 60 dB(A)/m? im
Tages- und Nachtzeitraum vor. Bei diesen Ansatzen werden gerduschintensive Arbeiten
im Tageszeitraum realistisch abgebildet, im Nachtzeitraum wirden an maf3geblichen Im-
missionsorten im Untersuchungsgebiet die Immissionsrichtwerte der TA Larm aufgrund
bestehender Gewerbeflachen bereits tberschritten (auch ohne zusétzliche Larmimmis-
sionen der geplanten Gewerbeflache). Ziel ist es nun also den Immissionsbeitrag der
zukunftigen Gewerbeflache in einer Grol3enordnung zu definieren, der als nicht relevant
anzusehen ist. Hierzu muss die ausgehende Zusatzbelastung die Immissionsrichtwerte
der TA Larm an mafigeblichen Immissionsorten um mindestens 6 dB(A) unterschritten
werden. Um die Entwicklung des geplanten Gewerbegebiets unter den genannten
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Voraussetzungen zu ermdéglichen, erfolgt eine Gerduschkontingentierung gemafn DIN
45691. Das Gewerbegebiet wird dazu in funf Teilflachen gegliedert und im Bebauungs-
plan werden unter Ziffer 1 Art der baulichen Nutzung sowie innerhalb der Planzeichnung
maximale Schallleistungspegel fir die jeweiligen Teilflichen festgesetzt. Im Rahmen
dieser Festsetzung bzw. Gerauschkontingentierung wird fur die Flachen unter Berlick-
sichtigung der Vorbelastung, d.h. mit Unterschreitung der Immissionsrichtwerte der TA
Larm um mehr als 6 dB(A) ein Immissionskontingent festgelegt, sodass an keinem der
Immissionsorte der Planwert Giberschritten wird

Innerhalb der Gemarkung der Stadt Kuppenheim sind uneingeschrankte Gewerbege-
biete vorhanden. Es handelt sich dabei um den Bebauungsplan ,Hardrain®, 1. Anderung
und Erweiterung. Das genannte Gewerbegebiet ,Hardrain“ liegt westlich des vorliegen-
den Plangebiets bzw. westlich der Landesstral3e L67.

Zu den weiteren Details hinsichtlich der Belange des Immissionsschutzes wird auf die
entsprechende schalltechnische Untersuchung verwiesen, welche dem Bebauungsplan
beigefugt wurde.

9 BELANGE DER LANDWIRTSCHAFT

Durch die Inanspruchnahme von Flachen fir die Aufstellung des Bebauungsplans fir
eine gewerbliche Nutzung gehen Boden fir die landwirtschaftliche Nutzung verloren. Die
Stadt Kuppenheim méchte mit dem Bebauungsplan die vorliegenden Entwicklungsinte-
ressen eines Gewerbebetriebs ermdglichen und den Bedarf nach gewerblichen Flachen
decken. Etwa die Halfte der in Anspruch genommenen Flache (47%) wird ackerbaulich
bewirtschaftet, weitere 26 % der Flache sind mit Obstbdumen bestanden, etwa 10 %
sind Grinland.

Gemalf der digitalen Flurbilanz 2022 wird von der landwirtschaftlichen Nutzflache ca. 5,1
ha als Vorbehaltsflur | und ca. 4,5 ha als Vorbehaltsflur Il klassifiziert. Die Vorbehaltsflur
I und Il umfassen landbauwtrdige Flachen (gute Boden) und Flachen, die wegen ihrer
O0konomischen Standortgunst fir den Landbau wichtig und deshalb der landwirtschatftli-
chen Nutzung vorzubehalten sind. Fremdnutzungen sollen ausgeschlossen bleiben.

Den Belangen der Landwirtschaft steht somit der dringende Bedarf fur eine konkrete
gewerbliche Entwicklungsabsicht gegeniber. Der vorliegende Geltungsbereich ist fur die
Erweiterung des bestehenden Gewerbegebiets sowie fur die Umsetzung der Planungs-
absichten gut geeignet, da ein Anschluss an vorhandene Infrastruktur (z.B. Landes-
stralRe L67, Ver- und Entsorgung) gegeben ist. Die Flachenneuinanspruchnahme im
Plangebiet wird durch eine flacheneffiziente und ressourcenschonende Ausnutzung der
Flachen auf das notwendige Mal3 begrenzt. Zur Reduktion des absoluten Flachenver-
brauchs sieht die Planung mehrgeschossige Produktions- und Verwaltungsgebaude so-
wie ein viergeschossiges Parkhaus vor. Zur Erschliel3ung des Gewerbegebiets werden
aufgrund der direkten Anbindung des Plangebiets an die angrenzenden Landesstralie
L67 keine zuséatzlichen Flachen in Anspruch genommen. Mit der Neuschaffung von ca.
1.000 Arbeitsplatzen im Endausbau ergibt eine Arbeitsplatzdichte von 96,1 pro Hektar,
was den geforderten Richtwert von 50 Arbeitspléatzen pro Hektar deutlich Ubersteigt.

Die Erschliel3ung der verbleibenden landwirtschaftlichen Flachen wird durch Festset-
zung eines landwirtschaftlichen Weges im Suden sowie eines Geh- und Fahrrechts im
Norden des Plangebiets gesichert. Durch die Festsetzung von SchutzmalRhahmen z.B.
durch Neupflanzung von Baumen und Strauchern entlang der Plangebietsgrenzen wird
ein Schutz vor Spritzmittelabdrift gewahrleistet. Bereits auf Regionalplanerischer Ebene
wurden verschiedene Standorte geprift, wobei der vorliegende Geltungsbereich auch
unter Berilicksichtigung aller 6ffentlichen und privaten Belange (u.a. landwirtschatftliche
Flachen) als vorzugswiurdig eingestuft wurde.
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Die MaflRnahmen zur Vermeidung und Minimierung werden im Folgenden kurz zusam-
mengefasst:

= Effiziente Flachennutzung des Plangebiets durch mehrgeschossige Produktions-
und Verwaltungsgebaude sowie ein mehrgeschossiges Parkhaus

= Direkte Anbindung an bestehendes Stral3enverkehrsnetz

= Uberdurchschnittliche hohe Arbeitsplatzdichte

= Planinterne Grunflache

In Abwéagung der 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander
wird die Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen im Hinblick auf die konkreten,
gewerblichen Entwicklungsabsichten mit den daraus resultierenden Zielen z.B. Schaf-
fung von Arbeitsplatzen sowie den Zielen der Stadt Kuppenheim daher beflirwortet.

10 BODENORDNUNG
Die Grundsticksneubildung erfolgt Gber ein amtliches Umlegungsverfahren.
11 KOSTEN
Zur Kostenubernahme wurde zwischen der Stadt Kuppenheim und dem planungsbe-
gunstigten Gewerbebetrieb ein stadtebaulicher Vertrag geschlossen.
12 STADTEBAULICHE KENNZIFFERN
Gewerbegebiet 7,8 ha
Offentliche Griinflachen 0,3 ha
Private Grinflachen 1,3 ha
Offentliche Verkehrsflachen 0,6 ha
Private Verkehrsflachen 0,3 ha
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung 0,1 ha
Summe / Geltungsbereich 10,4 ha
Fahle Stadtplaner Partnerschaft mbB
Schwabentorring 12, 79098 Freiburg
Fon 0761/36875-0, www.fsp-stadtplanung.de
Karsten Muf3ler Planverfasser

Blrgermeister

Ausfertigungsvermerk Bekanntmachungsvermerk
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Es wird bestatigt, dass der Inhalt des Planes
sowie der zugehdrigen planungsrechtlichen
Festsetzungen und der drtlichen Bauvorschrif-
ten mit den hierzu ergangenen Beschllssen
des Gemeinderates der Stadt Kuppenheim
Ubereinstimmen.

Kuppenheim, den

Karsten MuB3ler
Blrgermeister

Es wird bestétigt, dass der Satzungsbe-
schluss gem. § 10 (3) BauGB offentlich be-
kannt gemacht worden ist. Tag der Bekannt-
machung und somit Tag des Inkrafttretens
ist der

Kuppenheim, den

Karsten MuBler
Blrgermeister
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