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1.0 Aufgabe, Notwendigkeit und Abgrenzung des Bebauungsplans

Das Gebiet, das der Bebauungsplan ,Bann“ aus dem Jahr 1968 umfasst, befindet sich im
Nordwesten der Stadt Kuppenheim, sidlich des Gewerbekanals. Er umfasst die Tulpen-,
Nelken-, Rosen- und HerrenackerstraBe (gerade Hausnummern) sowie BannstraBe (ungerade

Hausnummern).
Der gesamte raumliche Geltungsbereich von ca. 5,2 ha ist als allgemeines Wohngebiet WA

festgesetzt. Es wurden Regelungen zum MaB der baulichen Nutzung (Grundflachenzahl, Zahl
der Vollgeschosse), zur Bauweise und zur Gberbaubaren Grundstlicksflache festgesetzt sowie

ortliche Bauvorschriften zur Gestaltung der Bauten erlassen.

In letzter Zeit hdufen sich Anwendungsprobleme im Bereich des Bebauungsplans aufgrund
baurechtlicher Antrdge bzw. Anzeigen zu VerstoBen gegen den Bebauungsplan. AuBerdem
entsprechen die Gegebenheiten vor Ort teilweise nicht mehr den Festsetzungen des

Bebauungsplans.

Der Gemeinderat der Stadt Kuppenheim hat daher beschlossen, den Bebauungsplan zu
andern. Das Planungsgebiet soll in diesem Zuge um die Flache der bisher unbeplanten

BannstraBe (gerade Hausnummern) erweitert werden.

Zur Sicherung der stadtebaulichen Ziele hat der Gemeinderat ergdnzend zum
Aufstellungsbeschluss eine Veranderungssperre als Satzung erlassen.
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Gestaltungsplan Gewann ,Bann“ - ohne MaBstab
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Stadt Kuppenheim

StraBen- und Baulinienplan Gewann ,,Bann“ — ohne MaBstab

Im Oktober 2024 wurde ein erster Bebauungsplanentwurf als 1. Anderung und Erweiterung des
Bebauungsplans ,,Bann“ durch den Gemeinderat als qualifizierter Bebauungsplan gebilligt und
die Offenlage beschlossen.

Auf Basis der eingegangenen Stellungnahmen und Anregungen der Offenlage wurde das
Plankonzept Uberarbeitet. Statt eines qualifizierten Bebauungsplans liegt nun ein einfacher
Bebauungsplan vor, auf eine Festsetzung der StraBenverkehrsflache wurde verzichtet.

Zur Beurteilung der Zuldssigkeit eines Vorhabens sind so neben den Festsetzungen des
einfachen Bebauungsplans auch die Vorgaben des Einfigens nach § 34 BauGB zugrunde zu
legen, was die stadtebauliche Zielsetzung im Gebiet deutlich besser abbildet als die alleinige
Festsetzung einer Grundflachenzahl (GRZ) und der Anzahl der Wohneinheiten im bisherigen
Bebauungsplanentwurf.

AuBerdem wird der Bebauungsplan als einfacher Bebauungsplan Uber die bisherige
Bauleitplanung gelegt und nicht als Anderung und Erweiterung des urspriinglichen
Bebauungsplans ,Bann“ behandelt. Somit ist klargestellt, dass die Festsetzungen des
einfachen Bebauungsplans (und ergédnzend die Vorgaben des § 34 BauGB) vollumfanglich
gelten.
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2.0

Das Planungsgebiet umfasst eine Flache von ca. 5,36 ha und befindet sich im Zentrum der
Stadt Kuppenheim. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist begrenzt

- im Norden durch die BannstraBe Flst.Nr. 5439,

- im Westen durch die FlIst.Nr. 911/2, 928/1, 927, 916, 917, 919 und die
HerrenackerstraBe Fist.Nr. 5910,

- im Siden durch die Herrenacker Flst.Nr. 5910,

- im Osten durch den Miihlkanal FIst.Nr. 792/24

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches ist dem zeichnerischen Teil zu entnehmen.
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Einfacher Bebauungsplan

Ein einfacher Bebauungsplan ist dadurch charakterisiert, dass er als alleiniger MaBstab fir die
Beurteilung der Frage, ob ein Vorhaben planungsrechtlich zulassig ist, nicht ausreicht. Es muss
immer § 34 BauGB (bzw. § 35 BauGB fiir den AuBenbereich) mit herangezogen werden.

In Abgrenzung zu einem qualifizierten Bebauungsplan, der mindestens Festsetzungen zu Art
und MaB der Nutzung, den Uberbaubaren Grundstlicksflachen sowie der ortlichen
Verkehrsflachen enthalten muss, kann ein einfacher Bebauungsplan mit einigen wenigen
Festsetzungen aufgestellt werden — alle anderen Parameter werden dann nach § 34 BauGB
(bzw. § 35 BauGB im AuBenbereich) beurteilt. Dadurch soll vermieden werden, dass
Regelungen mit unerwiinschten Auswirkungen getroffen werden. Beispielsweise wirde alleine
die planungsrechtliche Erhéhung der Hohe baulicher Anlagen oder die Erhéhung der Anzahl
der Vollgeschosse eine Erhdhung der Abwasserbeitrage fiir die Grundstlicksbesitzer nach sich
ziehen.

Es gibt keinen gesetzlich vorgeschriebenen Mindestinhalt fur einfache Bebauungsplane. Es ist
dem planerischen Ermessen der Gemeinde Uberlassen, wie umfangreich ein einfacher
Bebauungsplan sein muss.
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3.0

3.1

3.2

Beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB ohne Umweltbericht
Verfahrensart

Bei der Aufstellung des einfachen Bebauungsplans handelt es sich um einen Bebauungsplan
der Innenentwicklung nach § 13a BauGB. Der Bebauungsplan erflillt die Voraussetzungen des
§ 13a Abs. 4 BauGB fir ein beschleunigtes Verfahren.

Durch Die Aufstellung des Bebauungsplans wird ein Uberbaubarer Bereich ausgewiesen,
dessen Flache weniger als 20.000 m? betragt. Die GroBe der Grundflache betragt ca. 18.590
m? (Allgemeines Wohngebiet ca. 46.475 m2 / Grundflachenzanhl 0,4).

Da in unmittelbarer raumlicher Umgebung keine weiteren Bebauungsplane aufgestellt werden,
die mit dem vorliegenden Bebauungsplan in sachlichen, rdumlichen und zeitlichen
Zusammenhang zu sehen sind, werden die Voraussetzungen nach §13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1
BauGB erflillt.

Far Bebauungsplane der Innenentwicklung wird von der Durchfihrung einer Umweltprifung
nach § 2 Abs. 4 BauGB einschlieBlich Umweltbericht nach § 2a BauGB sowie von der
Uberwachung nach § 4c BauGB abgesehen. Dennoch muss sichergestellt werden, dass keine
Verbotstatbestdnde nach  Bundesnaturschutzgesetz durch die Umsetzung des
Bebauungsplans eintreten.

Ferner ist die Eingriffsregelung fir Bebauungsplédne der Innenentwicklung mit weniger als
20.000 m2 Grundflache nicht anzuwenden. Nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten diese
Eingriffe als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB bereits vor der planerischen Entscheidung
erfolgt oder zulassig.

Der Bebauungsplan begriindet keine Zuldssigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur
Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen.

Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannter
Schutzguter (Erhaltungsziele und Schutzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung
und der Europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes)
bestehen nicht.

Es sind bei der Planung auch keine Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung von
Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu
beachten sind.

Belange des Natur- und Artenschutzes

Da es sich bei dem vorliegenden Bebauungsplan um einen Bebauungsplan im beschleunigten
Verfahren nach § 13a BauGB handelt, wird auf eine Umweltprifung und damit auf die Erstellung
eines Umweltberichts verzichtet.

Es ist jedoch darzulegen, ob es Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr.
7b BauGB genannten Belange des Naturschutzes gibt. AuBerdem sind Aussagen zur
Betroffenheit des allgemeinen und besonderen Artenschutzes geméaB §§ 39 und 44 BNatSchG
zu treffen.

Es liegen keine Schutzgebiete im Geltungsbereich des Bebauungsplans. Die in einiger
Entfernung liegenden Schutzgebiete werden durch die Aufstellung des Bebauungsplans nicht
beeintrachtigt, eine Beeintrachtigung des européischen Schutzgebietsnetzes ,Natura 2000 ist
somit nicht zu erwarten.
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Auszug aus den Online Umwelt- und Karten-Daten des Umweltinformationssystems (UIS) der Landesanstalt fur
Umwelt, Messungen und Naturschutz Baden-Wurttemberg (LUBW, Abgerufen am 19.04.2024)

Grundsétzlich kdnnte der Bebauungsplan Vorhaben ermdglichen, die zu Beeintréachtigungen
von Arten des Anhang IV der FFH-Richtlinie und von européischen Vogelarten fiihren, die den
Verbotstatbestédnden des § 44 (1) BNatSchG entsprechen. Nach § 44 (1) BNatSchG ist es
verboten,

- wildlebenden Tieren der besonders geschutzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu
verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu
beschadigen oder zu zerstéren (Nr. 1),

- wildlebende Tiere der streng geschutzten Arten und der europdischen Vogelarten
wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und
Wanderungszeiten erheblich zu stéren; eine erhebliche Stdérung liegt vor, wenn sich
durch die Storung der Erhaltungszustand der Iokalen Population einer Art
verschlechtert (Nr. 2),

- Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wildlebenden Tiere der besonders geschitzten
Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren (Nr. 3),

- wildlebende Pflanzen der besonders geschutzten Arten oder ihre Entwicklungsformen
aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstdren
(Nr. 4).

Um Verbotstatbestdnde auszuschlieBen, wurde eine artenschutzrechtliche Ersteinschétzung
erstellt (siehe , Artenschutzrechtliche Ersteinschatzung”, Wald + Corbe Beratende Ingenieure,
20.06.2024):

»Im Rahmen einer Begehung am 18. Juni 2024 zur artenschutzrechtlichen Ersteinschatzung
konnten Vorkommen von Fledermausartquartieren an den Gebauden nicht ausgeschlossen
werden. Bei den Vogelarten sind Uberwiegend gewohnliche und weit verbreitete Arten
vorhanden, bzw. werden erwartet. Jedoch kédnnen an den Gebduden auch planungsrelevante
Arten (Arten der Roten Liste bzw. Vorwarnliste) briten.
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3.3

Bei baulichen Veranderungen an den Gebaduden sind im Rahmen des konkreten
Baugenehmigungs- oder Bauanzeigeverfahrens die beiden Artengruppen Végel und
Flederm&use einzelfallbezogen zu untersuchen, da in diesem Fall der Verbotstatbestand der
Beschadigung oder Zerstérung der Fortpflanzungs- oder Ruhestatten (§ 44 Abs. 1 Nr. 3
BNatSchG) nicht sicher ausgeschlossen werden kann. Bei Nachweis planungsrelevanter
Vogelarten (wie beispielsweise Haussperling, Mauersegler oder Star) bzw. bei Nachweis von
Fledermausquartieren sind durch den Bauherren geeignete Vermeidungs-/ CEF-MaBnahmen
durchzufiihren®.

Umweltbelange

Boden/Fldche: Es gibt keine schédlichen Bodenverdnderungen mit Sanierungsbedarf im
Plangebiet. Durch die Innenentwicklung wird den Zielen des BauGB entsprochen, eine
Neuversiegelung findet nur in geringem MaBe statt. Es erfolgt keine Inanspruchnahme
landwirtschaftlicher Flachen oder Neuversiegelung im AuBenbereich.

Gewdsser: Eine Beeintrachtigung von Gewassern ist nicht zu erwarten. Der
Gewasserrandstreifen ist nachrichtlich in der Planzeichnung dargestellt.

Luft/Klima: Es ist mit keiner schadlichen Beeintrachtigung der Luft bzw. des Klimas zu rechnen.

Arten und Biotope:. Innerhalb des Geltungsbereichs und in direkter Umgebung sind keine
kartierten Biotope vorhanden, entsprechend ist keine Beeintrachtigung zu erwarten. Die
mogliche Beeintrachtigung und MaBnahmen, um artenschutzrechtliche Verbotstatbestande
bei Umsetzung der Planung zu vermeiden oder auszugleichen wurden in den
artenschutzrechtlichen Fachbeitrdgen behandelt (siehe vorherige Ausfiihrungen).

Landschafts-/Ortsbild, Erholung: Es ist keine negative Auswirkung auf das Ortsbild zu erwarten
und das Plangebiet hat keine Funktion fur die Erholung.

Mensch: Weder wird der Bebauungsplan negative Auswirkungen im Hinblick auf die
Larmsituation der Umgebung haben, noch sind Probleme hinsichtlich der L&rmsituation
innerhalb des Bebauungsplangebiets zu erwarten.

Sach- und Kulturgdter: Kultur- und sonstige Sachguter sind im Plangebiet nicht vorhanden.
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3.4 Hochwasserschutz

Das Plangebiet gilt im Sinne des § 78 Abs. 1 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) als Risikogebiet
auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten.

Es kann bei einem extremen Hochwasserereignis (HQ extrem) mit Wasserstanden deutlich Gber
den hundertjahrlich zu erwartenden Hochwasserereignissen oder bei einem Versagen des
Hochwasserschutzes (Dammbruch) Uberflutet werden.

Nelkenstralte

Rosenstrage

mogliche Anderung / Fortschreibung  Gewasser Uberfutungsfiache HQ10

B ardahing [ ]

nicht berechneter Gewasserabschnit

Bricke bei HQ100 Uberflutungsfiache HQS50

— Gewaster in Bearbeitung

@ nicht eingestaut
@ singestat

Hochwasserrickhattebecken
|

Schuizeinrichtung

sonstige Gewisser des AWGN
HWGH Gewasserflachen
{77] sonstige Gewdsserflichen
Geschiltzter Bereich bei HQ100

S|

— hutzeinricktung
(Damme, Deiche, usw )
=1 Wabile HA-Schutzeinrichtung

Auszug aus den Online Umwelt- und Karten-Daten des Umweltinformationssystems (UIS) der Landesanstalt fir
Umwelt, Messungen und Naturschutz Baden-Wirttemberg (LUBW)

Uberf. en

— H&100
e HG-Extrem

Uberflutungsfidche HQ100

Uberfiutungsfiache HQ-Extrem
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4.0 Vorhandene baurechtliche Vorgaben

41 Vorbereitende Bauleitplanung

13.11.2008, ohne MaBstab

Die im Jahr 2009 in Kraft getretene 1. Fortschreibung des Flachennutzungsplans des
Nachbarschaftsverbandes Bischweier-Kuppenheim weist den Geltungsbereich des
Bebauungsplans ,Bann“ als Wohnbauflache aus.

Die vorliegende Aufstellung des einfachen Bebauungsplans ist somit aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt.

4.2 Verbindliche Bauleitplanung

Fir den GroBteil des Planungsgebiet gilt der Bebauungsplan "Bann" (In Kraft getreten am
25.04.1967), der nahezu komplett durch den vorliegenden einfachen Bebauungsplan tberplant
wird. Zudem erfolgt eine Erweiterung im &stlichen Bereich (BannstraBe - gerade
Hausnummern). Dieser Bereich wurde bisher nach § 34 BauGB beurteilt.
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5.0

5.1

5.2

Beschreibung des Plangebiets

Bestand

Lage
Das Planungsgebiet liegt nordwestlich vom Zentrum der Stadt Kuppenheim.

Bebauung

Im Planungsgebiet herrscht eine Bebauung mit Einzelhdusern und Doppelhdusern teilweise als
ein- oder beidseitige Grenzbebauung vor, vereinzelt wurden Geschosswohnungsbauten
errichtet.

ErschlieBung, Ver- und Entsorgung
Samtliche Grundstlicke im Planungsgebiet sind direkt Uber 6ffentliche ErschlieBungsstraBen
erschlossen sowie an das Ver- und Entsorgungsnetz der Stadt angebunden.

Planungskonzept

Mit der Aufstellung des einfachen Bebauungsplans ,,Bann“ sollen positive staddtebauliche Ziele
verfolgt werden. Insbesondere soll das Bebauungsplangebiet vor negativen
Begleiterscheinungen geschitzt werden (vgl. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB ,,Gesunde Wohn- und
Arbeitsverhéltnisse und Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung®). AuBerdem soll eine
positive ,Entwicklung der stadtebaulichen Gestalt und des Ortsbilds” (vgl. § 1 Abs. 6 Nr. 5
BauGB) erreicht werden. Um dem Ziel ,Entlastung des 6ffentlichen Verkehrs®
entgegenzukommen, ist es notwendig die festgesetzte Grunfliche im Vorgartenbereich
aufzuheben, damit in diesem Bereich zuklnftig die Errichtung von Stellplatzen baurechtlich
moglich ist. Aufgrund der groBzlgigen Gartengrundstiicke ist eine Nachverdichtung mit
Ausweisung weiterer Baufenster geboten und stadtebaulich sinnvoll. Dabei soll wo bereits jetzt
vorhanden eine Grenzbebauung weiterhin erméglicht werden. In diesem Zusammenhang
sollen alle Festsetzungen des Bebauungsplans Uberprift und auf einen aktuellen zeitgeméaBen
Stand gebracht werden.

Daneben sollen zukiinftig Betriebe des Beherbergungsgewerbes ausgeschlossen werden. In
einem allgemeinen Wohngebiet waren Betriebe des Beherbergungsgewerbes ausnahmsweise
zulassig.

Bei der Aufstellung des einfachen Bebauungsplans ,Bann® ist es sinnvoll, angrenzende
Bereiche, die nach aktuellem Stand nach § 34 BauGB (Innenbereich) beurteilt werden, zu
erweitern. Dies betrifft im vorliegenden Fall die BannstraBe (gerade Hausnummern).
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5.3

Zusammenstellung der Festsetzungen und deren geplanter Anderungen

In der folgenden Ubersicht ist dargestellt, ob und wie die Festsetzungen des Bebauungsplans
»Bann“in den vorliegenden einfachen Bebauungsplan Gbernommen bzw. modifiziert werden.

Festsetzungen Bebauungsplan ,Bann“

Art der baulichen Nutzung

WA - zulassig sind gem. § 4 Abs. 2 BauNVO 1962
- Wohngebé&ude

- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden,

Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht stérende Handwerksbetriebe

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke

Ausnahmsweise zuldssig sind gem.

§ 4 Abs. 2 BauNVO 1962

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

- Anlagen flr Verwaltungen sowie flr sportliche Zwecke,

- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen

- Stélle fur Kleintierhaltungen als Zubehor zu
Kleinsiedlungen und landwirtschaftlichen
Nebenerwerbsstellen

Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 der
BauNVO 1962 sind zulassig

Versorgungsanlagen im Sinne des § 14 Abs. 2 der
BauNVO 1962 kdnnen als Ausnahmen
zugelassen werden

Mal3 der baulichen Nutzung
Nutzungsziffer 1

Zahl der Vollgeschosse 1

GRZ 0.357

Nutzungsziffer 2
Zahl der Vollgeschosse 2
GRZ 0,30

Festgesetzte Zahl der Vollgeschosse ist zwingend

Einfacher Bebauungsplan mit
Kurzbegriindung

Anderung - Anpassung an BauNVO 1990
Zulassig sind gem. § 4 Abs. 2 BauNVO
Wohngebéaude, die der Versorgung des Gebiets
dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérende
Handwerksbetriebe, Anlagen fir kirchliche,
kulturelle,  soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke

Nicht zuléssig sind gem. § 1 Abs. 6 BauNVO
Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
Anlagen flr Verwaltungen, Gartenbaubetriebe,
Tankstellen

Anderung - Anpassung an BauNVO 1990

Anderung - Versorgungslagen sind generell
sowohl innerhalb als auch auBerhalb der
Uiberbaubaren Grundstticksflache zuldssig

Anderung - Erhéhung der GRZ auf 0.4
(Orientierungswert BauNVO1990)

Festsetzung zur Zahl der Vollgeschosse wird
gestrichen

Anderung - Erhdhung der GRZ auf 0.4
(Orientierungswert BauNVO1990)

Festsetzung zur Zahl der Vollgeschosse wird
gestrichen

Festsetzung wird gestrichen
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Bauweise

offene Bauweise

Soweit im Gestaltungsplan Einzelhduser und
Doppelh&user eingetragen sind, gilt diese Eintragung

als Festsetzung geméB § 22 Abs. 2 Satz 2 BauNVO 1962

Doppelhduser sollen gleichzeitig ausgefiihrt werden

Uberbaubare Grundstiicksfldche
Festsetzung von StraBenbegrenzungslinien und
Baulinien erfolgt im StraBen- und Baulinienplan

Der Abstand der Bebauung zur geplanten
UmgehungsstraBBe im Westen muss
mindestens 20 m betragen

Stellung der baulichen Anlagen
Festsetzung der Stellung und Firstrichtung
der baulichen Anlagen im Gestaltungsplan

Grenz- und Gebédudeabstand

Der seitliche Grenz- und Fensterabstand der
Gebaude von den Nachbargrenzen wird gem. § 7 und
8 der LBO festgelegt

Anderung - Festsetzung von vier
Nutzungsziffern. WA 1 - Abweichende Bauweise
— Hauptgeb&ude (Einzel- und Doppelhéuser)
kénnen innerhalb der Grundstiicke unmittelbar
an die Grundstlcksgrenze gebaut werden,
muissen es jedoch nicht. Die Vorgaben des
baulichen Brandschutzes sind zwingend zu
beachten. WA 2 - offene Bauweise, nur Einzel-
und Doppelhduser zulassig. WA 3 - offene
Bauweise, nur Einzel- und Doppelhduser
zulassig. WA 4 - offene Bauweise, nur
Einzelhduser zuléssig

Anderung - Die Regelung zur Gestaltung von
Doppelh&usern erfolgt als 6rtliche Bauvorschrift.
Bei der Errichtung von Doppelhdusern ist durch
gemeinsamen oder gleichzeitig eingereichten
Bauantrag bzw. durch eine  Baulast
sicherzustellen, dass Traufhohe, Dachform,
Dachneigung sowie Farbe und Material der
Dachdeckung einheitlich ausgefiihrt werden.

Anderung - Die (berbaubaren Grundstiicks-
flachen (Baugrenzen) werden durch Planeintrag
festgesetzt. Dabei sind die Baubereiche wo
moglich bandartig entwickelt, so dass sich eine
groBe Flexibilitat ergibt, die insbesondere
Spielrdaume flir Anbauten eroffnet

Festsetzung wird gestrichen. Die damals
geplante UmgehungsstraBe wurden nicht
weiterverfolgt

Festsetzung wird teilweise Ubernommen -
Festsetzung der Stellung der baulichen Anlagen
erfolgt anhand der aktuelle Bestandsbebauung

Festsetzung wird gestrichen
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Ortliche Bauvorschriften
Bebauungsplan ,Bann“

Gestaltung der Bauten

Gebaudeléngsseite soll bei eingeschossigen Gebauden
mindestens 9,00 m und bei zweigeschossigen Geb&uden
mindestens 11,00 m betragen

Doppelh&user mussen einheitlich gestaltet werden

Hohe der Gebaude, gemessen in Gebaudemitte,
darf bis zur héchsten Traufe

bei eingeschossigen Gebauden 4,00 m

bei zweigeschossigen Geb&duden 6,50 m betragen
bezogen auf die im L&ngsschnitt festgelegte
StraBenoberkante

Sockelhéhe der Gebaude (Oberkante fertiger
ErdgeschossfuBboden in Geb&udemitte) ist moglichst
niedrig zu halten

Sie darf héchstens 0,80 m betragen, bezogen auf die im
Langsschnitt festgelegte StraBenoberkante

An- und Vorbauten an den Gebauden sind nur gestattet,
wenn sie in einem angemessenen GréBenverhaltnis zum
Hauptgebaude stehen und sich architektonisch einfligen

Dachform:

Satteldach, Dachneigung 28° - 32° und 48° - 52°

Der Kniestock darf bei eingeschossigen Geb&uden mit
Steildach héchstens 0,80 m, bei ein- und
zweigeschossigen Gebauden mit flachgeneigtem Dach
héchstens 0,40 m

Im Dachraum durfen Wohnungen und Wohnrdume nur
bei Hauptgeb&uden mit Steildacht eingebaut werden

Bei Hauptgebauden mit flachgeneigtem Dach ist nur

der Einbau von Einzelwohnraumen an den Giebelseiten
gestattet

Die Raume mussen ihre Belichtung und Beliuftung jedoch
AusschlieBlich durch Giebelfenster erhalten

Die Belichtung und Beluftung des nicht ausgebauten
Dachbodens muss durch liegende Fenster erfolgen

Einfacher Bebauungsplan
mit Kurzbegriindung

Festsetzung wird gestrichen

Anderung - Bei der Errichtung von
Doppelhdusern ist durch gemeinsamen oder
gleichzeitig eingereichten Bauantrag bzw. durch
eine Baulast sicherzustellen, dass Traufhdhe,
Dachform, Dachneigung sowie Farbe und
Material der  Dachdeckung einheitlich
ausgefuhrt werden

Festsetzung wird gestrichen

Festsetzung wird gestrichen

Festsetzung wird gestrichen

Anderung - Zur Sicherung gestalterischer
Freiheiten werden die heute Ublichen
Dachformen zugelassen. Entsprechend der
Nutzungsschablonen im zeichnerischen Teil
sind Satteldach, Walmdach und Flachdach
zulassig. Flachdacher sind auBerdem immer
extensiv zu begriinen

Festsetzung wird gestrichen
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Dachgauben und Dachaufbauten sind nur bei Gebauden

mit Steildach gestattet

Sie sind auf der Dachflache so zu verteilen,

dass eine harmonische Wirkung entsteht und die Klarheit

der Dachform nicht beeintrachtigt wird

In keinem Fall darf die Gesamtlange der Dachgauben bei

Geb&uden mit Satteldédchern, mehr als ein Drittel der

jeweiligen Seitenldnge des Gebaudes betragen Festsetzung wird gestrichen - Dachaufbauten
und Dacheinschnitte sind zuléssig

Die Hohe der Stirnseiten der Gauben soll, im Rohbau
zwischen Dachflache und Unterkante der Sparren gemessen,
nicht mehr als 0,90 m betragen

Die Gauben sollen als durchgehendes Lichtband a
ausgebildet werden

Dachgauben und Dachaufbauten sind so anzuordnen,
dass die Traufe nicht unterbrochen wird

Unterhalb der Dachgauben missen mindestens

3 Ziegelreihen durchlaufen

Die Seitenwangen der Dachgauben und Dachaufbauten
sollen in Farbe und Baustoff der Dachdeckung

angepasst werden Festsetzung wird gestrichen
Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind
zuldssig

Nebengebéude und Garagen

Nebengebaude sollen in einem angemessenen

GroBenverhaltnis zum Hauptgebaude stehen,

nach MaBgabe des Gestaltungsplanes Festsetzung wird gestrichen

Nebengebdude zweier oder mehrerer benachbarter
Grundstticke, die zu einem Baukdrper zusammengefasst
werden, sollen gleichzeitig erstellt werden Festsetzung wird gestrichen

Nebengebdude missen eingeschossig und nach

mdglichkeit mit Flachdach vorgesehen werden

Pultdacher sind ausnahmsweise zulassig

Die Firsthdhe darf beim Satteldach (Kniestock bis 0,40 m)

4,00 m nicht Ubersteigen Festsetzung wird teilweise Ubernommen - Als
Dachform fur Garagen, Carports und sonstige
bauliche Nebenanlagen sind geneigte Dé&cher
mit einer Dachneigung von max. 12 ° oder
extensiv begriinte Flachdécher (0-4°) zul&ssig.
Ebenfalls zulissig ist die Ubernahme von
Dachform und Dachneigung des Hauptdaches.

Nebengebdude durfen nicht vor Errichtung der

Hauptgebaude erstellt werden

Ihre Grundflache darf insgesamt hdchstens 40 %

des Hauptgebaudes betragen Festsetzung wird gestrichen

Garagen durfen mit den jeweiligen baulichen Festsetzungen
nur auf den im Gestaltungsplan vorgesehenen
Flachen erstellt werden (Flach- oder Pultdacht mit 6°) Festsetzung wird gestrichen
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Einfriedungen
Hohe der Einfriedungen richtet sich nach der
Kreisbausatzung

Die Verwendung von Stacheldraht als Einfriedung
ist nicht gestattet

Grundstiicksgestaltung und Vorgérten
Anfiillungen und Abtragungen auf dem Grundstiick sind

so durchzufiihren, dass die gegebenen natirlichen
Gelandeverhéltnisse moglichst wenig beeintrachtigt werden
Die Gelandeverhaltnisse der Nachbargrundstiicke sind
dabei zu bertcksichtigen

Vorgarten sind nach Erstellung der Gebaude als
Ziergarten oder Rasenflachen anzulegen und

zu unterhalten

Bei Anpflanzung von Baumen und Strauchern sollen
bodensténdige Gehdlze verwendet werden

Vorplatze missen planiert und befestigt werden

Festsetzung wird gestrichen — Kreisbausatzung
nicht mehr giiltig Einfriedungen zu &ffentlichen
Verkehrsflachen sind bis zu einer maximalen
Hohe von 1,60 m zuldssig. Hohenbezugspunkt
ist die Oberkante Achse der StraBe in
Grundstucksmitte. Alle Ubrigen Einfriedungen
durfen eine Hoéhe von 1,80 m nicht
Uberschreiten. Das Nachbarrecht ist zu
beachten.

Ubernahme - keine Anderung notwendig

Teilweise Ubernahme - Die Gelandeverhaltnisse
zwischen ErschlieBungsstraBe und Grundstiick
sind einander anzugleichen, ebenso die
Gelandeverhéltnisse benachbarter
Grundstiicke. Hohenunterschiede sind durch
Abbdschungen und/oder Stiitzmauern auf dem
eigenen Grundstiick auszugleichen.
Abtragungen und Aufschittungen fiur andere
Zwecke sind auBerhalb der Baufenster
unzuléssig.

Teilweise Ubernahme - Die unbebauten Flachen
der bebauten Grundstiicke sind - mit Ausnahme
von Zufahrten, Zugangen, zuléssigen
Stellplatzen sowie den zuldssigen
Nebenanlagen - als Vegetationsflachen
anzulegen und dauerhaft zu unterhalten.

Anderung - Befestige Flichen und PKW-
Stellplatze sind mit wasserdurchlassigen
Belagen wie Fugenpflaster, Rasengittersteinen,
Rasenwabensteinen, Schotterrasen,
Feinschotter aus kornabgestuftem
Mineralgemisch, versickerungsféahigem Pflaster
oder vergleichbaren Materialien zu befestigen,
soweit deren Funktion dadurch nicht
unzumutbar beeintrachtigt wird und eine
Gefahrdung des Grundwassers nicht zu
befurchten ist.
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Entwésserung

6.0

6.1

Die Grundsticke sind grundsatzlich an die bestehende

Kanalisation nach MaBgabe der von der Stadt

Kuppenheim erlassenen Vorschriften anzuschlieBen

Bis zur Erstellung einer Zentral-Kléranlage sind die

h&uslichen Abwasser in Hausklaranlagen zu leiten

und nach Klarung in das Ortskanalnetz abzufiihren Anderung - Grundstiicke sind geméaB der
aktuellen Abwassersatzung der  Stadt
Kuppenheim an die offentliche Kanalisation
anzuschlieBen

Hinweise Ergidnzung der Hinweise

Anderungen in der Planzeichnung

Festsetzung von Baugrenzen,

Entfernung von Baulinien

Entfernung der rickwartigen Baugrenze im Nordwesten (UmgehungsstraBe)
Entfernung von privaten Grunflachen

Entfernung von zeichnerischen Festsetzungen zu Garagen und Nebenanlagen
Erganzung von vier neu definierten Nutzungsziffern

Ergédnzung von zeichnerischen Festsetzungen zur Stellung baulicher Anlagen
Erganzung Leitungsrecht

Beschreibung und Begriindung der Festsetzungen
Zeichnerischer Teil und planungsrechtliche Festsetzungen

Die Art der baulichen Nutzung wird mit WA 1, WA 2, WA 3 und WA 4 - Allgemeines Wohngebiet
festgesetzt. Generell zulassig sind Wohngebaude, die der Versorgung des Gebiets dienenden
Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stdrende Handwerksbetriebe und Anlagen
far kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA sind Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen nicht zugelassen, da sie mit dem gewilinschten
Charakter der Wohnbebauung nicht vereinbar sind und nicht der zuldssigen vorhandenen
Nutzung entsprechen.

Die im § 4 Abs. 3 BauGB genannten Anlagen, insbesondere die Betriecbe des
Beherbergungsgewerbes sowie die Tankstellen, sind dazu geeignet, vermehrten Kfz-Verkehr
mit den damit einhergehenden Belastungen fir die Wohnbevdlkerung zu generieren.

Die ohnehin schon angespannte Parksituation im 6ffentlichen Raum — einer der Anlasse fur die
Planaufstellung — wiirde insbesondere durch Betriebe des Beherbergungsgewerbes deutlich
verschéarft. Zudem sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes auch aufgrund ihrer
Nutzungszeiten (Ankinfte und Abreisen innerhalb der Ruhezeiten) und der hohen Fluktuation
der Nutzer nicht mit dem gewilnschten Charakter des Gebiets als Wohngebiet vereinbar.
AuBerdem sollen in Zeiten des angespannten Wohnungsmarktes vorhandene Wohnungen
nicht in Betriebe des Beherbergungsgewerbes umgewandelt werden kdnnen, sondern auch
zukinftig dem Wohnungsmarkt zur Verfigung stehen.

Es wird ein WA 1, WA 2, WA 3 und WA 4 mit entsprechend zuldssigen Nutzungen festgesetzt.
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Das Ma#3 der baulichen Nutzung wird Gber die Grundflachenzahl GRZ begrenzt.
Die Grundflachenzahl ist mit 0.4 fur das WA festgesetzt, was den Orientierungswerten nach
§ 17 BauNVO entspricht. Eine hdhere Verdichtung ist stadtebaulich nicht gewtnscht.

Die Bauweise wird als offene Bauweise — nur Einzel- und Doppelhduser zulassig fir das WA 2,
WA 3 und WA 4 festgesetzt, dies entspricht der Umgebungsbebauung sowie den
Festsetzungen des bestehenden Bebauungsplans.

Far die restlichen Bereiche (WA 1) wird eine abweichende Bauweise festgesetzt, dabei kdnnen
die Hauptgebaude (Einzel- und Doppelhduser) innerhalb der Grundstiicke unmittelbar an die
Grundstlcksgrenze gebaut werden, missen es jedoch nicht. Dies entspricht der vorhandenen
Bebauung. Die Vorgaben des baulichen Brandschutzes sind zwingend einzuhalten.

Die dberbaubare Grundstiicksfidche wird bestimmt durch die in der Planzeichnung
festgesetzten Baubereiche. Dabei sind die Baubereiche wo mdéglich bandartig entwickelt, so
dass sich eine groB3e Flexibilitdt ergibt, die insbesondere Spielrdume fir Anbauten eréffnet.

Die Stellung der baulichen Anlagen wird bestimmt durch die Festsetzung der Firstrichtung in
der Planzeichnung. Aus gestalterischer und stadtebaulicher Sicht ist es notwendig, die
Firstrichtung anhand der vorhandenen Bebauung festzusetzen.

Garagen, Carports, Stellpldtze und Nebenanlagen sind sowohl innerhalb als auch auB3erhalb
der Baubereiche zuldssig. Dies entspricht der Bestandssituation und soll so beibehalten
werden.

Die zuldssige Anzahl der Wohneinheiten in Wohngebéuden ist durch Planeintrag festgesetzt.
Im WA 1 und WA 2 sind pro Einzelhaus und pro Doppelhaushélfte max. drei Wohneinheiten
zulassig. Damit werden die vorhandenen Wohneinheiten berticksichtig und eine Erhéhung der
Wohneinheiten eingerdumt - gleichzeitig ist die Beschrankung auf drei Wohneinheiten
notwendig, um die Funktionalitdt des Gebiets auch hinsichtlich der Unterbringungen des
ruhenden Verkehrs zu gewahrleisten. Im WA 3 sind pro Einzelhaus und pro Doppelhaushélfte
max. vier Wohneinheiten zuldssig. Im WA 4 sind pro Einzelhaus und pro Doppelhaushélfte max.
sechs Wohneinheiten zuldssig.

Zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft werden diverse
Festsetzungen getroffen. Um Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. Nr. 1 BNatSchG zu
vermeiden, mussen verschiedene MaBnahmen durchgefiihrt werden. Bei geplanten baulichen
Veranderungen an Gebauden muss zundchst das Vorkommen von Fledermausen im Rahmen
einer einzelfallbezogenen Untersuchung Uberprift werden, um das Téten von Individuen im
Zusammenhang mit der Zerstérung der Fortpflanzungs- und Ruhestatten zu vermeiden.
Ebenfalls muss bei geplanten baulichen Verdnderungen an Gebauden das Vorkommen von
europaischen Vogelarten beachtet und wegfallende Fortpflanzungsstatten planungsrelevanter
Vogelarten ersetzt werden. Der Umfang der bei den Einzelvorhaben ggf. notwendig werdenden
artenschutzrechtlichen Untersuchung und die sich daraus bei Bedarf ergebenden
KompensationsmaBnahmen (bspw. Nistkdsten) sind mit der Unteren Naturschutzbehérde
frihzeitig abzustimmen.

Fur die AuBenbeleuchtung sind insektenfreundliche LED-Leuchtmittel mit einer Farbtemperatur
von max. 3.000 Kelvin zu verwenden. Die Abstrahlrichtung muss dabei nach unten gerichtet
sein. Zudem ist auf insektendichte Geh&duse und eine maximale Gehduseoberflachen-
temperatur von 60°C zu achten.
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6.2 Ortliche Bauvorschriften

7.0

Zur Sicherung gestalterischer Freiheiten werden die heute tblichen Dachformen zugelassen.
Entsprechend der Nutzungsschablonen im zeichnerischen Teil sind Satteldach, Walmdach und
Flachdach zuléssig. Flachdécher sind auBerdem immer extensiv zu begriinen, was nicht nur
aus Okologischer, sondern auch aus technischer Sicht sinnvoll ist.

Als Dachform flir Garagen, Carports und sonstige bauliche Nebenanlagen sind geneigte
Dacher mit einer Dachneigung von max. 12 ° oder extensiv begriinte Flachdédcher (0-4°)
zulassig. Ebenfalls zuléssig ist die Ubernahme von Dachform und Dachneigung des
Hauptdaches.

Mit diesen Festsetzungen wird sichergestellt, dass Hauptgebdude und Nebenanlagen
gestalterisch vertraglich zueinander errichtet werden.

Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind zuldssig.

Dachaufbauten, die der Energiegewinnung dienen, sind zuldssig. Im Sinne von Okologie und
Nachhaltigkeit wird es fur sehr wichtig erachtet, dass solche Anlagen sinnvoll zu errichten und
zu nutzen sind. Allerdings werden auch hier Vorgaben zur Ausflihrung gemacht, um zu
verhindern, dass allzu ,,wilde" Dachlandschaften entstehen.

Fir Doppelhduser wird festgesetzt, dass durch gemeinsamen oder gleichzeitig eingereichten
Bauantrag bzw. durch eine Baulast sicherzustellen ist, dass Traufhdhe, Dachform,
Dachneigung, sowie Farbe und Material der Dachdeckung einheitlich ausgefiihrt werden.

Stadtebaulich und gestalterisch negative Ergebnisse entstehen, wenn keine weiteren Vorgaben
zur Gestaltung von Doppelhdusern gemacht werden bzw. wenn zwei Doppelhaushalften mit
stark unterschiedlichen Parametern hinsichtlich Traufhéhe, Dachneigung etc. errichtet werden.

Zur Sicherung der Durchgriinung des Gebiets und einer mdglichst geringfligigen Versiegelung
werden Festsetzungen zur Gestaltung unbebauter Flachen bebauter Grundstiicke getroffen.

Entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen sind Einfriedungen bis zu einer maximalen Héhe von
1,60 m zulassig. Alle Gbrigen Einfriedungen diirfen eine Héhe von 1,80 m nicht Uberschreiten.
Mit der Festsetzung wird das Ziel verfolgt, das Orts- und StraBenbild nicht durch eine
unangemessen hohe Einfriedung zu beeintrachtigen.

Die Stellplatzverpfiichtung wird auf 1,5 Stellplatze pro Wohneinheit festgesetzt, da die
Verkehrsflachen im Planungsgebiet weder aus stédtebaulicher noch aus verkehrstechnischer
Sicht dafur ausgelegt sind, dauerhaft den privaten Parkraumbedarf zu decken.

Insofern ist es erforderlich, die Stellplatzverpflichtung zu erhéhen und den erforderlichen
Parkraum auf den privaten Grundstiicken zur Verfiigung zu stellen.

Umlegung und Kosten

Es wird keine Umlegung erforderlich. Der Gemeinde entstehen somit keine Kosten bei der
Umsetzung des Bebauungsplans.
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8.0 Statistik

Gesamtflache Planungsgebiet ca. 53.597 m?
davon

Allgemeines Wohngebiet ca. 46.475m?
Flache fur Versorgungsanlagen ca. 51 m?
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