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A)  Satzung Uber den Bebauungsplan
»Urbanes Quartier Spitzenberg“

Rechtsgrundlagen:

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. |
S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

- Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geandert

- Gemeindeordnung Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24. Juli 2000 (GBI. 2000, 581, ber. S.
698), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 12. November 2024 (GBI. 2024 Nr. 98)

Aufgrund des § 10 Baugesetzbuch (BauGB) i.V.m. § 4 der Gemeindeordnung fiir Baden-Wirttemberg (GemO) hat
der Gemeinderat in seiner Sitzung am den Bebauungsplan ,Urbanes Quartier Spitzenberg“ als Satzung
beschlossen.

§1 Raumlicher Geltungsbereich

Fir den raumlichen Geltungsbereich der Bebauungsplan-Satzung ist der zeichnerische Teil in der Fassung vom
02.06.2025 mafRgebend.

§2 Bestandteile und Anlagen

Die Bebauungsplan-Satzung besteht aus folgenden Unterlagen:

zeichnerischer Teil, Maf3stab 1 : 500 in der Fassung vom 02.06.2025
schriftlicher Teil in der Fassung vom 02.06.2025
Hinweise zum Bebauungsplan in der Fassung vom 02.06.2025

Dem Bebauungsplan ist eine Begriindung in der Fassung vom 26.05.2025 beigeflgt.

83 Inkrafttreten

Die Satzung uber den Bebauungsplan ,Urbanes Quartier Spitzenberg* tritt mit der ortstiblichen Bekanntmachung
geman § 10 (3) BauGB in Kraft.

Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes sind samtliche Festsetzungen von Bebauungsplédnen innerhalb des
raumlichen Geltungsbereichs dieses Planes aufgehoben.

Kuchen, den

Bernd RoRner
Burgermeister
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Gemeinde Kuchen Bebauungsplan ,Urbanes Quartier Spitzenberg®

.  PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(nach § 9 BauGB)

1. Artder baulichen Nutzung (8 9 (1) 1 BauGB, i.v.m. § 1-15
BauNVO)

Urbanes Gebiet
MU1 Siehe Planeinschrieb

zulassige und ausgeschlossene Nutzungen

Zulassig sind gem. § 6a Abs. 2 BauNVO:

. Wohngebéude,

Geschafts- und Birogebaude,

Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige Gewerbebetriebe,

Anlagen fir Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke.

agrwNE

Einzelhandelsbetriebe sind gemaR § 1 Abs. 7 Nr. 1 nur im Erdgeschoss zulassig.

Nutzungen nach § 6a Abs. 3 BauNVO sind nicht zuléssig, auch nicht als Ausnahme.
Dies sind:

6. Vergniugungsstatten,

7. Tankstellen.

Urbanes Gebiet
MU2,4,5,6 Siehe Planeinschrieb

zulassige und ausgeschlossene Nutzungen

Zulassig sind gem. § 6a Abs. 2 BauNVO:

. Wohngebaude,

Geschafts- und Birogebaude,

Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige Gewerbebetriebe,

Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke.

agrwNE

Nutzungen nach § 6a Abs. 3 BauNVO sind nicht zuléassig, auch nicht als Ausnahme.
Dies sind:

6. Einzelhandelsbetriebe,

7. Vergnugungsstatten,

8. Tankstellen.
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MuU3

Urbanes Gebiet
Siehe Planeinschrieb

zulassige und ausgeschlossene Nutzungen

Zulassig sind gem. § 6a Abs. 2 BauNVO:
. Wohngebéude,

Geschafts- und Birogebaude,

Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige Gewerbebetriebe,

Anlagen fur Verwaltungen sowie fuir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke.

agrwNE

GemaR § 6a Abs. 4 Nr. 4 sind mindestens 700m?2 der Geschossflache fur gewerbliche
Nutzungen zu verwenden.

Nutzungen nach § 6a Abs. 3 BauNVO sind nicht zuléssig, auch nicht als Ausnahme.
Dies sind:

6. Einzelhandelsbetriebe,

7. Vergnugungsstatten,

8. Tankstellen.

2. Mal der baulichen Nutzung (8 9 (1) 1 BauGB, i.v.m. § 16-21a
BauNVO)
0.8 2.1. Grundflachenzahl (GRZ)
’ Siehe Planeinschrieb
2.2. H6he der baulichen Anlagen
Siehe Planeinschrieb
H max
Die Hohe der Gebaude wird gemessen von der festgesetzten Bezugshohe als unterer
Bezugspunkt bis zum Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut.
3. Bauweise (8 9 (1) 2 BauGB, i.V.m. § 22 BauNVO)
0 offene Bauweise
Siehe Planeinschrieb
4. Uberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstiicksflachen (g8 9 (1) 2 BauGB

i.V.m. § 23 BauNVO)

Baugrenzen
Siehe Planeinschrieb
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Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen bestimmt.

5. Flachen fur Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze (89 (1) 4 BauGBi.V.m. § 14
(1) BauNVvO)
| Ga, SP, I| Im Plangebiet sind Nebenanlagen, Garagen, Tiefgaragen, tiberdachte Stellplatze und
Nebenanl. | offene Stellplatze innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen und in den fir
— = == | Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze festgesetzten Flachen zuléssig.

L Nebenanl G d Stellplatze f Flichen zulassi
Nebenanlagen haben einen Abstand von mindestens 1,0 m zu o&ffentlichen
Verkehrsflachen einzuhalten.

Oberirdische Garagen (einschl. Uberdachte Stellplatze) haben einen Abstand von
mindestens 1,0 m zur o6ffentlichen Verkehrsflache einzuhalten. Dies gilt auch dann
wenn die Einfahrt parallel zur 6ffentlichen Verkehrsflache erfolgt.
6. Hohenlage der baulichen Anlagen (89(3)
BauGB)
Hohenlage der baulichen Anlagen
BH siehe Einschriebe im Lageplan
Die Bezugshodhe beschreibt die Héhenlage des Gesamtgebdudes Uber
Normalhdéhennull (NHN).
Hinweis: Die Bezugshdhe (BH) ist nicht mit der Erdgeschossfubodenhéhe (EFH) zu
verwechseln. Eine EFH ist nicht festgesetzt.
7. Flachen die von Bebauung freizuhalten sind (8 9 (1) 10 BauGB)
Sichtfelder
Sichtfelder sind von baulichen Anlagen, Gelandeerhéhungen (z.B. durch Aufschittung)
und Nutzungen mit einer Hohe von mehr als 0,70 m, gemessen ab Oberkante des
unverénderten Gelandes, freizuhalten.
8. Verkehrsflachen (89 (1) 11 BauGB)

Offentliche Verkehrsflachen

Die Aufteilung der Verkehrsflachen gemaR zeichnerischen Teil gilt als Richtlinie.
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9. Grunflachen

(8 9 (1) 16 a) BauGB))

Private Grunflachen:

Gemal zeichnerischem Teil wird eine private Griinflache mit der Zweckbestimmung
,Eingriinung” festgesetzt. Bauliche Anlagen widersprechen dem Nutzungszweck.
Anlagen zur Regenwasserbewirtschaftung sind innerhalb der Flache zulassig.

10. Pflanzgebote und -bindungen

(8 9 (1) 25 BauGB))

Auf den privaten Grundstiicksflachen ist pro 500m2 Grundstiicksflache ein
hochstammiger, standortgerechter Laub- oder Obstbaum anzupflanzen, zu pflegen
und dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Pflanzliste StraRenb&ume:
Acer campestre
Acer platanoides
Alnus glutinosa
Carpinus betulus
Corylus colurna
Prunus padus
Quercus robur
Tilia cordata

Feld-Ahorn

Spitz-Ahorn

Schwarz-Erle

Hainbuche (z.B. ,Columnaris®)
Baumhasel

Trauben-Kirsche

Stiel-Eiche (z.B. ,Fastigiata®)
Winter-Linde (z.B. ,Rancho”

Pflanzliste Laub- und Obstb&aume:
Bevorzugte Arten sind fettgedruckt.

Streuobst- und Wildobstbdume:
Eine Liste mit Sortenempfehlung fir Streuobstbdume ist bei der Beratungsstelle fir
Grunordnung und Obstbau des Landratsamtes Goppingen erhaltlich

Hochstammige Laubbdume:

Mindestqualitat: 3 x v., STU 12 — 14 cm. Auf Standorteignung achten.

Verwendung autochthoner Gehdlze geeignet fir den Naturraum ,Sitddeutsches
Hugel- und Bergland*

Acer campestre Feldahorn
Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Alnus glutinosa Schwarzerle
Betula pendula Hange-Birke
Carpinus betulus Hainbuche
Fagus sylvatica Rotbuche
Populus tremula Zitterpappe

Prunus avium
Prunus padus
Quercus petraea
Quercus robur
Salix alba

Salix purpurea
Salix rubens
Tilia cordata

Tilia platyphyllos

Vogel-Kirsche

Gewodhnliche Traubenkirsche
Trauben-Eiche

Stieleiche

Silber-Weide

Purpur-Weide

Fahl-Weide

Winterlinde

Sommerlinde
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Bindungen fur Bepflanzungen - Erhaltung von Baumen
Die gemal zeichnerischem Teil festgesetzten Einzelbdume mit Pflanzbindung sind
zu erhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.

11. Flachen

oder MalBhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung

von Boden, Natur und Landschaft (8 9 (1) 20 BauGB)

Die Bezeichnung der MaRnahmen entspricht dem Fachgutechten vom Dezember 2020 erstellt von
Dipl.-Ing. Wolfgang Lissak

VM2

Maflnahme VM2 — Errichtung von ,,Tabuflachen“ im Rahmen der BE

Im Zuge der Baustelleneinrichtung und ErschlieBung ist sicherzustellen, dass die
vom Bauvorhaben nicht beanspruchten Flachen mit Habitatpotenzialen sidlich des
Plangebietes (siehe MaRnahme VM4) nicht beeintrachtigt werden. Temporéare
Materialablagerungen, Befahren und Abstellen von Maschinen, usw. sind dort nicht
zuladssig. Die betreffenden Flache ist als ,Tabuflachen® auf der Baustelle zu
kennzeichnen und ggf. durch Absperrung (Bauzaun o. &.) zu sichern. Die
Tabuflachen sind im BE-Plan darzustellen und wéahrend des gesamten Bauzeitraums
aufrecht zu erhalten. Die konkrete Abgrenzung und Festlegung der Tabuflachen ist
im Rahmen der Umweltbaubegleitung vor Ort vorzunehmen.

VM3

MaRnahme VM3 - Reptilienzaun als temporére Schutzmal3nahme

Damit nach der BaufeldrAumung oder wahrend der Bauarbeiten keine Reptilien aus
den angrenzenden Lebensrdumen in das Baufeld gelangen konnen, kann es
erforderlich sein, zwischen verbleibenden Habitatflichen und dem Baufeld vor dem
Eingriff einen Schutzzaun zu installieren und wahrend der gesamten Bauzeit
bereitzustellen. In dieser Zeit ist der Zaun regelmaflig zu kontrollieren, um
Beschadigung oder Licken umgehend erkennen und beseitigen zu kénnen. Zur
Verwendung  eignen  sich Kunststoffplanen mit  glatter  Oberflache
(Amphibienschutzzaune®). Der Zaun muss ca. 50 cm hoch sein und ist einzugraben,
damit keine Tiere unter der Folie durchschliipfen kénnen. Ebenso missen die
Befestigungspfosten glatt sein, damit kein Uberklettern erfolgen kann.
Die Erforderlichkeit des Schutzzaunes und der konkrete Verlauf sind im weiteren
Verfahren durch eine 6kologische Baubegleitung festzulegen.

VM6

MalRnahme VM6 — Bauzeitenbeschrankung

Da sich die Eidechsen das ganze Jahr Uber im Lebensraum aufhalten, gibt es keinen
idealen Zeitpunkt fur den Eingriff, um das Totungs- bzw. Verletzungsverbot (§ 44 Abs.
1 Nr. 3 BNatSchG) und das Stérungsverbot (8 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG) zu
umgehen. Geeignete Zeitrdume fir das Abschieben der Vegetationsschicht und
Abtrag des Hanges sind zwischen Ende der Winterruhe (witterungsabhangig
Mitte/Ende April) bis zum Beginn der Fortpflanzungszeit Ende Mai/Anfang Juni)
sowie nach der Reproduktion (Mitte August — Mitte/Ende September) mdglich. Da in
diesen Zeitraumen Tiere fliichten kénnen und keine Gelege vorhanden sind, ist das
Abschieben der bestehenden Oberflachenabdeckung innerhalb dieser Zeitrdume
moglich, nachdem Vergramungsmaflnahmen durchgefihrt und Ersatzhabitate
bereitgestellt wurden.
notwendig wird, ist im Vorgriff des Eingriffs fachgutachterlich festzustellen, ob im
beabsichtigten Eingriffsbereich trotz chronologisches VergrAmungsmalinahmen zum
Zeitpunkt des Eingriffs ein erhthtes Totungs- bzw. Verletzungsrisiko oder
Stdrungsrisiko besteht.
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VM7

MaRnahme VM7 — Vergramungsmalinahmen

Zur Umgehung des Toétungs- und Verletzungsverbotes gemaR § 44 (1) Nr. 1
BNatSchG

ein hohe Bedeutung zu. Die Vergramungsmafnahmen beziehen sich auf das
ermittelte Vorkommen der Zauneidechse im Eingriffsbereich. Vorgeschlagen wird die
Durchfiihrung strukturellen Vergramungsmalnahmen, die in Verbindung mit einer
Habitataufwertung (siehe MaRnahme AM1) ihre funktionssichernde Wirkung
entfaltet.

benachbarten Wirkungsbereich vorhandenen Strukturelemente.
Die strukturellen Vergramungsmaf3nahmen benétigen mindestens 1 Jahr Vorlauf und
sind zum frihesten mdglichen Zeitpunkt zu beginnen. Die Vergramung ist durch eine
Erfolgskontrolle zu begleiten.
Die Raumung ist zu einem maoglichst frihen Zeitpunkt vorzunehmen. Die MalBnahme
VM7 setzt sich aus verschiedenen Einzelschritten zusammen, deren Umsetzung
nach der nachstehend aufgefiihrten Chronologie folgt:

Das Abschieben der Bodenabdeckung ist nach | Gesamte Eingriffsflache Ab Mai
Durchfihrung der Schrite 1 - 5 wahrend der
" Aktivitatsphase der Zauneidechse vorzunehmen, damit
~evtl. noch vorhandene Tiere flichten kénnen und eine
Beeintrachtigung von Uberwinterungsquartieren (=
Ruhestatten i. S. des § 44 BNatSchG) ausgeschlossen
werden kann.

Entfernung aller im Eingriffs- und. im unmittelbar | Gesamte Eingriffsflache inkl. September — April
benachbarten Wirkungsbereich oberirdisch | direkt anschliefende

vorhandenen Strukturelemente (insbesondere Stein- | Bereiche

und Totholzhaufen, Geholzschnitt, etc.), die als

Versteck oder Unterschlupf genutzt werden kénnen. Es

ist darauf zu achten, dass keine Winterquartiere

beeintrachtigt werden (d. h. keine Entfernung

unterirdischen Strukturen).

Bereiche, die potenziell Winterquartiere beherbergen
(z.B. Gesteinshalden) dirfen dagegen nur aulerhalb
der Hibernation (d. h. erst ab Ende April — August)
beseitigt werden. Siehe VMZE7

Komplette oberirdische Entfernung aller | Gesamte Eingriffsflache inkl. Oktober — Februar
Gehblzstrukturen (Gebilische, Hecken, Gestrippe, | direkt anschliefende
Baume) im Eingriffs- und ggf. im unmittelbar | Bereiche
benachbarten  Wirkungsbereich  aufllerhalb  der
Aktivititsphase. Die Geholze werden am Stock
abgeségt; vorerst keine Rodung der Wurzelstocke.
Zusétzlich sind krautige und grasige Vegetations-
bestdnde durch Mulchen in diesem Zeitraum flachig zu
beseitigen.

Die Rodung der Wurzelstriinke kann in Zusammenhang | Gesamte Eingriffsfliche inkl. April — September
mit dem Abschieben der Vegetationsschicht nach der | direkt anschlietende
Winterruhe innerhalb der Aktivitdtsphase der Eidechsen | Bereiche

(April - September) erfolgen. Die Rodung bzw. das
Abschieben ist raumlich so vorzunehmen, dass ewtl.
vorhandene Tiere in die angrenzenden Tabuflachen
bzw. Ersatzhabitatfldchen flichten kénnen.

Unmittelbar nach der Rodung bzw. dem Abschieben | Gesamte Eingriffsfliche inkl.
der Vegetationsschicht ist das Sanierungsgeldnde so | direkt anschliellende
herzustellen, so dass keine bodennahen Strukturen | Bereiche

Ubrig bleiben und das Sanierungsgelande struktur- und
deckungsfrei bis Zum Abtrag der
Oberflichenabdeckung bleibt. Stehen zwischen diesem
Schritt und dem Abtrag der Oberflachenabdeckung
langere Zeitraume, sind die Sanierungsbereiche bis
zum Zeitpunkt der Erdarbeiten zusétzlich durch
geeignete mechanische Maflnahmen struktur- und
vegetationsfrei (d. h fir Reptilien unattraktiv) zu halten
(z B. durch regelmiltige Bodenumlagerung,
Abdeckung mit Folie, regelmaliges Mulchen, o. 4.).

Nach den Schritten 1 — 5 soliten die konflikttrachtigen | Gesamte Eingriffsflache
Sanierungsbereiche so strukturarm sein, dass sie fiir
Zauneidechsen (und andere Reptilien) unattraktiv sind.
Vor dem Beginn des Bodenabtrages ist eine Kontrolle
durchzufiihren!
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VM8

MaBnahme VM8 - Sorgfalt und Bergung von Tieren bei der
Baufeldraumung

Zur Vermeidung unbeabsichtigter Tétung oder Verletzung von Tieren ist
grundsétzlich und unabhangig von den Vergrdmungsmaflnahmen eine erhdhte
Sorgfalt bei der Baufeldraumung und im Besonderen bei Abgrabungen erforderlich.
Daher ist, trotz vorweg durchgefuhrter VergramungsmafRnahmen, eine Absuche des
Baufeldes unmittelbar vor der Baufeldraumung und Eingriffen in das Hanggelande
erforderlich. Evtl. noch verbliebene Tiere durch einen Reptilien-Experten im Rahmen
der o©kologischen Baubegleitung dabei zu bergen und direkt in die
Ersatzlebensraume. umzusetzen.

Aulenbeleuchtung

Fur die AuBenbeleuchtung sind insekten- und fledermausfreundliche Lampen und
Lampenschirme zu verwenden. Als Leuchtmittel sind Natriumdampf- oder LED-
Lampen bis max. 3000 Kelvin zulassig. Die AuRenbeleuchtungen sind mit
geschlossenen Leuchten so zu herzustellen, dass der Lichtstrahl Uberwiegend von
oben nach unten gefihrt und nur die zu beleuchtende Flache angestrahlt wird. Dies
gilt auch fur die Beleuchtung von Werbeanlagen.

AM1

Vorgezogene AusgleichsmalBhahme zur Funktionssicherung AM1 -
Verbesserung der Habitate gem. 8 9 Abs. 1la BauGB

Zum Ausgleich des Funktionsverlustes ist eine Aufwertung der Habitate auRerhalb
des Eingriffsbereichs im Stiden des Baugrundstiicks Flst. 1067 vorgesehen. Auf der
gemal zeichnerischen Teil festgesetzten Flache fur Mallnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (siehe MaRhahme VM3) sind
Habitat verbessernde MalRnahmen durchzufihren.
Die strukturelle Ausgestaltung dieser Flache einschlielich deren Pflege ist dem
Gestaltungskonzept in Kapitel 8 sowie den Malnahmenblattern des zum
Bebauungsplan gehorigen Fachgutachten ,Reptilien mit  spezieller
artenschutzrechtlicher Priifung nach § 44 und 45 BNatSchG*" von Dipl.-Ing. Wolfgang
Lissak vom Dezember 2020 zu entnehmen.

12. Von Bebauung freizuhaltende Schutzflachen und Vorkehrungen zum
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (8 9 (1) 24 BauGB)

(89 (

1) 24 BauGB)

StraRenverkehrslarm

Aufgrund von Uberschreitungen der schalltechnischen Orientierungswerte der DIN
18005 ,Schallschutz im Stadtebau“ sind zum Schutz vor Stralenverkehrsgerduschen
innerhalb des Plangebiets geeignete Schallschutzmaflinahmen erforderlich.

Im Schallschutznachweis ist fir alle schutzbedirftigen Raume (Wohn- und
Schlafrdume, vgl. DIN 4109) nachzuweisen, dass die entsprechenden, nach DIN
4109  erforderlichen  GesamtschalldammmaRBe mit der vorgesehenen
Baukonstruktion mindestens erreicht werden.

MU1 und 2
In den SchlafrAumen welche nicht zur Sidseite (Hang) hin gelegen sind, sind
fensterunabhéngige Liftungseinrichtungen vorzusehen.
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Satzung Uber die 6rtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan
»Urbanes Quartier Spitzenberg*“

Rechtsgrundlagen:

Die Landesbauordnung (LBO) fur Baden-Wirttemberg in der Fassung vom 5. Mérz 2010 (GBI. S. 357,
416), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18. Marz 2025 (GBI. 2025 Nr. 25)

Gemeindeordnung Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24. Juli 2000 (GBI. 2000, 581,
ber. S. 698), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 12. November 2024 (GBI. 2024 Nr. 98)

Aufgrund des § 74 (1) und (7) LBO Baden-Wirttemberg i.V.m. § 4 der Gemeindeordnung fur Baden-Wurttemberg
(GemO) hat der Gemeinderat in seiner Sitzung am die 6rtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Urbanes
Quartier Spitzenberg“als Satzung beschlossen.

§1

§2

§3

§4

Raumlicher Geltungsbereich

Der rdaumliche Geltungsbereich der Satzung Uber die ortlichen Bauvorschriften ist mit dem raumlichen
Geltungsbereich der Bebauungsplan-Satzung ,Urbanes Quartier Spitzenberg“deckungsgleich.

Bestandteile und Anlagen

Die Satzung Uber die drtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,,Urbanes Quartier Spitzenberg“ besteht
aus folgenden Unterlagen:

zeichnerischer Teil, MaRstab 1 : 500 in der Fassung vom 02.06.2025
schriftlicher Teil in der Fassung vom 02.06.2025

Den Ortlichen Bauvorschriften ist eine Begriindung in der Fassung vom 02.06.2025beigefiigt.
Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des 8 75 Abs. 3 Nr. 2 Landesbauordnung (LBO) handelt, wer den ortlichen
Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,,Urbanes Quartier Spitzenberg” zuwiderhandelt.

Inkrafttreten

Die Satzung uber die drtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Urbanes Quartier Spitzenberg*“ tritt mit
der ortsiiblichen Bekanntmachung gemaf § 74 Abs. 6 u. 7 LBO u. § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

Mit Inkrafttreten dieser Satzung sind samtliche ortliche Bauvorschriften innerhalb des réumlichen
Geltungsbereichs dieses Planes aufgehoben.

Kuchen, den

Bernd RoRner
Birgermeister
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Gemeinde Kuchen Bebauungsplan ,Urbanes Quartier Spitzenberg®

ll.  ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
zum Bebauungsplan ,Urbanes Quartier Spitzenberg“ (nach § 74 LBO)

1. AuRere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

1.1. Dachform und Dachneigung

Als Dachform sind in WAL, 2, 3, 4 und 5 zulassig:
Satteldach, Walmdach, Pultdach, Flachdach

Als Dachform ist in WA6 zulassig:
Flachdach

1.2. Dachdeckung

Reflektierende und grellfarbige Materialien sowie Dachflachen aus unbeschichteten
Metallen wie Kupfer, Zink und Blei sind unzulassig.

Solar- und Photovoltaikanlagen sind zulassig.

Déacher mit einer Dachneigung von weniger als 8° sind vollflachig extensiv zu

begriinen, Ausgenommen sind Dachbereiche die als Terrasse genutzt werden oder
auf Grund technischer Aufbauten fir eine Dachbegriinung nicht geeignet sind.

1.3. AuBenwandflachen

Bei der auRReren Gestaltung baulicher Anlagen sind reflektierende und grellfarbige
Materialien unzulassig.

Solar- und Photovoltaikanlagen sowie Fassadenbegriinungen sind zulassig.

2. Werbeanlagen
(8 74 LBO (1) Nr.2 LBO)

Werbeanlagen

Unzulassig sind Werbeanlagen mit wechselndem oder bewegtem Licht.
Freistehende Werbeanlagen dirfen eine Hohe von 5,00 m nicht Gberschreiten,
ausgenommen Fahnenmasten. Fahnenmasten dirfen eine Héhe von 8,00 m nicht
Uberschreiten.

Unterer Bezugspunkt ist die Gelandeoberflache.
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3. Gestaltung von Freiflachen und Stellplatzen (874 ()
Nr.3 LBO)

Gestaltung von Freiflachen und Stellplatzen

Stellplatze fur Kraftfahrzeuge sind mit wasserdurchlassigen Belagsarten (z.B.
Drainpflaster, Rasenfugenpflaster, Rasengittersteinen oder wassergebundene
Decken) zu errichten. Auf diesen Flachen dirfen Wartungs-, Pflege- oder
Reparaturarbeiten an Kraftfahrzeugen nicht vorgenommen werden.

Die nicht Uberbauten und nicht dberdeckten Anteile der (berbaubaren
Grundstiicksflachen sind griingartnerisch anzulegen.

4. Einfriedungen (8 74 (1) Nr. 3 LBO)

4.1. H6hen entlang offentlicher Flachen

Entlang offentlicher Flachen (wie Verkehrsflachen, Grunflachen etc.) sind tote
Einfriedungen (wie Zaune, Mauern etc.) bis maximal 1,50 m und lebende
Einfriedungen (wie Hecken etc.) bis maximal 1,80 m H6he zuldssig.

Die Hohe der Einfriedung wird gemessen von Oberkante Gelande bis zur héchsten
Stelle der Einfriedung. Fundamentsockel sind somit auf die Hohe anzurechnen.
Stutzmauern werden nicht auf die Hohe der Einfriedung angerechnet.

4.2. Hohen entlang privater Flachen

Entlang Grenzen zwischen privaten Grundstiicken werden in dieser Satzung keine
Regelungen getroffen.

4.3. Material

Stacheldraht, stromfiihrende Zaune oder ahnliche Materialien und Ausfiihrungen,
welche Verletzungsgefahren fiir Mensch und Tier darstellen, sind fiir die Erstellung von
Einfriedungen nicht zulassig.
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HINWEISE
zum Bebauungsplan und zu den 6rtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan

Archéologische Funde

Sollten bei der Durchfiihrung der vorgesehenen Arbeiten archaologische Funde oder Befunde
entdeckt werden, ist gemall § 20 Denkmalschutzgesetz umgehend die Kreisarchdologie
Goppingen (Dr. Reinhard Rademacher, 07161-50318-0 / 50318-17; r.rademacher@lkgp.de) und
das Regierungsprasidium Stuttgart / Ref. 84.2 Denkmalpflege, Dr. Aline Kottmann,
aline.kottmann@rps.bwl.de) zu benachrichtigen. Funde/Befunde sind bis zum Ablauf des vierten
Werktags nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die zustandigen
Stellen mit einer Verkirzung der Frist einverstanden sind. Auf die Ahndung von
Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation
archaologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.
Anfallende Kosten hat der Verursacher zu tragen. Dariber hinaus kénnen bei tiefer in den
Untergrund eingreifenden Mafinahmen jederzeit auch archéologisch/paldaontologisch wichtige
Tier- und Pflanzenreste zutage treten. Nach 8 2 des Denkmalschutzgesetzes unterliegen
entsprechende organische Reste und Fossilien ebenfalls dem Denkmalschutz, so dass
zumindest auffallige Versteinerungen und Knochen meldepflichtig sind.

Grund- und Schichtwasser

MaRnahmen, bei denen aufgrund der Tiefe des Eingriffs in den Untergrund mit
Grundwasserfreilegungen zu rechnen ist, sind der unteren Wasserbehorde (Landratsamt
GoOppingen) rechtzeitig vor Ausfiihrung anzuzeigen. Dauerhafte Grundwasserabsenkungen und
Einbauten unter der MW-Linie des Grundwassers sind nicht zulassig, bei Grindungen im Bereich
des mittleren Grundwassers sind die notwendigen SchutzmalRnahmen vorzusehen. Wird im Zuge
der BaumalRnahmen unerwartet Grundwasser erschlossen, so sind die Arbeiten, die zur
ErschlieBung gefuhrt haben, unverziglich einzustellen und das Landratsamt als untere
Wasserbehoérde zu benachrichtigen.

Eine Ableitung von Grund- und Schichtwassers ist hochstens fiir die Dauer der Bauzeit zulassig.
Sie bedarf einer wasserrechtlichen Erlaubnis. Eine standige Grundwasserableitung in die
Kanalisation oder in ein Oberflachengewésser ist unzulassig.

Regelung zum Schutz des Bodens

Samtlicher auf dem Gelande befindlicher Oberboden (Mutterboden), der fir die Bebauung
abgetragen werden muss, ist von Arbeitsbeginn in der anstehenden Tiefe zu sichern und nach
Mdglichkeit innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans zu verwerten (Schutz des
Mutterbodens gemal § 202 BauGB). Der Oberboden ist in nutzbarem Zustand zu erhalten und
vor Vernichtung und Vergeudung zu schiitzen. Der Bodenaushub ist soweit wie mdglich auf dem
jeweiligen Baugrundstiick und an die Nachbargrundstiicke angepasst einzubringen. Bei
erforderlichen Geldndeaufschittungen innerhalb des Baugebietes darf der Mutterboden des
Urgeléndes nicht Uberschittet werden, sondern ist zuvor abzuschieben. Fir Auffillungen ist
ausschlieRlich Aushubmaterial (Unterboden) zu verwenden. Der erforderliche Bodenabtrag ist
schonend und unter sorgfaltiger Trennung von Mutterboden und Unterboden durchzufiihren.
Unnétiges Befahren oder Zerstdéren von Mutterboden auf verbleibenden Flachen ist nicht
zulassig. Fallen zu grof3e Mengen Bodenaushub an oder solcher, der sich nicht zum
Massenausgleich eignet (zum Beispiel felsiges Material), so ist eine Wiederverwertung auf
anderen Flachen vor einer Deponierung zu prtfen.

Grundstiicksentwésserung

Die Rickstauebene der offentlichen Kanéle liegt gemaf DIN 1986 auf Oberkante
StralRenniveau. Die Grundstiickseigentiimer sind fir den Schutz ihrer Gebdude vor Rickstau
verantwortlich.

Hochwasserrisiko / Hangwasser / Flachen fir die Wasserwirtschaft

Im  Plangebiet ist in der Hochwassergefahrenkarte Baden-Wurttemberg kein
Uberschwemmungsgebiet ausgewiesen. Fiir Starkregenereignisse liegen der Gemeinde keine
Daten (z.B. in Form von Starkregenkarten) vor.

Grundsatzlich ist jedoch mit Hangwasser im Starkregenfall zu rechnen, weshalb
hochwasserangepasstes Bauen (z.B. durch Anbringung von Gebaudedffnungen oberhalb des
Geléndeniveaus) empfohlen wird und eine ensprechende Grinfliche im Bebauungsplan
ausgewiesen wurde.
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10.

11.

Artenschutzrechtliche und Naturschutzfachliche Hinweise

6.1. GroR3flachige Glasflachen sind mit hochwirksamen Markierungen gegen Vogelschlag
auszurlsten. Geeignete MalBnahmen gegen Vogelschlag an grof3flachigen Glasfronten sind z.B.:
» Sichtbarmachung von Glasflachen mittels hochwirksamer Markierungen

» Verwendung alternativer, lichtdurchlassiger, nicht transparenter Materialen

» Verhinderung von Durchsichten und Korridoren

+ Einsatz von Glas ohne Reflexion zur Vermeidung von Spiegelungseffekten

6.2. Die Bestimmungen des § 21 Abs. 2 und 3 Naturschutzgesetz Baden-Wirttemberg zur
Auf3enbeleuchtung sind zwingend zu beachten.

6.3. Gartenanlagen sind gemaR § 21a Naturschutzgesetz insektenfreundlich zu gestalten und
Gartenflachen sind zu begriinen. Schotterungen zur Gestaltung von privaten Géarten sind
grundsatzlich keine andere zulassige Verwendung im Sinne des 8§ 9 Absatz 1 Satz 1 LBO.

6.4 Bei Sanierungs- und Abbrucharbeiten wahrend der Vogelbrutzeit (Marz bis Oktober) ist
daflir Sorge zu tragen, dass etwaig an den Gebauden britende Végel ihr Brutgeschaft zu Ende
fuhren kdnnen, d. h. Vogelbruten nicht beeintréchtigt werden

Hinweise zu Einfriedungen

7.1. Vorschriften zu Einfriedungen nach anderen Rechtsgrundlagen wie dem
Denkmalschutzrecht, Naturschutz- und Artenschutzrecht, Wasserrecht oder Stral3enrecht
bleiben unberihrt. Bei Vorhaben auf Grundstiicken die dem Denkmalschutz unterliegen sind die
Denkmalschutzbehoérden zu beteiligen.

7.2. Zwischen privaten Grundstiicken richtet sich die Zulassigkeit von Einfriedungen nach den
privatrechtlichen Vorschriften des Gesetzes lber das Nachbarrecht (Nachbarrechtsgesetz—
NRG), soweit keine 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften zu beachten sind.

Einsatz erneuerbarer Energien

Es wird auf die Pflicht zur Installation von Photovoltaikanlagen auf Dachern hingewiesen
(Photovoltaik-Pflicht-Verordnung -PVPf-VO vom 11.Oktober 2021). Rechtgrundlage bildet das
KSG BW vom 23. Juli 2013, das gemaf § 8a die Pflicht zur Installation von Photovoltaikanlagen
auf Dachflachen in Abs. 1 Nr. 2 bei Neubau von Wohngeb&auden ab 1.Mai 2022 vorschreibt. Die
Pflicht greift auch bei grundlegendender Dachsanierung eines Gebaudes, wenn mit den
Bauarbeiten ab dem 1. Januar 2023 begonnen wird.

Geotechnik

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bauarbeiten (z.
B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfahigkeit des
Grindungshorizontes, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung) werden objektbezogene
Baugrunduntersuchungen gemaf DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates

Ingenieurbiro empfohlen.

Schutzgebiete
Sudlich an das Plangebiet grenzt das Vogelschutzgebiet Vorland der mittleren schwabischen Alb

an. Mit der geplanten Bebauung wird ein Abstand von mindestens 15 Meter eingehalten. Der
Abstand der bereits bestehenden Bebauung betragt ca. 3,00m.

Weitere Schutzgebiete im Sinne des Naturschutzgesetzes befinden sich weder innerhalb des
Plangebiets noch grenzen sie an das Plangebiet an.

Niederschlagswasserableitung

Grundsatzlich wird auf die Vorgaben des § 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) verwiesen,
wonach anfallendes Niederschlagswasser durch eine ortsnahe Versickerung oder durch eine
Einleitung in ein oberirdisches Gewasser dezentral beseitigt werden soll, sofern dies mit
vertretbarem Aufwand und schadlos méglich ist.

Zur Schonung des Wasserhaushalts wird fir die Sammlung von Dachflachenwasser und
unbelastetem Oberflachenwasser die Herstellung von Regenwasserzisternen empfohlen, falls
dieses nicht breitflachig auf eigener Flache versickert wird.

Das Retentionsvolumen muss mindestens 3m3 pro 100m? versiegelter Flache betragen. Der
zulassige Ablauf der Retentionszisterne betragt 0,21 / s / 2m3.

14/15



Gemeinde Kuchen Bebauungsplan ,Urbanes Quartier Spitzenberg®

12.

Sofern das in den Zisternen gesammelte Regenwasser zur Verwendung im Haushalt vorgesehen
ist (z.B. Toilettenspiilung), ist dies gemalf3 der Trinkwasserverordnung vom 21.05.2001 (TrinkwV)
dem Landratsamt Goppingen, Gesundheitsamt, anzuzeigen. Des Weiteren sind die DIN 1989
(Regenwassernutzungsanlagen), das DVGW Arbeitsblatt W 555 (Nutzung von Regenwasser im
hauslichen Bereich) und die DIN 1988 (Trinkwasserinstallationen) zu beachten.

Das Merkblatt ,Speicherung von Regenwasser in Zisternen® des Landratsamts Goéppingen -
Gesundheitsamt ist zum jeweiligen aktuellen Stand (derzeit Januar 2018) zu beachten.

Flachen zur Herstellung des StraRenkdrpers

Randeinfassungen durch Rabatten und Bordsteine und der erforderliche Fundamentbeton, sind
auf den Baugrundstiicken zu dulden. Masten fur die StralRenbeleuchtung und Schaltschrénke fir
die Strom-und Telefonversorgung sind auf den Baugrundstiicken in der erforderlichen Breite und
Hohe zu dulden.
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