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Gemeinde Kuchen Bebauungsplan ,Urbanes Quartier Spitzenberg”

A)  Satzung iiber den Bebauungsplan
»Urbanes Quartier Spitzenberg“

Rechtsgrundlagen:

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt gedndert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189)

- 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 6 des
Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189) geéndert

- Gemeindeordnung Baden-Wiirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24. Juli 2000 (GBI. 2000, 581, ber. S.
698), mehrfach gedndert, § 37a neu gefasst und § 140a aufgehoben durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22. Juli
2025 (GBI. 2025 Nr. 71)
Aufgrund des § 10 Baugesetzbuch (BauGB) i.V.m. § 4 der Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg (GemQO) hat
der Gemeinderat in seiner Sitzungam __.__. den Bebauungsplan ,,Urbanes Quartier Spitzenberg* als Satzung
beschlossen.
§1 Rédumlicher Geltungsbereich
Fiir den rdumlichen Geltungsbereich der Bebauungsplan-Satzung ist der zeichnerische Teil in der Fassung vom
15.12.2025 mallgebend.
§2 Bestandteile und Anlagen

Die Bebauungsplan-Satzung besteht aus folgenden Unterlagen:

zeichnerischer Teil, Mal3stab 1 : 500 in der Fassung vom 23.03.2026
schriftlicher Teil in der Fassung vom 23.03.2026
Hinweise zum Bebauungsplan in der Fassung vom 23.03.2026

Dem Bebauungsplan ist eine Begriindung in der Fassung vom 23.03.2026 beigefiigt.

§3 Inkrafttreten

Die Satzung iber den Bebauungsplan ,Urbanes Quartier Spitzenberg” tritt mit der ortsiiblichen Bekanntmachung
geméR § 10 (3) BauGB in Kraft.

Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes sind sdmtliche Festsetzungen von Bebauungsplénen innerhalb des
rdumlichen Geltungsbereichs dieses Planes aufgehoben.

Kuchen, den

Katja Schaible-Schmidt
Blrgermeisterin
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Bebauungsplan ,Urbanes Quartier Spitzenberg”

1.

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(nach § 9 BauGB)

Art der baulichen Nutzung

(§ 9 (1) 1 BauGB, i.V.m. § 1-15

BauNVO)

MuU1

Urbanes Gebiet
Siehe Planeinschrieb

zuldssige und ausgeschlossene Nutzungen

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

Wohngebaude,

Geschafts- und Biirogebaude,

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

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

aRwb=

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

Nutzungen nach 6a Abs. 3 BauNVO werden gem. § 1 Abs. 6 BauNVO nicht
Bestandteil des Bebauungsplans und sind daher nicht zulassig (auch nicht als
Ausnahme).

Diese sind:

6. Vergnugungsstatten,

7. Tankstellen.

MuU2,4,5

Urbanes Gebiet
Siehe Planeinschrieb

zulassige und ausgeschlossene Nutzungen

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

Wohngebaude,

Geschéafts- und Blrogebaude,

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

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

aRrwN =~

Einzelhandelsbetriebe nach § 6a Abs. 2 Nr. 3 werden gem. § 1 Abs. 5 BauNVO
ausgeschlossen und sind daher nicht zulassig.

Nutzungen nach 6a Abs. 3 BauNVO werden gem. § 1 Abs. 6 BauNVO nicht
Bestandteil des Bebauungsplans und sind daher nicht zuldssig (auch nicht als
Ausnahme).

Diese sind:

1. Vergnigungsstatten,

2. Tankstellen.
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Gemeinde Kuchen Bebauungsplan ,Urbanes Quartier Spitzenberg”

MuU3

Urbanes Gebiet
Siehe Planeinschrieb

zuldssige und ausgeschlossene Nutzungen

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

Wohngebaude,

Geschafts- und Blrogebaude,

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

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

aoRwb=

Gemal § 6a Abs. 4 Nr. 4 sind mindestens 700m? der Geschossflache flir gewerbliche
Nutzungen zu verwenden.

Einzelhandelsbetriebe nach § 6a Abs. 2 Nr. 3 werden gem. § 1 Abs. 5 BauNVO
ausgeschlossen und sind daher nicht zulassig.

Nutzungen nach 6a Abs. 3 BauNVO werden gem. § 1 Abs. 6 BauNVO nicht
Bestandteil des Bebauungsplans und sind daher nicht zulassig (auch nicht als
Ausnahme).

Diese sind:

1. Vergnlgungsstatten,

2. Tankstellen.

2. MaR der baulichen Nutzung (§9 (1) 1BauGB, i.V.m. § 16-21a BauNVO)

0,8

2.1. Grundflachenzahl (GRZ)
Siehe Planeinschrieb

H max

2.2. Héhe der baulichen Anlagen
Siehe Planeinschrieb

Die Hohe der Gebdude wird gemessen von der festgesetzten Bezugshdhe als unterer
Bezugspunkt bis zum Schnittpunkt der AuRenwand mit der Dachhaut.

3. Bauweise (§ 9 (1) 2 BauGB, i.V.m. § 22 BauNVO)

abweichende Bauweise
Siehe Planeinschrieb

Die abweichende Bauweise (a) wird im Sinne der offenen Bauweise festgesetzt, jedoch
ohne Beschrankung der Gebaudelange.

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

Baugrenzen
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Bebauungsplan ,Urbanes Quartier Spitzenberg”

Siehe Planeinschrieb

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen bestimmt.

5. Flachen fiir Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze (§9 (1) 4 BauGBi.V.m. § 14
(1) BauNVvO)
e —
] Ga, SP, Im Plangebiet sind Nebenanlagen, Garagen, Tiefgaragen, Uberdachte Stellplatze und
Nebenanl. | offene Stellplatze innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen und in den fir
I, Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze festgesetzten Flachen zulassig.
Nebenanlagen haben einen Abstand von mindestens 1,0 m zu offentlichen
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 (§ 9 (3) BauGB)
Hohenlage der baulichen Anlagen
BH siehe Einschriebe im Lageplan
Die Bezugshdhe beschreibt die Hohenlage des Gesamtgebaudes Uber
Normalhdéhennull (NHN).
Hinweis: Die Bezugshdhe (BH) ist nicht mit der ErdgeschossfuRbodenhéhe (EFH) zu
verwechseln. Eine EFH ist nicht festgesetzt.
7. Flachen flir die Abfallentsorgung (§ 9 (1) 14 BauGB)
0 Flache fiir die Abfallentsorgung
Die festgesetzte Flache fur die Abfallentsorgung dient dem Abstellen von Mulltonnen.
8. Verkehrsflachen (§ 9 (1) 11 BauGB)

Die Aufteilung der offentlichen Verkehrsflachen gemaR zeichnerischem Teil gilt als Richtlinie.

Offentliche Strafenfliche

Die festgesetzten Verkehrsflichen dienen der o6ffentlichen ErschlieBung des
Baugebiets.
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Bebauungsplan ,Urbanes Quartier Spitzenberg”

Offentliche Verkehrsfliche mit Zweckbestimmung FuBgéngerbereich

Die festgesetzte Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung
.Fugangerbereich“ dient ausschliellich der Nutzung durch FuRgangerinnen und
FuRganger sowie der Erschlielung der angrenzenden Grundsticke.

9. Griinflichen (§ 9 (1) 16 a) BauGBY))

\'/

Offentliche Griinfliche mit Zweckbestimmung Verkehrsgriin:

Gemaly zeichnerischem Teil wird eine Offentliche Grinfliche mit der
Zweckbestimmung ,Verkehrsgrin“ festgesetzt. Diese dient der Gestaltung,
Gliederung und Begriinung der Verkehrsflachen. Bauliche Anlagen widersprechen
dem Nutzungszweck. Versiegelungen diirfen nur in dem Umfang hergestellt werden,
der firr Pflege, Wartung und die Integration notwendiger Leitungsanlagen erforderlich
ist.

10. Pflanzgebote und -bindungen (8§ 9 (1) 25 BauGB))

Auf den privaten Grundsticksflachen ist pro 500m? Grundsticksflache ein

Auf den geplanten Grinflachen im Sidwesten des Plangebiets ist ausschlieRlich

hochstdmmiger, standortgerechter Laub- oder Obstbaum anzupflanzen, zu pflegen
und dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

gebietseigenes Saat- und Pflanzgut unter Beachtung der nachfolgenden Maligaben

zu verwenden:

- Fur krautige Pflanzen ist ausschlieBlich Pflanz- oder Saatgut aus dem
Ursprungsgebiet 11 ,Slidwestdeutsches Bergland“ zu verwenden. Stammt das
Pflanz- oder Saatgut aus kunstlicher Vermehrung, ist solches aus
Produktionsraum 7 ,Studdeutsches Berg- und Higelland® zu verwenden. Dies ist
der Unteren Naturschutzbehérde vor dem Ausbringen des Pflanz- oder Saatguts
nachzuweisen.

- Fur Gehdlzpflanzungen ist ausschlieBlich Pflanz- oder Saatgut aus dem
Vorkommensgebiet 5.2 ,Schwabische und Frankische Alb“ zu verwenden. Dies
ist der Unteren Naturschutzbehdrde vor dem Ausbringen des Pflanz- oder
Saatgutes nachzuweisen. Die Herkunftsgebiete von Pflanzen, die dem
Forstgutvermehrungsgesetz (FoVG) unterliegen sind mit den genannten
Vorkommensgebieten identisch. Die Regelung gilt nicht fir hochstdmmige
Obstsorten.

Pflanzliste StraBenbaume:

Acer campestre Feld-Ahorn

Acer platanoides Spitz-Ahorn

Alnus glutinosa Schwarz-Erle

Carpinus betulus Hainbuche (z.B. ,Columnaris®)
Corylus colurna Baumhasel

Prunus padus Trauben-Kirsche

Quercus robur Stiel-Eiche (z.B. ,Fastigiata®)
Tilia cordata Winter-Linde (z.B. ,Rancho”)

Pflanzliste Laub- und Obstbdume:
Bevorzugte Arten sind fettgedruckt.
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Gemeinde Kuchen Bebauungsplan ,Urbanes Quartier Spitzenberg”

Streuobst- und Wildobstbaume:
Eine Liste mit Sortenempfehlung fiir Streuobstbaume ist bei der Beratungsstelle fiir
Griinordnung 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 ,Suddeutsches
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 Vogel-Kirsche
Prunus padus Gewohnliche Traubenkirsche
Quercus petraea Trauben-Eiche
Quercus robur Stieleiche
Salix alba Silber-Weide
Salix purpurea Purpur-Weide
Salix rubens Fahl-Weide
Tilia cordata Winterlinde
Tilia platyphyllos Sommerlinde

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

11. Flachen oder MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft (§ 9 (1) 20 BauGB)

Die Bezeichnung der MaRnhahmen entspricht dem Fachgutechten vom Dezember 2020 erstellt von
Dipl.-Ing. Wolfgang Lissak. Es wird auf dieses verwiesen.

VM2

MaBnahme VM2 - Errichtung von ,, Tabuflachen“ im Rahmen der BE

Im Zuge der Baustelleneinrichtung und Erschlielung ist sicherzustellen, dass die
vom Bauvorhaben nicht beanspruchten Flachen mit Habitatpotenzialen suldlich des
Plangebietes (siche MalRnahme VM4) nicht beeintrachtigt werden. Temporare
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 wahrend des gesamten Bauzeitraums
aufrecht zu erhalten. Die konkrete Abgrenzung und Festlegung der Tabuflachen ist
im Rahmen der Umweltbaubegleitung vor Ort vorzunehmen.
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VM3

MaBnahme VM3 - Reptilienzaun als temporare SchutzmaBnahme

Damit nach der Baufeldraumung oder wahrend der Bauarbeiten keine Reptilien aus
den angrenzenden Lebensrdumen in das Baufeld gelangen koénnen, kann es
erforderlich sein, zwischen verbleibenden Habitatflachen und dem Baufeld vor dem
Eingriff einen Schutzzaun zu installieren und wahrend der gesamten Bauzeit
bereitzustellen. In dieser Zeit ist der Zaun regelmalig 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 durchschlliipfen 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

MaBRnahme VM6 — Bauzeitenbeschrankung

Da sich die Eidechsen das ganze Jahr tber im Lebensraum aufhalten, gibt es keinen
idealen Zeitpunkt fir den Eingriff, um das Tétungs- bzw. Verletzungsverbot (§ 44 Abs.
1 Nr. 3 BNatSchG) und das Stérungsverbot (§ 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 flichten kénnen und keine Gelege vorhanden sind, ist das
Abschieben der bestehenden Oberflachenabdeckung innerhalb dieser Zeitrdume
moglich, nachdem Vergramungsmafnahmen durchgefihrt und Ersatzhabitate
bereitgestellt wurden.
Sofern ein Bodenabtrag auRerhalb dieser Zeitrdume notwendig wird, ist im Vorgriff
des Eingriffs fachgutachterlich festzustellen, ob im beabsichtigten Eingriffsbereich
trotz chronologisches Vergramungsmaflnahmen zum Zeitpunkt des Eingriffs ein
erhohtes Totungs- bzw. Verletzungsrisiko oder Stérungsrisiko besteht.

VM7

MaBnahme VM7 — VergramungsmafBnahmen

Zur Umgehung des Toétungs- und Verletzungsverbotes gemal § 44 (1) Nr. 1
BNatSchG kommt der Vergramung der im Eingriffsbereich sich aufhaltender Tiere
ein hohe Bedeutung zu. Die Vergramungsmalnahmen beziehen sich auf das
ermittelte Vorkommen der Zauneidechse im Eingriffsbereich. Vorgeschlagen wird die
Durchfiihrung strukturellen VergramungsmafRnahmen, die in Verbindung mit einer
Habitataufwertung (siehe Mallnahme AM1) ihre funktionssichernde Wirkung
entfaltet.

benachbarten Wirkungsbereich vorhandenen Strukturelemente.
Die strukturellen Vergramungsmafnahmen bendtigen mindestens 1 Jahr Vorlauf und
sind zum frihesten mdglichen Zeitpunkt zu beginnen. Die Vergradmung ist durch eine
Erfolgskontrolle zu begleiten.
Die Rdumung ist zu einem mdglichst frihen Zeitpunkt vorzunehmen. Die MalRnahme
VM7 setzt sich aus verschiedenen Einzelschritten zusammen, deren Umsetzung
nach der nachstehend aufgefiihrten Chronologie folgt:
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MaBnahme

Fléche

Zeitraum

Unterlassung wvon Malknahmen (z. B. temporire
Ablagerungen von Schnittgut, Holz, Steine,, usw.), die
zu einer Verbesserung oder Eignung der derzeitigen
Habitatqualitat innerhalb des Eingriffbereichs flihren.

Gesamte Eingriffsflache inkl.

direkt anschliellende
Bereiche

Ab sofort

Entfernung aller im Eingriffs- und. im unmittelbar
benachbarten Wirkungsbereich oberirdisch
vorhandenen Strukturelemente (insbesondere Stein-
und Totholzhaufen, Gehdlzschnitt, etc.), die als
Versteck oder Unterschlupf genutzt werden konnen. Es
ist darauf zu achten, dass keine Winterquartiere
beeintrachtigt werden (d. h. keine Enftfernung
unterirdischen Strukturen).

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

Gesamte Eingriffsflache inkl.

direkt anschlieende
Bereiche

September — April

Komplette oberirdische Entfernung aller
Gehdlzstrukturen (Geblische, Hecken, Gestriippe,
Baume) im Eingriffs- und ggf. im unmittelbar
benachbarten  Wirkungsbereich  auBerhalb  der
Aktivititsphase. Die Gehodlze werden am Stock
abgesagt; vorerst keine Rodung der Wurzelstdcke.
Zusatdich sind krautige und grasige Vegetations-
bestinde durch Mulchen in diesem Zeitraum flichig zu
beseitigen.

Gesamte Eingriffsflache inkl.

direkt anschlieffende
Bereiche

Oktober — Februar

Die Rodung der Wurzelstriinke kann in Zusammenhang
mit dem Abschieben der Vegetationsschicht nach der
Winterruhe innerhalb der Aktivitdtsphase der Eidechsen
(April - September) erfolgen. Die Rodung bzw. das
Abschieben ist rdumlich so vorzunehmen, dass evil.
vorhandene Tiere in die angrenzenden Tabuflichen
bzw. Ersatzhabitatfidchen fliichten kénnen.

Gesamte Eingriffsflache inkl.

direkt anschlielfende
Bereiche

April - September

Unmittelbar nach der Rodung bzw. dem Abschieben
der Vegetationsschicht ist das Sanierungsgelédnde so
herzustellen, so dass keine bodennahen Strukturen
brig bleiben und das Sanierungsgelande struktur- und
deckungsfrei bis zum Abtrag der
Oberflichenabdeckung bleibt. Stehen zwischen diesem
Schritt und dem Abtrag der Oberflachenabdeckung
ldngere Zeitrdume, sind die Sanierungsbereiche bis
zum Zeitpunkt der Erdarbeiten =zusatzlich durch
geeignete mechanische Malinahmen struktur- und
vegetationsfrei (d. h fiir Reptilien unattraktiv) zu halten
(zz B. durch regelmalige Bodenumlagerung,
Abdeckung mit Folie, regelmaliges Mulchen, o. 4.).

Gesamte Eingriffsflache inkl.

direkt anschlielfende
Bereiche

MNach den Schritten 1 — 5 sollten die konflikttrdchtigen
Sanierungsbereiche so strukturarm sein, dass sie fir
Zauneidechsen (und andere Reptilien) unattraktiv sind.
Vor dem Beginn des Bodenabtrages ist eine Kontrolle
durchzuflhren!

Das Abschieben der Bodenabdeckung ist nach
Durchfihrung der Schritte 1 — 5 wahrend der
Aktivititsphase der Zauneidechse vorzunehmen, damit
evil. noch vorhandene Tiere flichten kénnen und eine
Beeintrachtigung von Uberwinterungsquartieren (=
Ruhestatten i. S. des § 44 BNatSchG) ausgeschlossen
werden kann.

Gesamte Eingriffsflache

Gesamte Eingriffsflache

Ab Mai

VM8

MaBnahme VM8
Baufeldraumung

— Sorgfalt und Bergung von Tieren bei

der

Zur Vermeidung unbeabsichtigter Totung oder Verletzung von Tieren ist
grundsatzlich und unabhangig von den Vergrdmungsmalnahmen eine erhdhte
Sorgfalt bei der Baufeldrumung und im Besonderen bei Abgrabungen erforderlich.
Daher ist, trotz vorweg durchgefihrter Vergrdmungsmalinahmen, eine Absuche des
Baufeldes unmittelbar vor der Baufeldraumung und Eingriffen in das Hanggelande
erforderlich. Evil. noch verbliebene Tiere durch einen Reptilien-Experten im Rahmen
der Okologischen Baubegleitung dabei zu bergen und direkt in die
Ersatzlebensrdume. umzusetzen.
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AuRenbeleuchtung

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

AM1

Vorgezogene AusgleichsmaBnahme zur Funktionssicherung AM1 -
Verbesserung der Habitate gem. § 9 Abs. 1a BauGB

Zum Ausgleich des Funktionsverlustes ist eine Aufwertung der Habitate au3erhalb
des Eingriffsbereichs im Siiden des Baugrundstiicks Fist. 1067 vorgesehen. Auf der
gemal zeichnerischen Teil festgesetzten Flache fir Manahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (siehe Malkhahme VM3) sind
Habitat verbessernde MalRnahmen durchzufihren.
Die strukturelle Ausgestaltung dieser Flache einschlieRlich deren Pflege ist dem
Gestaltungskonzept in Kapitel 8 des zum Bebauungsplan gehdrigen Fachgutachten
,Reptilien mit spezieller artenschutzrechtlicher Prifung nach § 44 und 45 BNatSchG*
von Dipl.-Ing. Wolfgang Lissak vom Dezember 2020 sowie dem MalRnahmenkonzept
AM1 fur Zauneidechse Lacerta agilis von Dipl.-Ing. Wolfgang Lissak vom Oktober
2025 zu entnehmen.

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

128

StraBRenverkehrslarm

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

Im Schallschutznachweis ist fur alle schutzbedurftigen R&ume (Wohn- und
Schlafrdume, vgl. DIN 4109) nachzuweisen, dass die entsprechenden, nach DIN
4109 erforderlichen  Gesamtschallddammmalle mit der  vorgesehenen
Baukonstruktion mindestens erreicht werden.

Innerhalb der Umgrenzungen der Flachen fir Vorkehrungen zum Schutz gegen
schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetztes,
sind in den Schlafraumen welche nicht zur Sudseite (Hang) hin gelegen sind,
fensterunabhangige Luftungseinrichtungen vorzusehen.

13. Flachen fiir die Wasserwirtschaft (§ 9 (1) 16a BauGB)

(-

Flache fiir die Wasserwirtschaft

Die festgesetzte Flache dient der Rickhaltung, Sammlung und schadlosen Ableitung
sowie Fuhrung von anfallendem Hang- und Oberflachenwasser.

Zulassiqg sind insbesondere:
— Mulden, Rigolen, Graben oder Ruckhalteelemente zur Aufnahme und
Zwischenspeicherung des Hangwassers,
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— Anlagen zur gedrosselten Ableitung des Wassers in das 6ffentliche
Entwasserungssystem,

— Bepflanzungen zur Stabilisierung und Verdunstung,

— bauliche Nebenanlagen, die der Funktion der Flache dienen (z. B. Schachte,
Drosselbauwerke, Ein- und Auslaufe, Zuleitungen, Wartungswege).

Die Flache ist von den jeweiligen Grundstlickseigentiimerinnen und -eigentiimern auf
den privaten Grundstlicken herzustellen, zu unterhalten und dauerhaft funktionsfahig
zu erhalten.

Eine andere Nutzung, Aufschittung oder Versiegelung ist nur insoweit zulassig, als
sie der wasserwirtschaftlichen Funktion nicht entgegensteht.

Die konkrete Ausfihrung der Anlagen ist mit der Unteren Wasserbehorde
abzustimmen und nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik auszufiihren.
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B) Satzung uber die ortlichen Bauvorschriften zum
Bebauungsplan ,,Urbanes Quartier Spitzenberg*

Rechtsgrundlagen:

-  Die Landesbauordnung (LBO) fiir Baden-Wiirttemberg in der Fassung vom 5. Médrz 2010 (GBI. S. 357,
416), zuletzt geédndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18. Méarz 2025 (GBI. 2025 Nr. 25)

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

Aufgrund des § 74 (1) und (7) LBO Baden-Wiirttemberg i.V.m. § 4 der Gemeindeordnung fiir Baden-Wi(irttemberg
(GemQ) hat der Gemeinderat in seiner Sitzung am die 6rtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Urbanes
Quatrtier Spitzenberg*” als Satzung beschlossen.

§ 1 Rédumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich der Satzung (ber die értlichen Bauvorschriften ist mit dem rdumlichen
Geltungsbereich der Bebauungsplan-Satzung ,Urbanes Quartier Spitzenberg” deckungsgleich.

§ 2 Bestandteile und Anlagen

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

zeichnerischer Teil, Ma3stab 1 : 500 in der Fassung vom 23.03.2026
schriftlicher Teil in der Fassung vom 23.03.2026

Den Ortlichen Bauvorschriften ist eine Begriindung in der Fassung vom 23.03.2026 beigefiigt.
§ 3 Ordnungswidrigkeiten

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

§ 4 Inkrafttreten

Die Satzung (iber die értlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Urbanes Quartier Spitzenberg* tritt mit
der ortsiiblichen Bekanntmachung geméaR § 74 Abs. 6 u. 7 LBO u. § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

Mit Inkrafttreten dieser Satzung sind sdmitliche értliche Bauvorschriften innerhalb des rdumlichen
Geltungsbereichs dieses Planes aufgehoben.

Kuchen, den

Katja Schaible-Schmidt
Birgermeisterin
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. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
zum Bebauungsplan ,Urbanes Quartier Spitzenberg“ (nach § 74 LBO)

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

1.1. Dachform und Dachneigung

Als Dachform sind in MU1, 2, 3, 4 und 5 zulassig:
Satteldach, Walmdach, Pultdach, 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.

Dacher 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 fiir eine Dachbegriinung nicht geeignet sind.

1.3. AuBenwandflachen

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

Solar- und Photovoltaikanlagen sowie Fassadenbegriinungen sind zulassig.

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

Werbeanlagen

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

Unterer Bezugspunkt ist die Gelandeoberflache.

3. Gestaltung von Freiflachen und Stellplatzen (8§74 (1)
Nr.3 LBO)

Gestaltung von Freiflachen und Stellplatzen

Stellplatze fir 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 Uberdeckten Anteile der Uberbaubaren
Grundstucksflachen sind gringartnerisch anzulegen.

13117




Gemeinde Kuchen Bebauungsplan ,Urbanes Quartier Spitzenberg”

4. Einfriedungen (§ 74 (1) Nr. 3LBO)

4.1. H6hen entlang 6ffentlicher 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 Héhe zulassig.

Die Hohe der Einfriedung wird gemessen von Oberkante Gelande bis zur héchsten
Stelle der Einfriedung. Fundamentsockel sind somit auf die Hohe anzurechnen.
Stitzmauern 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, stromfliihrende Zaune oder ahnliche Materialien und Ausfiihrungen,
welche Verletzungsgefahren fiir Mensch und Tier darstellen, sind fir die Erstellung von
Einfriedungen nicht zulassig.
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HINWEISE

zum Bebauungsplan und zu den 6rtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan

Archédologische Funde

Sollten bei der Durchfiihrung der vorgesehenen Arbeiten archdologische Funde oder Befunde
entdeckt werden, ist gemall § 20 Denkmalschutzgesetz umgehend die Kreisarchaologie
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 Verklrzung 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. Dariiber hinaus kénnen bei tiefer in den
Untergrund eingreifenden Maflinahmen jederzeit auch archaologisch/palaontologisch wichtige
Tier- und Pflanzenreste zutage treten. Nach § 2 des Denkmalschutzgesetzes unterliegen
entsprechende organische Reste und Fossilien ebenfalls dem Denkmalschutz, so dass
zumindest auffallige Versteinerungen und Knochen meldepflichtig sind.

Altlasten

Das Grundstiick des geplanten Vorhabens ist im Bodenschutz- und Altlastenkataster unter der
Nummer 3675 auf dem Beweisniveau 2 eingetragen und mit dem Handlungsbedarf A
(Ausgeschieden).

Sollte bei den Arbeiten Aushubmaterial anfallen, so ist dieses gemal den Vorgaben der
Ersatzbaustoffverordnung zu untersuchen und gemafl den Analysenergebnissen zu verwerten
bzw. zu beseitigen. Bei organoleptischen Auffalligkeiten oder erhéhten Schadstoffgehalten ist das
Landratsamt unverziiglich zu informieren und die weitere Vorgehensweise abzustimmen

Grund- und Schichtwasser

Mafnahmen, bei denen aufgrund der Tiefe des Eingriffs in den Untergrund mit
Grundwasserfreilegungen zu rechnen ist, sind der unteren Wasserbehérde (Landratsamt
Goppingen) rechtzeitig vor Ausfliihrung anzuzeigen. Dauerhafte Grundwasserabsenkungen und
Einbauten unter der MW-Linie des Grundwassers sind nicht zuldssig, bei Grindungen im Bereich
des mittleren Grundwassers sind die notwendigen SchutzmaRnahmen vorzusehen. Wird im Zuge
der Baumafnahmen unerwartet Grundwasser erschlossen, so sind die Arbeiten, die zur
ErschlieBung gefuhrt haben, unverziglich einzustellen und das Landratsamt als untere
Wasserbehdrde zu benachrichtigen.

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

Regelung zum Schutz des Bodens

Samtlicher auf dem Gelande befindlicher Oberboden (Mutterboden), der fiir die Bebauung
abgetragen werden muss, ist von Arbeitsbeginn in der anstehenden Tiefe zu sichern und nach
Méoglichkeit 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 schitzen. Der Bodenaushub ist soweit wie mdglich auf dem
jeweiligen Baugrundstick und an die Nachbargrundsticke angepasst einzubringen. Bei
erforderlichen Geldndeaufschittungen innerhalb des Baugebietes darf der Mutterboden des
Urgeldndes nicht Uberschittet werden, sondern ist zuvor abzuschieben. Fur Auffullungen ist
ausschlieBlich Aushubmaterial (Unterboden) zu verwenden. Der erforderliche Bodenabtrag ist
schonend und unter sorgfaltiger Trennung von Mutterboden und Unterboden durchzufiihren.
Unnotiges Befahren oder Zerstéren von Mutterboden auf verbleibenden Flachen ist nicht
zulassig. Fallen zu grofle 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 prifen.

Grundsticksentwasserung

Die Ruckstauebene der 6ffentlichen Kanale liegt geman DIN 1986 auf Oberkante
StralRenniveau. Die Grundstiickseigentimer sind flir den Schutz ihrer Gebdude vor Rickstau
verantwortlich.
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6. Hochwasserrisiko / Hangwasser
Im  Plangebiet ist in der Hochwassergefahrenkarte Baden-Wirttemberg kein
Uberschwemmungsgebiet ausgewiesen.
Ausfiihrungen zum Starkregen sind der Begriindung zu entnehmen.
Grundsatzlich ist mit Hangwasser im  Starkregenfall zu rechnen, weshalb
hochwasserangepasstes Bauen empfohlen wird.
Es folgt ein beispielhafter MalRnahmenkatalog:
Keller und Offnungen sichern:
Stellen Sie Schwellen vor Eingdngen, umbauen Sie Kellerlichtschachte mit einer Abdeckung und
machen Sie Kellerfenster druckdicht. Achten Sie darauf, dass die Oberkante der Lichtschachte
mindestens 15 cm aus dem Boden ragt.
Fassade und Gebaudetechnik schitzen:
Dichten Sie Gebaude besonders sorgfaltig ab. Wahlen Sie wasserresistente Baumaterialien und
platzieren Sie elektrische Anlagen sowie Heizsysteme in hoher gelegenen Etagen.
Garten und Grundstiick gestalten:
Nutzen Sie das Gelande fir Retentionsmulden, die Wasser aufnehmen und so das Haus
schitzen. Errichten Sie auRerdem Mauern oder Erdwalle, die das Wasser vom Haus wegleiten.
Rickstausicherung einbauen:
Lassen Sie eine Ruckstausicherung im Abwasserkanal anbringen, um zu verhindern, dass
Wasser in das Haus eindringt.
Risikobereiche meiden:
Verzichten Sie auf die Lagerung von wichtigen und wertvollen Gegenstanden in Kellerrdumen
und vermeiden Sie gefahrdete Bereiche bei Neubauten.
Notfallplan erstellen:
Entwickeln Sie einen personlichen Notfallplan fiir den Fall von Starkregen oder Hochwasser, der
Evakuierung, das Sichern von Dokumenten und das Bereithalten von Notfallpaketen beinhaltet.
Materialien priifen:
Verwenden Sie wasserbestandige Bau- und Ausbaumaterialien, um die Folgen von Wassereintritt
Zu minimieren.
Informationen verfolgen:
Bewahren Sie Ruhe und befolgen Sie Anweisungen von Behérden, Radio, Fernsehen und
Internet.
Strom abschalten:
Stellen Sie den Strom in Uberflutungsgefahrdeten Gebaudeteilen ab, um Kurzschlisse und
Stromschlage zu vermeiden.
Sicher aufbewahren:
Sammeln Sie persdnliche Dokumente, verpacken Sie sie wasserfest und halten Sie sie
griffbereit.

7. Artenschutzrechtliche und Naturschutzfachliche Hinweise
6.1. Grolflachige Glasflachen sind mit hochwirksamen Markierungen gegen Vogelschlag
auszurlsten. Geeignete Mallnahmen gegen Vogelschlag an grofflachigen 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-Wiirttemberg zur
AuBenbeleuchtung sind zwingend zu beachten.

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

6.4 Bei Sanierungs- und Abbrucharbeiten wahrend der Vogelbrutzeit (Marz bis Oktober) ist

daflr Sorge zu tragen, dass etwaig an den Gebauden britende Vogel ihr Brutgeschaft zu Ende
fuhren kénnen, d. h. Vogelbruten nicht beeintrachtigt werden
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10.

11.

12.

13.

14.

Hinweise zu Einfriedungen

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

7.2. Zwischen privaten Grundstlicken richtet sich die Zulassigkeit von Einfriedungen nach den
privatrechtlichen Vorschriften des Gesetzes Uber 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 11.0Oktober 2021). Rechtgrundlage bildet das
KSG BW vom 23. Juli 2013, das gemal § 8a die Pflicht zur Installation von Photovoltaikanlagen
auf Dachflachen in Abs. 1 Nr. 2 bei Neubau von Wohngebauden ab 1.Mai 2022 vorschreibt. Die
Pflicht greift auch bei grundlegendender Dachsanierung eines Gebdudes, 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
Grundungshorizontes, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung) werden objektbezogene
Baugrunduntersuchungen gemal DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates

Ingenieurbiiro 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 mdglich 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 3m?® pro 100m? versiegelter Flache betragen. Der
zulassige Ablauf der Retentionszisterne betragt 0,21/ s / 2m?.

Sofern das in den Zisternen gesammelte Regenwasser zur Verwendung im Haushalt vorgesehen
ist (z.B. Toilettenspulung), ist dies gemaf der Trinkwasserverordnung vom 21.05.2001 (TrinkwV)
dem Landratsamt Géppingen, 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 Gdppingen -
Gesundheitsamt ist zum jeweiligen aktuellen Stand (derzeit Januar 2018) zu beachten.

Flachen zur Herstellung des Straflenkdrpers

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

Larmschutz

Sollten innerhalb des Plangebiets Einrichtungen zur Betreuung von besonders vulnerablen
Gruppen geplant werden, muss aufgrund der direkten Lage Richtung Norden zur Bundesstralle
10 in besonderem MafRe auf den Schallschutz geachtet werden, ggf. wird hierzu ein
Schallschutzgutachten benétigt.
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