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Durch ortsiibliche Bekanntmachung am:
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A) Satzung liber den Bebauungsplan
,Wasserstall - Anderung Gesundheitszentrum*

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. I S. 1802) gedndert

- 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 § 10 Baugesetzbuch (BauGB) i.V.m. § 4 der Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg (GemQ) hat der
Gemeinderat in seiner Sitzung am den Bebauungsplan ,Wasserstall - Anderung Gesundheitszentrum® als Satzung
beschlossen.

§1 Rdumlicher Geltungsbereich

Fiir den rdumlichen Geltungsbereich der Bebauungsplan-Satzung ist der zeichnerische Teil in der Fassung vom 31.03.2025
mafigebend.

§2 Bestandteile und Anlagen

Die Bebauungsplan-Satzung besteht aus folgenden Unterlagen:

zeichnerischer Teil, MafSstab 1 : 500 in der Fassung vom 31.03.2025
schriftlicher Teil in der Fassung vom 31.03.2025
Hinweise zum Bebauungsplan in der Fassung vom 31.03.2025

Dem Bebauungsplan ist eine Begriindung in der Fassung vom 31.03.2025 beigefiigt.

§3 Inkrafttreten

Die Satzung iiber den Bebauungsplan ,Wasserstall - Anderung Gesundheitszentrum® tritt mit der ortsiiblichen
Bekanntmachung gemdfs § 10 (3) BauGB in Kraft.

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

Kuchen, den

Bernd R6Rner
Blirgermeister
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l. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(nach § 9 BauGB)

1. Artder baulichen Nutzung (§9 (1) 1 BauGB, i.V.m. § 1-15 BauNVO)
Urbanes Gebiet
MU Siehe Planeinschrieb

zuldssige und ausgeschlossene Nutzungen

Zul3ssig sind gem. § 6a Abs. 2 BauNVO:

1. Wohngebaude,

2. Geschafts- und Blirogebaude,

3. Einzelhandelsbetriebe mit folgender Beschrankung der Verkaufsflache:
zulassig ist eine Verkaufsflaichenzahl von max. 0,4706 im Urbanen Gebiet (Fliche MU:
1.700 gm),

4. Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

5. sonstige Gewerbebetriebe,

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

Nutzungen nach § 6a Abs. 3 BauNVO sind nicht zulassig, auch nicht als Ausnahme.

Dies sind:

1. Vergnlgungsstdtten,

2. Tankstellen.

Verkaufs- Die Verkaufsflichenzahl gibt das Verhaltnis von maximal zuldssiger Verkaufsflache zur
flichenzahl GrundstiicksgroBe innerhalb des Urbanen Gebiets an. Dabei legt die Zahl die maximal

zulassige Verkaufsflache in gm je gm GrundstiicksgroRe fest. (Beispiel: Verkaufsflachenzahl

von 0,4706 bei einer GrundstiicksgrofRe von 1.700 gm ergibt eine zuldssige Verkaufsflache

auf dem Grundstiick von max. 800 gm).

2.  MakR der baulichen Nutzung (§9 (1) 1 BauGB, i.V.m. § 16-21a BauNVO)
08 2.1. Grundflachenzahl (GRZ)
’ Siehe Planeinschrieb

2.2. Hohe der baulichen Anlagen
Siehe Planeinschrieb

Die Hohe der GebidudeauRenwinde (gemessen von der festgesetzten Bezugshohe als
unterer Bezugspunkt bis zum Schnittpunkt der AuRenwand mit der Dachhaut) darf bei
Gebauden 16,0 m nicht Gberschreiten.
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3. Bauweise (§ 9 (1) 2 BauGB, i.V.m. § 22 BauNVO)

offene Bauweise
Siehe Planeinschrieb

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

Baugrenzen
mmmemmess | Siehe Planeinschrieb

Die liberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen bestimmt.

5. Flachen fiir Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze (§ 9 (1) 4 BauGB i.v.m. § 14 (1)
BauNVO)

= e e -

I Ga, SP, I im Plangebiet sind Nebenanlagen, Garagen, Tiefgaragen, Uberdachte Stellpldtze und offene
Nebenanl. || Stellpldtze innerhalb der (iberbaubaren Grundsticksflichen und in den fiir Nebenanlagen,
e Garagen und Stellplatze festgesetzten Flachen zulassig.

Nebenanlagen haben einen Abstand von mindestens 1,0 m zu 6ffentlichen Verkehrsflachen
einzuhalten.

Oberirdische Garagen (einschl. Uberdachte Stellpldtze) haben einen Abstand von
mindestens 1,0 m zur 6ffentlichen 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 Bezugshohe beschreibt die Hohenlage des Gesamtgebadudes tGiber Normalhdhennull
(NHN).

Hinweis: Die Bezugshthe (BH) ist nicht mit der ErdgeschossfuBbodenhéhe (EFH) zu
verwechseln. Eine EFH ist nicht festgesetzt.

7. Flachen die von Bebauung freizuhalten sind (89 (1) 10 BauGB)

Sichtfelder
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Sichtfelder sind von baulichen Anlagen, Gelandeerh6hungen (z.B. durch Aufschittung) und
Nutzungen mit einer Hohe von mehr als 0,70 m, gemessen ab Oberkante des
unverdnderten Geldndes, freizuhalten.

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

AuRBenbeleuchtung

Fir die AuRenbeleuchtung 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 tiberwiegend von oben nach unten gefiihrt und nur die zu
beleuchtende Flache angestrahlt wird. Dies gilt auch fir die Beleuchtung von
Werbeanlagen.

9. Von Bebauung freizuhaltende Schutzflichen und Vorkehrungen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen (§ 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 StraRenverkehrsgerduschen innerhalb des
Plangebiets geeignete SchallschutzmaRnahmen erforderlich.

Im Schallschutznachweis ist flr alle schutzbedirftigen Raume (Wohn- und Schlafraume,
vgl. DIN 4109) nachzuweisen, dass die entsprechenden, nach DIN 4109 erforderlichen
GesamtschallddmmmaRe mit der vorgesehenen Baukonstruktion mindestens erreicht
werden. In den Schlafrdumen welche nicht zur Sudseite (Hang) hin gelegen sind sind
fensterunabhangige Liftungseinrichtungen vorzusehen.
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Satzung iber die ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan
,Wasserstall - Anderung Gesundheitszentrum*

Rechtsgrundlagen:

-  Die Landesbauordnung (LBO) fiir Baden-Wiirttemberg in der Fassung vom 5. Mdrz 2010 (GBI. S. 357, 416), zuletzt
gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20. November 2023 (GBI. S. 422)

- Gemeindeordnung Baden-Wiirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24. Juli 2000 (GBI. 2000, 581, ber. S. 698),
zuletzt gedindert 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-W(irttemberg (GemOQO)
hat der Gemeinderat in seiner Sitzung am die értlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Wasserstall - Anderung
Gesundheitszentrum” als Satzung beschlossen.

§1 Rdumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich der Satzung liber die o6rtlichen Bauvorschriften ist mit dem rdumlichen
Geltungsbereich der Bebauungsplan-Satzung ,, Wasserstall - Anderung Gesundheitszentrum* deckungsgleich.

§2 Bestandteile und Anlagen

Die Satzung iiber die értlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,,Wasserstall - Anderung Gesundheitszentrum*
besteht aus folgenden Unterlagen:

zeichnerischer Teil, Maf$stab 1 : 500 in der Fassung vom 31.03.2025
schriftlicher Teil in der Fassung vom 31.03.2025

Den Ortlichen Bauvorschriften ist eine Begriindung in der Fassung vom 31.03.2025 beigefiigt.
§3 Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des § 75 Abs. 3 Nr. 2 Landesbauordnung (LBO) handelt, wer den értlichen Bauvorschriften
zum Bebauungsplan ,, Wasserstall - Anderung Gesundheitszentrum* zuwiderhandelt.

§4 Inkrafttreten

Die Satzung iiber die értlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,,Wasserstall - Anderung Gesundheitszentrum*
tritt mit der ortsiiblichen Bekanntmachung gemdf3 § 74 Abs. 6 u. 7 LBO u. § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

Mit Inkrafttreten dieser Satzung sind simtliche 6rtliche Bauvorschriften innerhalb des rédumlichen Geltungsbereichs
dieses Planes aufgehoben.

Kuchen, den

Bernd RoBner
Blrgermeister
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Il.  ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

zum Bebauungsplan ,,Wasserstall - Anderung Gesundheitszentrum“ (nach § 74 LBO)

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

1.1. Dachform und Dachneigung

Als Dachform sind zuldssig:
Satteldach, Walmdach, Pultdach, Flachdach

1.2. Dachdeckung

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

Solar- und Photovoltaikanlagen sind zuldssig.

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 oder Solar- bzw. Photovoltaikanlagen fiir eine Dachbegriinung nicht
geeignet sind.

1.3. AuRenwandflachen

Bei der duBeren Gestaltung baulicher Anlagen sind reflektierende und grellfarbige
Materialien unzuldssig.

Solar- und Photovoltaikanlagen sowie Fassadenbegriinungen sind zulassig.

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

Werbeanlagen

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

Unterer Bezugspunkt ist die Gelandeoberflache.

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

Gestaltung von Freiflaichen und Stellpldtzen

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 (berbauten und nicht (berdeckten Anteile der (berbaubaren
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Grundstiicksflachen sind gartnerisch zu begriinen.

4. Einfriedungen (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

4.1. Hohen entlang 6ffentlicher Flachen

Entlang offentlicher Flachen (wie Verkehrsflichen, Grinflichen etc.) sind tote
Einfriedungen (wie Zdune, Mauern etc.) bis maximal 1,50 m und lebende Einfriedungen
(wie Hecken etc.) bis maximal 1,80 m Hohe zulassig.

Die Hohe der Einfriedung wird gemessen von Oberkante Gelande bis zur hochsten 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, stromfiihrende Zaune oder ahnliche Materialien und Ausfiihrungen, welche
Verletzungsgefahren fir Mensch und Tier darstellen, sind fir die Erstellung von

Einfriedungen nicht zuldssig.
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HINWEISE

zum Bebauungsplan und zu den 6rtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan

Archdologische 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 Verkiirzung 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. Darliber hinaus konnen bei
tiefer in den Untergrund eingreifenden MaRnahmen jederzeit auch archiologisch/paldontologisch
wichtige Tier- und Pflanzenreste zutage treten. Nach § 2 des Denkmalschutzgesetzes unterliegen
entsprechende organische Reste und Fossilien ebenfalls dem Denkmalschutz, so dass zumindest
auffdllige 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 GOppingen)
rechtzeitig vor Ausfiihrung anzuzeigen. Dauerhafte Grundwasserabsenkungen und Einbauten unter der
MW-Linie des Grundwassers sind nicht zuldssig, bei Grindungen im Bereich des mittleren Grundwassers
sind die notwendigen SchutzmaBnahmen vorzusehen. Wird im Zuge der BaumaBnahmen unerwartet
Grundwasser erschlossen, so sind die Arbeiten, die zur ErschlieBung gefiihrt haben, unverziglich
einzustellen und das Landratsamt als untere Wasserbehorde zu benachrichtigen.

Eine Ableitung von Grund- und Schichtwassers ist hochstens fiir die Dauer der Bauzeit zuldssig. Sie
bedarf einer wasserrechtlichen Erlaubnis. Eine stdndige Grundwasserableitung in die Kanalisation oder
in ein Oberflachengewasser ist unzuldssig.

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 Méglichkeit innerhalb
des Geltungsbereichs des Bebauungsplans zu verwerten (Schutz des Mutterbodens gemaR § 202
BauGB). Der Oberboden ist in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung und Vergeudung zu
schiitzen. Der Bodenaushub ist soweit wie moglich auf dem jeweiligen Baugrundstiick und an die
Nachbargrundstiicke angepasst einzubringen. Bei erforderlichen Geldndeaufschiittungen innerhalb des
Baugebietes darf der Mutterboden des Urgeldndes nicht Uberschiittet werden, sondern ist zuvor
abzuschieben. Fir Auffullungen ist ausschlieflich Aushubmaterial (Unterboden) zu verwenden. Der
erforderliche Bodenabtrag ist schonend und unter sorgfiltiger Trennung von Mutterboden und
Unterboden durchzufiihren. Unnétiges Befahren oder Zerstéren von Mutterboden auf verbleibenden
Flachen ist nicht zuldssig. Fallen zu groRe 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.

Grundstiicksentwasserung

Die Riickstauebene der 6ffentlichen Kanale liegt gemaR DIN 1986 auf Oberkante

Strallenniveau. Die Grundstlickseigentiimer sind flir den Schutz ihrer Gebaude vor Rickstau
verantwortlich.
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5. Hochwasserrisiko
Im Plangebiet ist in der Hochwassergefahrenkarte Baden-Wiirttemberg kein Uberschwemmungsgebiet
ausgewiesen. Fir 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.

6. Artenschutzrechtliche und Naturschutzfachliche Hinweise

6.1. Es wurde eine Artenschutzrechtliche Relevanzprifung in Form einer Habitatspotentialanalyse
(HPA) zum Bebauungsplan erstellt. Die HPA in der Fassung Januar 2025, erstellt durch Annette Titze
Dipl.-Ing. Freie Garten- und Landschaftsarchitektin, Hohenstadyt, ist zu beachten. Insbesondere folgende
Hinweise zu Umbau- und Abbrucharbeiten an den Bestandsgebduden sind zu beachten bzw.
umzusetzen:

6.1.1. Fledermduse:

Sofern die vorhandenen Gebaude innerhalb der Quartierzeit Marz bis Oktober abgebrochen werden,
sind die , Dachaufbauten” im Bereich der Lagerhalle einzeln zu entfernen und einer Sichtprifung auf
mogliche Nutzung durch Fledermduse zu unterziehen. Ein vorsichtiges Bergen dieser moglichen
Quartierstrukturen dient der Vermeidung einer signifikanten Erhéhung des Totungs- und
Verletzungsrisikos. Sollten Fledermduse nachgewiesen werden, ist die weitere Vorgehensweise in
Abstimmung mit der UNB zu definieren. Weiterhin sind die neu entstandenen Offnungen im Bereich der
Fenster im Verwaltungsgebdude im Vorgriff auf die geplanten UmbaumaRnahmen vorsorglich
provisorisch zu schlieBen, um eine Besiedlung temporadr unbewohnter/ ungenutzter Geb&udeteile zu
verhindern.

Es wird dringend empfohlen, zum Ausgleich der ggf. entfallenden Fledermaus-Tagesquartiere
Fledermaus-Flachkdsten am neuen Gebdude oder an Gebduden in der nahen rdumlichen Umgebung
anzubringen.

6.1.2. Brutvégel:

Bei Sanierungs- und Abbrucharbeiten wahrend der Vogelbrutzeit (Mérz bis Oktober) ist daflir Sorge zu
tragen, dass etwaig an den Gebduden briitende Vogel ihr Brutgeschaft zu Ende fihren kénnen, d. h.
Vogelbruten nicht beeintrachtigt werden.

6.2. GroRflachige Glasflachen sind mit hochwirksamen Markierungen gegen Vogelschlag auszuristen.
Geeignete MaRBnahmen gegen Vogelschlag an grofflachigen Glasfronten sind z.B.:

¢ Sichtbarmachung von Glasflachen mittels hochwirksamer Markierungen

e Verwendung alternativer, lichtdurchldssiger, nicht transparenter Materialen

e Verhinderung von Durchsichten und Korridoren

e Einsatz von Glas ohne Reflexion zur Vermeidung von Spiegelungseffekten

6.3. Die Bestimmungen des & 21 Abs. 2 und 3 Naturschutzgesetz Baden-Wirttemberg zur
AuBenbeleuchtung sind zwingend zu beachten.

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

7. Hinweise zu Einfriedungen
7.1. Vorschriften zu Einfriedungen nach anderen Rechtsgrundlagen wie dem Denkmalschutzrecht,

Naturschutz- und Artenschutzrecht, Wasserrecht oder StraRenrecht bleiben unberthrt. Bei Vorhaben
auf Grundstlicken die dem Denkmalschutz unterliegen sind die Denkmalschutzbehorden zu beteiligen.
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7.2. Zwischen privaten Grundstlicken richtet sich die Zulassigkeit von Einfriedungen nach den
privatrechtlichen Vorschriften des Gesetzes (iber das Nachbarrecht (Nachbarrechtsgesetz— NRG), soweit
keine 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften zu beachten sind.
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