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Stadt Kiinzelsau BEGRUNDUNG
Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften ,Haselhéhe 11

1 Erfordernis der Planaufstellung

Bereits in der 4. Fortschreibung des Flachennutzungsplans der Vereinbarten Ver-
waltungsgemeinschaft Kinzelsau / Ingelfingen war ein Schwerpunkt der stadti-
schen Wohnbauentwicklung auf den Norden des Stadtteils Gaisbach gelegt.
Diese Wohnbauflachenpotentiale wurden in der 5. Fortschreibung vom
27.03.2006 durch weitere Neudarstellungen, die sich in der Bedarfsermittlung be-
grundeten, arrondiert. Die Gesamtflache, die vorwiegend der Wohnbauentwick-
lung zur Verflgung steht, betragt ca. 31 ha und wird im Regionalplan Heilbronn
Franken 2020 als regionalbedeutsamer Siedlungsschwerpunkt dargestellt, mit der
Funktion, insbesondere den durch Wanderungen hervorgerufenen Einwohnerzu-
wachs zu befriedigen.

Durch die starke Expansion der gewerblichen Betriebe in Gaisbach der letzten
Jahre steigt in Kinzelsau die Nachfrage nach Wohnbauland. Der Stadt ist es zu-
dem ein groBes Anliegen, die Pendlerstrdme nach Gaisbach zu reduzieren, indem
in der Nahe der Arbeitsplatze Wohnraum geschaffen wird.

Die hohe Standortgunst von Kinzelsau und des Ortsteils Gaisbach durch die
Nahe zur Autobahn A6, die gute regionale Anbindung durch die B19 und das gute
Infrastrukturangebot machen Gaisbach zu einem attraktiven Wohnstandort. Die
geplante Regionalstadtbahn, an die das Plangebiet direkt angebunden werden
soll, ist ein weiterer Standortvorteil. Vom Buro Baldauf Architekten und Stadtplaner
GmbH wurde ein stadtebauliches Konzept entwickelt, welches vom Gemeinderat
am 04.02.2014 beschlossen wurde.

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens wurde das Plangebiet auf den ersten Bau-
abschnitt Haselhdhe | reduziert und nachverdichtet. Der Bebauungsplan wurde
am 26.10.2018 zur Satzung beschlossen. Das Gebiet Haselhdhe | befindet sich
aktuell in der Realisierung.

Die Stadt Kunzelsau mdchte nun aufgrund der ungebrochen hohen Nachfrage an
Wohnraum den zweiten Bauabschnitt des Wohngebietes Haselhdhe entwickeln.
In diesem Zuge wurde das Konzept von 2014 grundlegend hinsichtlich von Nach-
haltigkeitskriterien Uberarbeitet, insbesondere in Bezug auf den Grunflachenanteil,
Versiegelungsgrad, Vielfalt an Gebaudetypologien sowie Nutzungen etc. Das Ziel
stellt die Entwicklung eines zukunftsfahigen Wohngebietes mit Pilotcharakter mit
hohen Anspruchen an die Freiflachengestaltung dar.

Der Gemeinderat der Stadt Kiinzelsau hat daher am xx.xx.xxxx beschlossen, fur
den Bereich ,Haselhdhe II* einen Bebauungsplan mit 6rtlichen Bauvorschriften
aufzustellen.

Die Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereiches ist der Planzeichnung zu ent-
nehmen und umfasst eine Flache von ca. 14,9 ha.
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Stadt Kiinzelsau BEGRUNDUNG
Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften ,Haselhéhe 11

2 EinfUgung in bestehende Rechtsverhaltnisse
2.1 Regionalplan

Regionalverband Heilbronn-Franke
Reglonalplan

Raumnutzungskarte
tzungsbeschluss: 24. Mérz 2006 Genehmigung: 27. Juni 2008 \
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Abbildung 1: Auszug aus dem Regionalplan Heilbronn-Franken 2020 von 24.03.2006 mit Kenn-
zeichnung des Plangebietes in schwarz.

Im Regionalplan des Regionalverbands Heilbronn-Franken ist der Standort
,Wohngebiet Haselhéhe“ als Vorranggebiet Schwerpunkt des Wohnungsbaus
(Ziel der Raumordnung) festgelegt.

Folgende raumordnerische Einstufungen bestehen nach dem Landesentwick-
lungsplan und dem Regionalplan Heilbronn-Franken vom 24.03.2006:

e Kunzelsau gehért zum ,landlichen Raum im engeren Sinne® (PS 2.1.3.2).

e Kinzelsau ist als Mittelzentrum ausgewiesen (PS 2.3.2).

¢ Mindestbruttowohndichte flr Mittelzentren wird auf 60EW/ha festgesetzt (PS
2.4.0 (2)

e Kunzelsau liegt auf der regionalen Entwicklungsachse Waldenburg/Kupfer-
zell - Kinzelsau - Krautheim/Dérzbach — Bad Mergentheim. (PS 2.2.2 (2))

e Gemeindeteil mit verstarkter Siedungstatigkeit (Siedlungsbereich) ist Kiinzel-
sau — Kernstadt sowie als gebietsscharf festgesetzter Siedlungsbereich Kin-
zelsau — Gaisbach (West und Nordost) (PS. 2.4.1 (2))

e Schwerpunkt des Wohnungsbaus in Kiinzelsau — Gaisbach (P.S. 2.4.4 (2))

e In Klnzelsau wird die ehemalige Schienentrasse fur einen spateren Stadt-
bahnanschluss gesichert. (P.S. 4.1.3 (V))

Eine Bebauung entspricht demnach den regionalplanerischen Zielen und
Grundsétzen.
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Stadt Kiinzelsau BEGRUNDUNG
Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften ,Haselhéhe 11

2.2 Flachennutzungsplanung

In der derzeit gultigen 6. Fortschreibung des Flachennutzungsplans vom
28.07.2015 ist das Plangebiet ,Haselhdhe 11 als Wohnbauflache dargestellt. Das
Plangebiet wird durch eine geplante Stadtbahntrasse gequert. Die Flache grenzt
im Westen an landwirtschaftliche Flachen und im Stden sowie Osten an
Wohnbauflachen an.

Im Stden des Plangebietes befinden sich Versorgungsflachen fur Wasser. In
diesem Bereich sind in Richtfunktrassen dargestellt, diese queren jedoch das
Plangebiet nicht.

Die Entwicklung des Plangebietes aus dem Flachennutzungsplan gemaB § 8 Abs.
2 BauGB ist gegeben. Eine Bebauung spricht der geordneten stadtebaulichen
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Abbildung 2: Auszug aus dem Flachennutzungsplan (6. Fortschreibung) vom 28.07.2015 mit
Abgrenzung ,Haselhéhe [1“(rot)

2.3 Bebauungsplane

Innerhalb des Geltungsbereichs bestehen bislang keine rechtsverbindlichen Be-
bauungsplane.

In der ndheren Umgebung befinden sich folgende rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplane:

e BP Haselhdhe |, i.K.g. am 26.10.2018
e BPKurlll, iK.g.am 28.07.1984
e BP Kur lll 1. Anderung, i.K.g. am 14.07.1992

Der 6stlich angrenzende Bebauungsplan ,Haselhéhe 1 setzt Wohn- und Mischge-
biete, ein sonstiges Sondergebiet fur Einzelhandel sowie Gemeinbedarfsflachen
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Stadt Kiinzelsau BEGRUNDUNG

Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften ,Haselhéhe 11

fest. FUr die Wohngebiete sind Grundflachenzahlen von 0,4 und Gebaudehbéhen
von 6,50 m bis zu 12,50 m zulassig. Entlang der Haselallee (Verkehrsflache) ist
eine Freihalteflache fur die zukunftige Stadtbahn bedingt festgesetzt.

Der Bebauungsplan ,Kur llI* setzt Gberwiegend Wohngebiete mit Grundflachen-
zahlen von 0,3 - 0,4, Geschossflachenzahlen von 0,3 - 0,8 und maximal 1-2 Voll-
geschossen fest.

In der weiteren Umgebung finden sich Wohnbauflachen an, deren baulicher Be-
stand sich Uber die Festsetzungen der rechtsverbindlichen Bebauungsplane ,Kur
II“ (rechtsverbindlich seit 18.03.1983), ,Kur I (rechtsverbindlich seit 02.02.1981)
und ,Schliffen” (rechtsverbindlich seit 27.10.1977) entwickelt hat.

2.4 Eingriff in landwirtschaftliche Flachen

Laut § 1a Abs. 2 Satz 4 BauGB ist bei Eingriff in landwirtschaftlich genutzte FIa-
chen immer zu begrunden, inwieweit die Notwendigkeit der Umwandlung land-
wirtschaftlicher Flachen besteht; dabei sollen Ermittlungen zu den Méglichkeiten
der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere Brachfla-
chen, Gebaudeleerstand, Baullicken und andere Nachverdichtungspotentiale zah-
len kénnen.

Die Stadt Kuinzelsau ist seit Jahren bemuht der starken Nachfrage nach Wohn-
raum gerecht zu werden. Alle Flachenpotentiale des Flachennutzungsplans, die
2015 als Innenentwicklungsflachen galten, d.h. fur die Zeitpunkt 2015 Baupla-
nungsrecht bestand oder in kurzfristig Aussicht war, sind bereits fast vollstandig
bebaut, verauBert und mit Bauverpflichtungen belegt, so dass die Flachen nicht
mehr als Baulandpotential gezahlt werden kénnen. Auch innerdrtliche Konversi-
onsflachen werden unter anderem fur eine Wohnbaunutzung aktiviert. Einige Pro-
jekte sind derzeit in der Entwurfsphase.

Um den mittelfristigen Bedarf bis 2035 decken zu kénnen sind die 15 ha Gaisbach
aufgrund der Bevdlkerungszunahme jedoch unabdingbar. Eine Fortschreibung
des Flachennutzungsplans, die den Schwerpunkt vor allem auf Flachentausch
und Flachenherausnahmen legen wird, ist derzeit in Erarbeitung. Auf die hierin
enthaltene aktuelle Herleitung des Bedarfs wird verwiesen. Gaisbach Nord bleibt
jedoch auch aufgrund der regionalplanerischen Zielsetzungen und der Flachen-
eignung in jedem Fall Schwerpunkt des Wohnungsbaus fur die Stadt Kinzelsau.

Da die Flachen bereits Uber 20 Jahre als Wohnbaulandpotential im Flachennut-
zungsplan dargestellt sind und die Entwicklung somit bekannt war, sind auch
Existenzgefdhrdungen der Landwirte nicht zu erwarten, Auch die in den letzten
Jahren stattgefundene Flurbereinigung hat die Entwicklung des Gebietes bereits
vorbereitet.

Der Eingriff in die landwirtschaftlichen Flachen wird ausgeglichen.

Die Wohnraumversorgung ist ein Belang, der die Erforderlichkeit zur Aufstel-
lung/Anderung eines Bauleitplanes auslésen kann. Dies wurde durch die Ande-
rung des Baugesetzbuchs 2021 (Baulandmobilisierungsgesetz) durch Erganzun-
gen im Gesetz hervorgehoben und als Signal an die Gemeinden gesendet. Das
offentliche Interesse nach Schaffung von dringend benétigtem Wohnraum wird
dem Eingriff in landwirtschaftliche Flachen héher gewichtet.
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Stadt Kiinzelsau BEGRUNDUNG
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3 Bestand innerhalb und auBerhalb des raumlichen
Geltungsbereiches
3.1 Lage im Siedlungsraum

Die Kreisstadt Klinzelsau des Hohenlohekreis liegt in der Region Heilbronn-Fran-
ken im Kochertal. Gaisbach ist der gréBte Teilort der Stadt Kiinzelsau und liegt
sudlich der Kernstadt auf der Hochebene. Zu Gaisbach gehdren die Weiler Etz-
linsweiler, Haag, Kemmeten, Oberhof, Unterhof, Schnaihof und Weckhof. Das
Plangebiet selbst liegt am nérdlichen Siedlungsrand von Gaisbach, éstlich der
Waldenburger StraBe.

Die Stadt sowie der Teilort Gaisbach sind Uber die BundesstraBe B19 und die
Bundesautobahn A6 Uberregional sehr gut angebunden. Die B19 stellt auch die
Verbindung zur Kernstadt dar. Uber die Nordanbindung ist das Plangebiet an die
B19 direkt angebunden, ohne die Ortsdurchfahrt Gaisbach zu belasten.

3.2 Naturraumliche Lagebedingungen

Gaisbach liegt auf der Hochebene des Kochertals und zahlt zur naturrdumlichen
GroBlandschaft der Neckar- und Tauber-Gauplatten. N6rdlich der Ortschaft gren-
zen die Kocher-Jagst-Ebene und die Hohenloher-Haller-Ebene aneinander. Cha-
rakteristisch fur die Hochebene ist der Ackerbau auf den fruchtbaren Boden aus
L6B- und Verwitterungslehmen. Die Hohenloher-Haller-Ebene z&hlt zu den klima-
tisch begunstigten Naturrdumen.

3.3 Topographie

Das Gesamtgebiet ,Haselhdéhe“ hat mit 391 m. 4. NN seinen hdchsten Punkt im

sudlichen Bereich des Wasserturms. Von dort fallt das Gelande nach Nordosten
auf 372 m. b. NN (HOéhenunterschied ca. 19 m) und nach Nordwesten auf 381 m.
u. NN (Hoéhenunterschied ca. 10 m) ab.

3.4 Bestehende Nutzung

Die Flachen des Plangebiets werden derzeit landwirtschaftlich als Acker- und Wie-
senflachen genutzt. Durch das Plangebiet fUhren mehrere Wirtschaftswege, wel-
che auch teilweise befestigt sind und entlang derer sich einige Baume und Strau-
cher befinden. Sudwestlich des Plangebiets grenzen die Reinhold-Wurth-Schule
und deren Parkierungsanlagen an. Sudlich befindet sich die Wohnbebauung des
Wohngebiets ,Kur®. Im Westen grenzt das Plangebiet an das Wohngebiet ,Hasel-
héhe 1“ an und weiter in westlicher Richtung befindet sich in ca. 500 m Entfernung
das Gewerbegebiet ,Gaisbach Nord“. Nach Norden und Osten geht das Gelande
in die freie Landschaft Uber, welche durch landwirtschaftliche Flachen sowie die
daran anschlieBenden Waldflachen der Hangkante zur Kocher gepragt sind.
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3.5 Geltungsbereich

Im Einzelnen umfasst das Plangebiet folgende Flurstticke, die sich vollstandig in-
nerhalb der Abgrenzung befinden: 337, 336, 335, 334, 333, 332, 331, 330, 329,
328, 327, 326,325,324,323, 322, 321, 384, 385, 386, 387, 388, 394, 396/1, 1274,
1266, 1267, 1268, 1269, 1270, 1271, 1272, 1273.

=l

Abbildung 3: Abgrenzungsplan, Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH, Stand April 2023

Das Plangebiet hat eine GroBe von 14,9 ha. MaBgeblich fur die Abgrenzung ist der
zeichnerische Teil des Bebauungsplanes.

4 Stadtebauliches Konzept

Vor dem Hintergrund des Klimawandels und den damit einhergehenden Auswir-
kungen der globalen Erwarmung und der Zunahme extremer Wettereignisse wer-
den MaBnahmen im Bereich Klimaanpassung und Klimaschutz, insbesondere bei
der Ausweisung neuer Baugebiete, erforderlich. Die Stadt Klinzelsau méchte aus
diesem Grund ein zukunftsfahiges angepasstes Wohnquartier entwickeln, wel-
ches entsprechend notwendige MaBnahmen umsetzt und den hohen Bedarf an
Wohnraum entgegenkommt.
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Stadt Kiinzelsau BEGRUNDUNG
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4.1 Stadtebauliche Gesamtsituation

Das Gesamtgebiet ,Haselhéhe®, welches Uberwiegend der Wohnnutzung dienen
soll, ist als Siedlungserweiterung und zugleich Siedlungsabrundung der Wohnbe-
bauung der Gebiete ,Kur® und ,Wilhelmsacker“ vorgesehen. Die stadtebauliche
Struktur soll zugleich ein qualitativ hochwertiges Wohnen bei einer wirtschaftli-
chen Realisierung erméglichen. Eine SammelstraBe (Haselallee) wird durch das
gesamte Wohngebiet Haselhéhe fihren und an die bestehenden Ubergeordneten
StraBen Waldenburger StraBe und Kupferzeller StraBe anknupfen (siehe Kapitel
6.1 Verkehr).

Die Entwicklung des Wohngebietes Haselhohe in Bauabschnitten realisiert. Dies

ermoglicht eine gewisse Flexibilitat (z.B Dichte) flr zukUunftige Entwicklungen ins-
besondere auch im Hinblick auf Anderungen der Anforderungen an Wohnbedurf-
nisse.

Abbildung 4: Links: Lageplan Wohngebiet Haselhdhe von 2014, Baldauf Architekten Stadtplaner
GmbH; Rechts: Anpassung Nachverdichtung 1. BA von 2016, Baldauf Architekten
Stadtplaner GmbH

Der erste Bauabschnitt ,Haselhdhe 1 befindet sich derzeit in der Realisierung
(siehe Kapitel 2.3 Bebauungsplane). Im vorliegenden Verfahren soll der zweite
Bauabschnitt mit ca. 14,9 ha entwickelt werden. ZukUnftig soll der dritte Bauab-
schnitt ,Haselhéhe IlI* den éstlichen Ortsrand abrunden.

Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Geschéftsfihrer: Prof. Dr. Ing. Gerd Baldauf | Stuttgart Seite 8 von 31



Stadt Kiinzelsau BEGRUNDUNG
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Abbildung 5: Ubersicht Bauabschnitte Wohngebiet Haselhdhe, Baldauf Architekten Stadtplaner
GmbH, Stand 29.03.2023

Die Wohnbautétigkeit wird in Gaisbach durch Ein- und Zweifamilienhauser ge-
pragt. Vereinzelt sind Mehrfamilienhduser vorzufinden. Die Wohnbauentwicklung
in Gaisbach steht in einem Spannungsfeld zwischen der eher landlich gepragten
Bebauung mit Ein- und Zweifamilienhusern sowie der regionalplanerischen Ziel-
vorgabe des Siedlungsschwerpunkts und der daran angebundenen Vorgabe ei-
ner Siedlungsdichte von 60 EW/ha fur Mittelzentren.

Im Vergleich zum stadtebaulichen Strukturkonzept von 2014 und dem ersten Bau-
abschnitt ,Haselhdhe |“ wurde fiir den zweiten Bauabschnitt ,Haselhohe 11 eine
weitere Verdichtung vorgenommen.
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4.2

DGNB - Zertifizierung

Die Stadt Kunzelsau hat es sich zum Ziel gemacht das Quartier ,Haselhéhe II“ als
Vorzeigeprojekt fir eine nachhaltige Wohnbauflachenentwicklung im landlichen
Raum mit Pilotcharakter zu realisieren. Den MaBstab hierfur bieten die Kriterien
der DGNB (Deutsche Gesellschaft fur Nachhaltiges Bauen) fir nachhaltige Quar-
tiere mit dem Bestreben einer Zertifizierung. Hierbei wird eine ganzheitliche Be-
trachtung der Quartiersentwicklung bezuglich ékologischer, 6konomischer sowie
sozialer Aspekte Uber den gesamten Lebenszyklus eines Quartiers durchgefuhrt.

Der Grundgedanke stellt dabei den bewussten Umgang und Einsatz vorhandener
Ressourcen, die Minimierung von Energieverbrauch und ein Bewahren der Um-
welt dar. Das gangige Dreisédulenmodell aus Okonomie, Okologie und Sozialem
wird dabei auf den Bau und die Quartiersentwicklung (bertragen. Die Okonomie
bezieht sich auf die Wirtschaftlichkeit von Gebauden und Infrastrukturen Uber den
gesamten Lebenszyklus inklusive der Anpassungsfahigkeit. Die 6kologische Qua-
litdt wird durch die Wirkungen von Quartieren auf die globale und lokale Umwelt
und das Stadtklima als auch die Ressourceninanspruchnahme beurteilt. Ebenso
soll die soziokulturelle und funktionale Qualitat hinsichtlich der Gesundheit und
Nutzerzufriedenheit sowie die soziale und infrastrukturelle Mischung betrachtet
werden.

Zusatzlich zu den drei obengenannten Aspekten werden auch die technische
Ausfuhrung im Hinblick auf relevante Nachhaltigkeitsaspekte, insbesondere der
Mobilitat, und die Qualitat des Prozesses (Planung, Planungsbeteiligung, Bauaus-
fihrung, Betrieb des Quartieres) beurteilt.

Das stadtebauliche Konzept des Bauabschnitts ,Haselhéhe II“ wurde dahinge-
hend Uberarbeitet und mit den Fachplanern fur Artenschutz, Entwasserung, etc
prazisiert. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahren sollen die Nachhaltigkeitskri-
terien einflieBen und berucksichtigt werden.

Da die MaBgaben der DGNB teilweise Uber das Bebauungsplanverfahren inhalt-
lich und qualitativ hinausgehen, werden viele Aspekte erst in der weiteren Quar-
tiersentwicklung (Ausfuhrung) betrachtet.
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4.3 Bebauung und Nutzungen

Das Plangebiet soll Uberwiegend der Wohnnutzung zugefuhrt werden.

Das stadtebauliche Konzept gliedert das Plangebiet in Bereiche mit starker ver-
dichteten Wohnformen wie Geschosswohnungsbauten in Blockrandbebauung
(rot dargestellt, siehe Abb.6) entlang der Haselallee und in weniger dichte Wohn-
formen als angemessener Ubergang zur Landschaft. Zeilen- und Punkthauser lo-
ckern die Bebauung zu den quartierszugehérigen Parkanlagen hin auf. Einzel-
und Doppelhauser bilden den Ortsrand abschlieBend aus. Somit wird versucht,
eine Bandbreite an Wohntypologien anbieten zu kénnen, welche zukunftsorien-
tiert und zugleich an der Nachfrage ausgerichtet sind.

Entlang der Promenade an der Haselallee (Hauptwegeachse) sollen Nicht-Wohn-
nutzungen in den Erdgeschosszonen eine hdéhere Frequentierung des 6ffentli-
chen Raumes und somit zu einer Belebung fuhren. Gastronomische Angebote
sollen die Aufenthaltsqualitat sowie die Bedeutung als Treffpunkt im Bereich des
Quartiersplatzes starken.

Die Ausbildung funktionaler Strukturen wird durch den Fokus auf Nutzungsmi-
schung unterstutzt. Die Bedurfnisse nach Versorgung, Erholung, Bildung etc. sol-
len im Umfeldes erreichbar sein, getreu dem Prinzip der ,Stadt der kurzen Wege*“.
Dies unterstutzt ebenfalls das Ziel eines verkehrsreduzierten Quartiers.

Das 6stliche Baufeld ist als Experimentierfeld fur eine Tiny House Siedlung ge-
plant. Es fugt sich durch einen niedrigen Versiegelungsgrad und einen hohen Be-
grinungsanteil in den Griinzug ein und unterstitzt die klimatischen und sonstigen
Okologischen Funktionen des angrenzenden 6ffentlichen Grinraumes.

Mehrfamilienhaus ‘
(Blockrandbebauung)

Townhouses
| (Blockrandbebauung)

Zweifamilienhduser

Punkthaus

Reihenhduser

Doppelhduser

Einfamilienhaus

Wohn- und Gewerbehaus |
|

Sonderbausteine

-

Abbildung 6: Stadtebauliches Konzept - Typologien, Baldauf Architekten Stadtplaner GmbH,
Stand 29.03.2023
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4.4 Nachbarschaftliches Wohnen

Die Bildung von Wohnhdéfen in unterschiedlichen Auspragungen bringen insbe-
sondere fur die jungen und alteren Bewohner eine hohe Wohnqualitat. Neben der
ErschlieBungsfunktion haben die Spiel- und Begegnungsflachen eine hohe Auf-
enthaltsqualitat durch angemessene Begrinung und reduzierten Verkehr. Die
Wohnhoftypologien tragen zur Ausbildung Uberschaubarer Nachbarschaften bei
und stérken die Identifikation der Bewohner mit ihrem Quartier.

4.5 Grunkonzept

Neben der Vielfalt an Wohntypologien stellt die Freiraumkonzeption ein pragen-
des Element des stadtebaulichen Konzeptes dar. Die groBzugigen, offentlichen,
multifunktional genutzten Grunflachen, welche die Wohngebiete gliedern, aber
auch privaten Flachen sorgen fur einen hohen Grunflachenanteil. Die Starkung
des Mikroklimas im Quartiers nimmt eine wichtige Rolle fur die Klimaanpassung
ein.

Der Park an der Haselh6he bildet ein zentral freirdumliches Element zu Erholungs-
und Freizeitzwecken und dient als Verzahnung der neuen Wohnquartiere mit den
bestehenden Bestandsbebauungen im Studen. Der Wasserturm mit identitatspra-
gendem Charakter markiert den zentralen treff- und Kommunikationsort im Park.
Hier kntipfen groBzugige Spiel-, Sport- und Liegeflachen sowie eine Sportrund-
strecke an.

Nach Norden hin trennen Grunfugen die Baufelder und fihren den Grinraum in
das Gebiet hinein. Diese dienen darUber hinaus als Kaltluftschneisen und tber-
nehmen die Funktion der Regenwasserruckhaltung auch im Fall von extremen
Wetterereignissen.

Die innerhalb der Grunflachen verlaufenden Wege vernetzen das Plangebiet mit
der freien Landschaft sowie mit der Ortsmitte und tragen zur Erreichbarkeit aller
Freizeitziele bei.

Die Grunflachen werden naturnah gestaltet und haben ékologische Funktionen
wie der Schutz und Férderung von Biodiversitat sowie Regenwasserrickhaltung
und -versickerung. Insbesondere die nérdlichen Grunfugen sollen als Flachen
zum Schutz und Férderung der Biodiversitat (Bliuhwiesen etc.) genutzt werden.
Des Weiteren dienen die Grunflachen als Aufenthaltsort zur Erhéhung der Lebens-
qualitat durch das zur Verfugung gestellte Naturerlebnis. Insbesondere fur Kinder
und Senioren sind wohnortnahe Freirdume besonders wichtig.

Eine Ortsrandeingrinung mit einer Baumreihe und integriertem Retentionsgraben
im Norden und Osten des Wohngebietes schaffen einen Ubergang zu den an-
grenzenden Ackerflachen und dem Landschaftsraum.
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Abbildung 7: Stadtebauliches Konzept - Lageplan, Baldauf Architekten Stadtplaner GmbH,
Stand 29.03.2023

Zielgruppe

Das Wohnungsangebot im Plangebiet soll vordergrindig die aus Zuzigen nach
Kunzelsau bzw. nach Gaisbach entstehende Nachfrage decken. Durch die Ent-
wicklung der gewerblichen Bauflachen ,Gewerbegebiet Gaisbach Nord“, ,Gewer-
begebiet Gaisbach Sud“ und ,Gewerbegebiet Hofklinge® ist eine Zunahme an Ar-
beitsplatzen in den nachsten Jahren zu erwarten. Dies macht Gaisbach u.a. fur
junge Haushalte in der Familiengrindungsphase zu einem attraktiven Wohnstand-
ort. Doch auch fur altere Menschen, welche aus veranderten Anforderungen an
die Wohnung und das Wohnumfeld passenden Wohnraum suchen, bietet das
Plangebiet Mdglichkeiten. Die durch Busverkehr gewéhrte gute OPNV-Anbindung,
die sich durch den Bau der Regionalstadtbahn noch um ein Vielfaches erhéhen
wird, die attraktive Lage sowie das breitgefdcherte Wohnungsangebot machen
das Plangebiet fur unterschiedliche HaushaltsgréBen und -formen interessant. Un-
terschiedliche Gebaudetypologien schaffen ein vielfaltiges Wohnangebot zur De-
ckung verschiedener Wohnbedurfnisse. Durch den zentralen Bereich an der Pro-
menade mit Mischnutzungen soll ein lebendiges Gebiet entstehen, welches aus
gewerbliche Nutzer anspricht. Ziel ist es allen Menschen im Quartier eine Teilhabe
am gesellschatftlichen, kulturellen und wirtschaftlichen Leben zu ermdéglichen.
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5 ErschlieBung / Technische Infrastruktur

5.1 Verkehr

Durch den groBen Einfluss des Verkehrssektors auf die notwendige Reduktion der
CO2-Emissionen soll im Wohnquartier Haselhéhe |l zukunftweisend eine umwelt-
und verantwortungsbewusste Mobilitat unter Bertcksichtigung der Lage im landli-
chen Raum umgesetzt werden. Dabei kdnnen fur das Mikroklima wertvolle Freifla-
chen den Menschen zugutekommen und die Klimaanpassung unterstutzen.

AuBere VerkehrserschlieBung

Die auBere VerkehrserschlieBung erfolgt Gber die Waldenburger StraBe bzw. die
Nordanbindung an die eine SammelstraBe (Haselallee) das im Plangebiet anbin-
det.

Langfristig ist eine Fortfuhrung der SammelstraBe (Haselallee) mit Anschluss an
die StraBe Kupferzeller StraBe (K 2374) im Stden geplant. Bis zur Fertigstellung ist
daher eine temporare Wendeanlage im 6stlichen Bereich des Plangebietes in der
Verkehrsflache geplant.

Eine untergeordnete Verknlpfung an den Bestand erfolgt tber einen FuB3- und
Radweg und einer NotfallerschlieBung an die NelkenstraB3e.

OPNV- Regionalstadtbahn

Im Gebiet der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Kiinzelsau / Ingelfingen be-
findet sich die stillgelegte Schienenverbindung der Kochertalbahn, die von Forch-
tenberg Uber Ingelfingen, Kinzelsau und Kupferzell nach Waldenburg fuhrte. In
der Vergangenheit wurde in mehreren Machbarkeitsstudien untersucht, Kiinzelsau
an die Regionalstadtbahn Heilbronn-Waldenburg anzubinden. Es ist vorgesehen,
einen Teil der vorhandenen Schienen zu reaktivieren sowie durch neue Trassen
u.a. den Ortsteil Gaisbach anzubinden. Im derzeit gultigen Flachennutzungsplan
ist die Trassenfuhrung G2 mit zwei geringfugig unterschiedlichen innerértlichen
Fuhrungsvarianten dargestellt. Diese Trasse fuhrt durch das Plangebiet (vgl. FNP,
27.03.2006: 120, 123).

In Zusammenarbeit mit der TransportTechnologie-Consult Karlsruhe GmbH (TTK)
wurde bei der Ausarbeitung des stadtebaulichen Konzepts ,Haselhdéhe eine Frei-
haltetrasse fur eine Regionalstadtbahntrasse nach BOStrab berlcksichtigt. Die ak-
tuelle Planung sieht die Fuhrung der Freihaltetrasse auf der Haselallee Nord mit
zwei moéglichen Haltepunkten vor. Haltepunkte sind auf H6he der Reinhold-Wrth-
Schule sowie in Bauabschnitt Haselh6he Il geplant. Die Planung der Regional-
stadtbahntrasse wurde im Geltungsbereich des Bebauungsplanes konkretisiert,
um die verbindlichen StraBenbegrenzungslinien, Verkehrsflachen und die dafir
herzustellenden B&schungen im Bebauungsplan festsetzen zu kénnen.

Da die Seitenlage der Bahntrasse im Vergleich zu der Mittellage zwischen den
Fahrspuren einen geringeren Flachenverbrauch, héhere Verkehrssicherheit, einfa-
chere Zuganglichkeit der Haltestellten sowie geringerer Signalisierungsaufwand
durch weniger Querung der Bahn in Kreuzungsbereichen und bei privaten Ein-
und Ausfahrten aufweist, wurde diese Ausflihrung bereits im ersten Bauabschnitt
vorbereitet und im vorliegenden Verfahren weitergefuhrt.
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Bis zum Bau der Regionalstadtbahn sollte die Trasse temporar begrint werden.
Um den StraBenraum von Beginn der Aufsiedlung an — auch wenn die neu ge-
pflanzten StraBenbdume noch nicht voll stadtebaulich wirksam sind — fassen zu
konnen, ist hier eine zusatzliche Baumreihe geplant.

Die Realisierung der Regionalstadtbahn hat fur das Plangebiet groBe Bedeutung.
Es ist méglich, den Modal-Split der klinftigen Bewohner (Verteilung des Trans-
portaufkommens auf verschiedene Verkehrsmittel) zugunsten des OPNV zu ver-
schieben, was neben 6kologischen auch wirtschaftliche Vorteile mit sich bringt.

Innere ErschlieBung

Es sind vielféltige StraBenquerschnittsbreiten vorgesehen, zudem sind aufgewei-
tete Bereiche mit doppelter Nutzung wie Aufenthalt und Parken geplant. Das
Rickgrat des inneren ErschlieBungssystems ist die SammelstraBe (Haselallee),
welche an die Waldenburger StraBe und in den folgenden Bauabschnitten an die
Kupferzeller StraBe anknUpft. Ausgehend von diesem Ring erfolgt die Erschlie-
Bung durch zwei unterschiedliche Prinzipien.

Das ErschlieBungssystem der nérdlichen und sudlichen Bereiche wird jeweils
durch eine Schlaufe, welche zwei AnknUpfungspunkte an die Haselallee hat, ge-
bildet. Ausgehend von diesen WohnstraBen werden die Grundsttcke ggfs. durch
weitere Wohnwege und Wohnhofe erschlossen. Die verschwenkte StraBenfuhrung
fuhrt zur Drosselung der Verkehrsgeschwindigkeit und mindert die Attraktivitat als
Durchfahrt. Aufweitungen in den nérdlichen Wohngebieten bilden zwei Quartiers-
mitten, die als Treffpunkt und Aufenthaltsmdglichkeit fur die Anwohner dienen als
auch Teil der FuB- und Radwegeverbindung durch das Quartier in Ost-West Rich-
tung ist.

Im Quartier sudlich der Haselallee ist die ErschlieBung tber WohnstraBen vorge-
sehen, die als Schlaufen an die Haselallee anbindet. An den Aufweitungen fihren
Geh- und Radwege in den angrenzenden Park.

Die stadtebauliche Idee sieht ein verdichtetes Wohnquartiers mit vielfaltigen
Wohnformen in Verbindung mit einem hohen Durchgrinungsanteil, welcher der
Starkung des Mikroklimas im Quartier und damit insbesondere der Klimaanpas-
sung dient, vor. Dadurch sind nur wenige klassische Wohnformen mit einer Par-
kierung auf dem eigenen Grundstuck im Konzept vorgesehen. Die Parkierung soll
uberwiegend in Sammel- und Gemeinschaftsanlagen in Form von Tiefgaragen o-
der oberirdischen Parklets (offene versickerungsfahige Stellplatze mit Baumen)
untergebracht werden. Neben dem dkologischen Nutzen wird damit auch die Auf-
enthaltsqualitat fir die Bewohner und Besucher aller Generationen innerhalb der
Quartiere gestarkt.

Zudem soll das Gebiet als zukunftsweisendes Wohnquartier die Mobilitatswende
unterstiitzen. Der Anschluss an den OPNV durch eine Buslinie sowie der zukdinfti-
gen Stadtbahn (siehe oben) stellen ein gutes alternatives Angebot zur Individual-
Fortbewegung dar. Im Rahmen der DGNB-Zertifizierung werden auch weitere al-
ternative Mobilitdtsangebote und -konzepte zu erstellen sein. Die Reduzierung der
Stellplatzflachen pro Wohneinheit und die somit verbundene Flacheneinsparung
kann zum Beispiel durch Sharing-Angeboten fir Fahrrader und PKWs, sowie ein
Angebot an E-Bikes, Lastenrader etc. unterstitzt werden. Durch das Leitbild der
»otadt der kurzen Wege* sorgt die Nutzungsmischung im Quartier und die damit
einhergehende fuBlaufige Erreichbarkeit verschiedener Angebote (Kinderbetreu-
ung, Schulen, Nahversorgung, Dienstleistungen etc.) langfristig zu einer
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Reduktion des Kfz-Verkehrs. Ziel ist es, den Stellplatzschlissel der Landesbauord-
nung — abweichend von der bisherigen Praxis in Klinzelsau — nicht zu erhéhen.
Die Konzeption wurde auf einen Stellplatz pro Wohneinheit ausgelegt.

Offentliche Parkplétze werden lediglich entlang der SammelstraBe (Haselallee) so-
wie an den Aufweitungen an den WohnstraBen vorgesehen. Die 6ffentlichen Par-
kierungsflachen sollen Besuchern sowie Anwohnern dienen. Dadurch werden die
WohnstraBen und Wohnwege nicht durch parkende Fahrzeuge zugestellt, was die
Verkehrssicherheit sowie die StraBenraumqualitat steigert.

FuBlaufige ErschlieBung

Das stédtebauliche Konzept sieht sowohl eine fuBlaufige Vernetzung innerhalb
des Plangebiets als auch eine Verbindung zur freien Landschaft, in die Parkanla-
gen sowie ein fuBlaufiger Anschluss an die Ortsmitte von Gaisbach vor. Beidsei-
tige Gehwege sind entlang der SammelstraBe (Haselallee) geplant. Das Leitbild
der ,Stadt der kurzen Wege*“ wird durch die Nutzungsmischung im Gebiet unter-
stutzt. Alle Nahversorgungs-, Bildungs-, Betreuungs-, Naherholungs-, Sport- und
Freizeitziele im Wohnquartier sind auf sicheren und komfortablen Wegen gut er-
reichbar.

Der Park an der Haselh6he stellt dabei die wichtigen FuB3- und Radverknupfungen
zur Bestandsbebauung dar.

Wichtige Uberértliche FuB- und Radwegeanbindungen stellen die Verbindungen
zum ehemaligen Kirchweg (nach Nordwesten) und zum Radweg Kunzelsau-Kupf-
erzell (nach Osten) dar. Innerhalb der groBzugigen Freibereich (griine Naht) sind
mehrere FuBwege geplant. Des Weiteren ist ein Ortsrandweg im Norden und Os-
ten vorgesehen, welcher im Zusammenhang mit einer Ortsrandbegriinung einen
qualitatsvollen Ubergang zur Landschaft bildet und eine wesentliche Freiraumqua-
litat darstellt.
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5.2 Ver- und Entsorgung

Die ErschlieBungsplanung wird vom Buro SAG Ingenieure geplant. Zur ,Erlaute-
rung der Entwasserungskonzeption ErschlieBungsgebiet “Haselhéhe” in Gais-
bach Bauabschnitt 1“ liegt ein Vorentwurf vom Juni 2015 vor. Demnach wird das
Plangebiet Gber ein Trennsystem entwéssert. Im Zuge der Uberarbeitung des
stadtebaulichen Konzeptes wurde 2023 auch die Entwasserungsplanung fortge-
schrieben (siehe Abb.8).

R
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s RW-Entwasserungskonzeption Wohngebiet Haselhohe
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Abbildung 8: Lageplan RW-Entwasserungskonzeption Entwéasserungsbereiche 2 und 3, SAG
Ingenieure, 20.03.2023

Schmutzwasserableitung

Zur Schmutzwasserableitung werden Sammelleitungen in den Hauptverkehrsstra-
Ben vorgesehen, an welche die Wohnwege angeschlossen werden.

Regenwasserableitung

Das auf 6ffentlichen und privaten Flachen anfallende Niederschlagswasser wird
Uber einen separaten Regenwasserkanal abgeleitet.

Die Ableitung des Niederschlagswassers wird gemaB der ursprunglichen Konzep-
tion von 2017 fortgefuhrt. Der Entwésserungsbereich 2 (westlicher Teil) wird Gber
den BA 1 (Wohngebiet Haselhéhe |) bzw. dessen Kanalisation abgeleitet. Der Ent-
wasserungsbereich 3 (dstlicher Teil) wird Uber einen bestehenden offenen Graben
zum Kunsbach abgeleitet. Die genehmigungsfahigen Einleitmengen stellen neben
der Niederschlagsmenge und der abflusswirksamen Flache den maBgeblichen
Eingangswert zur Ermittlung des erforderlichen Rickhaltevolumens dar.
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Das Regenwasser wird Uber Dachbegrinung, Zisternen zur Brauchwassernut-
zung und Retentionsbereiche riickgehalten und mit Uberlauf in oberirdische Versi-
ckerungsgraben geleitet. Zudem haben die MaBnahmen auch klimatologische
und Okologische Aspekte. Durch die Retentionsmulden und die Bewasserung der
Garten mit Hilfe von Brauchwasserzisternen kommt es zu Verdunstungseffekten
und Versickerungen, die das Wasser dem Kreislauf wieder zurtickfihren. Die Eins-
tautiefe der Entwasserungsbecken und -graben ist aufgrund von Ertrinkungsge-
fahr auf 30 cm limitiert, sodass keine Einzdunung der Bauwerke notwendig ist.

Die zulassigen Drosselwasserabflussmengen und das zugehérige Ruckhaltevolu-
men werden im weiteren Verfahren mit dem Landratsamt Hohenlohe abgestimmit.

Das Plangebiet wird mittig durch eine Wasserleitung gequert, welche am beste-
henden Wasserturm im Suden des Plangebietes anschlieBt. Die Wasserleitung
wird im Konzept bertcksichtigt und liegt Uberwiegend in den zukunftig offentli-
chen Verkehrs- und Grunflachen.

6 Gutachten / Untersuchungen

6.1 Artenschutz

Im Rahmen der faunistischen Untersuchungen mit spezieller artenschutzrechtli-
cher Prifung zum Bebauungsplan ,Haselhéhe 11, Stadt Kiinzelsau, Ludwigsburg,
27.10.2021 wurden die Tiergruppen Vogel, Flederm&use und Reptilien sowie die
von ihnen genutzten Lebensraume und Habitatstrukturen im Gelénde erfasst. Da-
bei wurden auch ggfs. vorhandene Lebensrdume und Habitatstrukturen weiterer
artenschutzrechtlich relevanter Tiergruppen und -arten erhoben. Die Ergebnisse
werden in den Umweltbericht einflieBen und werden als Festsetzungen in den Be-
bauungsplan aufgenommen. Auf die Untersuchung in der Anlage zum Bebau-
ungsplan wird verwiesen.

Weiteres folgt im weiteren Verfahren.
6.2 Schalltechnische Untersuchung
Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens ,Haselhéhe 11“ wird eine Schalltechnische

Untersuchung vom Ingenieurburo fur Technischen Umweltschutz Dr.-Ing. Frank
Dréscher durchgefuhrt.

Folgt im weiteren Verfahren.

6.3 Verkehrsgutachten

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens ,Haselhdhe II“ wird verkehrsplanerische
Untersuchung von Karajan Ingenieure Beraten + Planen Ingenieurgesellschaft
mbH durchgefuhrt.

Folgt im weiteren Verfahren.
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6.4

Lufthygienisches Gutachten

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens ,Haselhéhe 11“ wird ein lufthygienisches
Gutachten vom Ingenieurbtiro fur Technischen Umweltschutz Dr.-Ing. Frank Dré-
scher durchgeflhrt.

Folgt im weiteren Verfahren.

Umweltbericht

Im Rahmen der Aufstellung und Anderung der Bauleitpldne sieht das Baugesetz-
buch (BauGB) vor, dass nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a eine Umweltprifung
durchzufuhren ist. Hierbei sollen die voraussichtlich erheblichen Umweltauswir-
kungen ermittelt werden und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet
werden. Dieser Umweltbericht soll Dritten die Beurteilung ermdglichen, ob und in
welchem Umfang sie von den Umweltauswirkungen der Festsetzungen fur das
Vorhaben betroffen werden kdnnen.

Der vorlaufige Zwischenstandsbericht des Umweltberichts mit integrierter Ein-
griffs-/Ausgleichbilanz und Grinordnungsplan vom 17.08.2023 des Buros ,Plan-
bar Guthler GmbH* aus Ludwigsburg ist Bestandteil der Begrindung und den An-
lagen des Bebauungsplans beigefugt. Die im Umweltbericht erarbeiteten
Minimierungs-, vermeidungs- und AusgleichsmaBnahmen werden als Festsetzun-
gen oder Hinweise in den Bebauungsplan tbernommen.

Folgt im weiteren Verfahren
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8 Begrindung zu den planungsrechtlichen Festset-
zungen
A1 Art der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung leiten sich aus dem stadtebauli-
chen Ziel ab, Uberwiegend Wohnraum zu schaffen und Nutzungsmischung zu re-
alisieren.

Al WR - Reines Wohngebiet

Reine Wohngebiete dienen gem. §3 Abs. 1 BauNVO dem Wohnen. Die Gebietsart
wurde fUr die 6stliche Flache gewahlt und entspricht der stadtebaulichen Zielset-
zung einer Tiny House Siedlung. Sie dient hauptsachlich der Schaffung von
Wohnraum (kleinteilige Wohneinheiten).

A1.2 WA - Aligemeines Wohngebiet

Wie bereits einleitend erwahnt, soll durch die Festsetzung eines Allgemeinen
Wohngebietes die Voraussetzungen geschaffen werden, Wohnbauflachen zu rea-
lisieren. Die Unzuléssigkeit der aufgefuhrten Nutzungen orientiert sich an den
Festsetzungen der angrenzenden Bebauungsplane.

Gartenbaubetriebe haben einen sehr groBen Flachenbedarf und I6sen durch Be-
sucher- und Lieferverkehr ein hohes Verkehrsaufkommen aus. Das prioritére Ziel
des stadtebaulichen Konzeptes sowie des vorliegenden Bebauungsplans ist die
Entwicklung einer qualitatvollen Wohnbebauung. Derartige Nutzungen wirden
diesem Ziel entgegenstehen.

Tankstellen verursachen Immissionen, die im Plangebiet und der ndheren Umge-
bung nicht hinnehmbar sind. Durch den Betrieb mit Gefahrstoffen, geruchsintensi-
ven Treibstoffen und oft mit einer Tankstelle verbundenen Waschanlage, die hohe
Schallimmissionen hervorruft, wird eine Verschlechterung des angrenzenden Um-
felds und der freien Landschaft befurchtet. Diese Nutzung ist fur die Lage nicht
geeignet und entspricht nicht den staddtebaulichen Zielen des vorliegenden Be-
bauungsplans.

A1.3 MU1 - Urbanes Gebiet

Urbane Gebiete dienen gem. § 6a Abs. 1 BauNVO dem Wohnen sowie der Unter-
bringung von Gewerbebetrieben und sozialen, kulturellen und anderen Einrichtun-
gen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren. Die Nutzungsmischung muss
nicht gleichwertig sein.

Die Gebietsart wurde fur die zentralen Flachen innerhalb des Plangebiets gewahlt,
aufgrund der Nahe zur Haltestelle der zukUnftigen Stadtbahn. Zudem entspricht
es der stadtebaulichen Konzeption an diesen Stellen im Gebiet ein kompaktes
Quartier mit kurzen Wegen und einer urbanen Nutzungsmischung zu entwickeln.

Der Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben, Schank- und Speisewirtschaften
sowie Betrieben des Beherbergungsgewerbes wurde getroffen, um die diese
Nutzungen mit ihrer hohen Nutzerfrequenz fur den Bereich entlang der Prome-
nade vorzuhalten.
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Vergnigungsstéatten sind entsprechend den Vorgaben der BauNVO ausge-
schlossen. Sie stehen durch die von ihnen regelmaBig ausgehenden Beeintrachti-
gungen den angestrebten Entwicklungszielen fur das Gebiet entgegen. An ande-
ren Stellen des Stadtgebietes sind diese zulassig.

Tankstellen verursachen Immissionen, die im Plangebiet und der naheren Umge-
bung nicht hinnehmbar sind. Durch den Betrieb mit Gefahrstoffen, geruchsintensi-
ven Treibstoffen und oft mit einer Tankstelle verbundenen Waschanlage, die hohe
Schallimmissionen hervorruft, wird eine Verschlechterung des angrenzenden Um-
felds und der freien Landschaft beflrchtet. Diese Nutzung ist fir die Lage nicht
geeignet und entspricht nicht den stadtebaulichen Zielen des vorliegenden Be-
bauungsplans.

Der Gebrauch der Gliederungsmdglichkeiten des Urbanen Gebietes gemaB § 6a
Abs. 4 BauNVO, wonach im MU oberhalb des Erdgeschosses nur Wohnungen zu-
lassig ist, erfolgte zur Sicherung der ausreichendenden Bereitstellung von Wohn-
raum.

Al1.4 MU2 - Urbanes Gebiet

Die Gebietsart wurde fur die zentralen Flachen innerhalb des Plangebiets gewahlt,
aufgrund der unmittelbaren Nahe zur Haltestelle der zukunftigen Stadtbahn. Zu-
dem entspricht es der stddtebaulichen Konzeption an diesen Stellen im Gebiet ein
kompaktes Quartier mit kurzen Wegen und einer urbanen Nutzungsmischung zu
entwickeln.

Begriindung zum Ausschluss von Vergniigungsstatten und Tankstellen siehe
Kapitel A1. 3 MU1.

Der Gebrauch der Gliederungsmdéglichkeiten des Urbanen Gebietes gemanB § 6a
Abs. 4 BauNVO, wonach im MU im Erdgeschoss an der StraBenseite Wohnungen
unzulassig ist, wurde getroffen, da hier eine entsprechende Nutzung stadtebaulich
nicht gewlnscht ist. Das Erdgeschoss entlang der Promenade soll den Nutzun-
gen mit hohen Nutzerfrequenz vorgehalten werden.

A2 MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird abgeleitet aus der angrenzend vorhandenen
raumlichen und baulichen Struktur des Ortes sowie der gewunschten baulichen
Struktur in diesem Bereich. Auf die Eingliederung der zukunftigen Bebauung in
das stadtebauliche sowie auch das landschaftliche Bild wird besonderen Wert ge-
legt.

Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Geschéftsfihrer: Prof. Dr. Ing. Gerd Baldauf | Stuttgart Seite 21 von 31



Stadt Kiinzelsau BEGRUNDUNG

Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften ,Haselhéhe 11

A2.1 Grundflachenzahl

Die festgesetzten maximalen Grundflachenzahlen dient dazu die gewlnschte
raumliche und stadtebauliche Struktur realisieren zu kénnen und gleichzeitig so
wenig Flache, wie moglich zu versiegeln. Dadurch kdnnen die nattrlichen Boden-
funktionen erhalten und ein vertraglicher Ubergang in die freie Landschaft ge-
schaffen werden.

Die Reduzierung der Grundflachenzahl des Reinen Wohngebietes erfolgt zur Um-
setzung einer Tiny House Siedlung mit einem hohen Begrinungsanteil und gerin-
gem Versiegelungsgrad.

Die Grundflachenzahl der Allgemeinen Wohngebiete entspricht den Orientie-
rungswerten geman der BauNVO.

Die Reduzierung der Grundflachenzahl der Urbanen Gebiete (MU1+MU2) erfolgt
zur Sicherstellung eines hohen Begrinungsanteils und hinsichtlich einer ange-
messenen Dichte fur das landlich gelegene Stadtgebiet.

Die Grundflachenzahl der Flache fir den Gemeinbedarf entspricht den Orientie-
rungswerten fur Allgemeine Wohngebiete gemaB der BauNVO.

A2.2 Geschossflachenzahl

Die Geschossflachenzahl der duBeren zum Landschaftsraum orientierten Allge-
meinen Wohngebiete entspricht den Orientierungswerten gemaB der BauNVO.

Durch die geplanten Gebaudehdhen und die Verdichtung in den inneren Baufel-
dern werden die fur Allgemeine Wohngebiete festgelegte Orientierungswerte der
Geschossflachenzahlen gem. § 17 BauNVO mit einer GFZ von 1,65 Uberschritten.
Die Uberschreitung der Orientierungswerte fiir die GFZ wird durch die Schaffung
von Wohnraum sowie dem Schutz des AuBenbereiches vor weiterer Inanspruch-
nahme gerechtfertigt. Die Festsetzungen zu den Geb&udestrukturen und der Glie-
derung der Art der baulichen Nutzung (s.0.) tragt den Anforderungen an eine ent-
sprechende Belichtung, Besonnung und Bellftung Rechnung, sodass die
gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrt werden. Nachteilige Auswirkun-
gen auf die Umwelt sind nicht zu erwarten.

Die fur Urbane Gebiete festgelegte Orientierungswerte der Geschossflachenzah-
len gem. § 17 BauNVO mit einer GFZ von 2,2 und 2,25 unterschritten. Dies wird
zur Wahrung einer angemessenen Dichte fur das Iandlich gelegene Stadtgebiet
getroffen.

Die Geschossflachenzahl fur die Flache des Gemeinbedarfes entspricht den Ori-
entierungswerten des Allgemeinen Wohngebietes gemaB der BauNVO. Diese
Festsetzung wurde getroffen, um das Einfugen in die angrenzenden Wohngebiete
zu wahren und lasst ausreichend Gestaltungsspielraum fir die Entwicklung eines
Mehrgenerationenzentrums.

A2.3 Zahl der Vollgeschosse

Entlang der HaupterschlieBungsstraBe (Haselallee) sowie den inneren Baufeldern
wird fur die Zahl der Vollgeschosse ein Mindest- und ein HochstmaR festgesetzt,
da so sichergestellt werden soll, die gewlinschte Dichte sowie eine Mischung aus
Gebaudetypologien zu erreichen. Zur Landschaft hin nach Norden wird die Ge-
baudehdhe wieder verringert, um einen qualititsvollen Ubergang zur Landschaft
zu schaffen.
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A2.4 Hohe der baulichen Anlagen

Die Kubatur der Gebaude wird durch Festsetzung der Trauf- First- und Gebaude-
héhen geregelt.

Die Héhenfestsetzungen erméglichen einen notwendigen Spielraum, dennoch
wird gewabhrleistet, dass sich die Dimensionierung der Baukdrper in vertraglichem
MaBe in das Landschaftsbild einfugt und die Baukdrper nicht zu massiv erschei-
nen. Entlang der Haselhéhe sowie den inneren Baufeldern sind héhere Gebaude
vorgesehen. Die Hohenentwicklung reduziert sich zu den Randern im Osten und
Norden. Die Gebaudehdhen ermdglichen Staffelgeschosse zur Akzentuierung
und Gliederung im gesamten Gebiet.

Als Bezugshohe wird fur die Gebaude die zuklnftige StraBenhdhe festgesetzt. So-
mit wird gewahrleistet, dass keine zu groBen Erdbewegungen notwendig werden,
trotzdem aber eine flexible Bebauung der Grundsticke moglich ist.

Die Regelung fur technisch bedingte Aufbauten ist getroffen, da diese Anlagen
sich aus gestalterischen Granden nicht auf die festgesetzte optisch wirksame Ge-
baudehdhe auswirken sollen.

A2.5 Baumasse

Die festgesetzte begrenzte Baumasse je Baukorper im reinen Wohngebiet ist in
der Zielsetzung begrundet, in diesem Bereich Geb&ude mit einer kleinen Wohnfla-
che (,Tiny Hauser“) zu errichten. Dadurch kénnen (in Verbindung mit der festge-
setzten maximal zulassigen Hohe) Gebaude mit einer Grundflache von 15m2
(zweigeschossig) bis zu 30m? (eingeschossig) realisiert werden.

A3 Bauweise

Es sind prinzipiell offene Bauweisen festgesetzt. Die Festsetzungen orientieren
sich an den benachbarten Wohngebieten, entwickeln diese weiter, gewahrleisten
eine gute Wohnqualitat und sichern die besondere stadtebauliche Situation.

A4 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Durch die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstucksflache als relativ enge ,Ein-
zelbaufenster® wird gewahrleistet, dass die stadtebaulich gewunschte Ordnung im
Gebiet eingehalten, ausreichende Besonnung der einzelnen Grundstlicke gewahrt
wird und die notwendigen Sichtbeziehungen zwischen den Gebauden freigehal-
ten werden. Die GroBe der ,Baufenster” lasst dennoch einen ausreichenden Spiel-
raum bei der Realisierung der einzelnen Bauvorhaben zu.

Im Bereich des Reinen Wohngebietes sowie der Gemeinbedarfsflache sind ausrei-
chend groB festgesetzt, damit den Grundsttcksbesitzern der notwendige Spiel-
raum hinsichtlich der Bebauung und Gestaltung des Grundstlickes gegeben ist.

Tiefgaragen sind in den gesamten Baugebieten zuldssig, um die ausreichende
Versorgung mit Stellplatzen zu gewahrleisten.

Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Geschéftsfihrer: Prof. Dr. Ing. Gerd Baldauf | Stuttgart Seite 23 von 31



Stadt Kiinzelsau BEGRUNDUNG

Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften ,Haselhéhe 11

A5 Offene Stellplatze und Garagen

Die Festsetzung soll die Stellplatzversorgung auf dem privaten Grundstick in aus-
reichender Form gewabhrleisten, auch fur Besucher des Gebietes. Aufgrund des
Anspruchs einen méglichst groBen Teil der Flache des Grundsticks zu begrtnen,
um dazu beizutragen ein klimaneutrales Wohnquartier zu realisieren, sind Gara-
gen sowie Uberdachte Stellplatze auBerhalb der Uberbaubaren Grundstlcksfla-
chen und gekennzeichneten Flachen unzulassig.

Um die StraBenraumgestaltung flexibel und offen zu halten, sind Garagen um min-
destens 5 m von straBenseitigen Grundstlicksgrenzen zurlickzuversetzen, auBBer
in den Bereichen, in denen aus stadtebaulicher Sicht die Anordnung von Garagen
durch entsprechenden Planeinschrieb vorgegeben wurde. Die Festsetzung dient
des Weiteren der Verkehrssicherheit, da der PKW beim Offnen der Garage nicht
die Verkehrsflache blockiert.

Stellplatze beeintrachtigen die Gestalt des StraBenraumes weniger und sind daher
auch in den Bereichen direkt an der StraBe zulassig. Damit ist die klassische Plat-
zierung von Garage mit vorgelagertem Stellplatz innerhalb des Plangebietes mog-
lich.

A6 Nebenanlagen

Um die Versiegelung auch durch Nebenanlagen nicht GbermaBig zu erhéhen,
wurde die Anzahl und GréBe der méglichen Nebenanlagen beschréankt. Dies hat
aber nicht nur 6kologische Griinde, auch gestalterisch soll ein UbermaB an Be-
bauung auf dem Grundstuick verhindert werden, um rdumliche Enge auf den eher
kleinen Grundsticken zu vermeiden.

Ausgenommen werden Mullstandorte und Fahrradabstellplatze, um deren Herstel-
lung und Nutzung zu unterstitzen und zu vereinfachen.

A7 Stellung der baulichen Anlagen

Die Festsetzung dient der Sicherung der stadtebaulichen Gestaltung am Ortsrand
und bertcksichtigt die Hanglage sowie die Einsehbarkeit des Plangebiets.

A8 Flachen fur den Gemeinbedarf

Die Gemeinbedarfsflache, die sozialen Zwecken dient, bietet der Stadt Entwick-
lungsspielraum fur die Unterbringung von Gemeinbedarfseinrichtungen wie ein
Kindergarten, Anlagen fur Betreutes Wohnen etc.

A9 Verkehrsflachen sowie Verkehrsflachen besonderer Zweck-
bestimmung und Anschluss anderer Flachen an die Ver-
kehrsflachen

A9.1 StraBenverkehrsflache

Die Nichtverbindlichkeit der Verkehrsflachenaufteilung erméglicht eine gewisse
Flexibilitat bei der Einteilung der Verkehrsflachen im Zuge der Ausfihrungspla-
nung, ohne den Bebauungsplan &ndern zu mussen.
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A9.2 Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung: Promenade

Entlang der Haselallee soll eine belebte, attraktive Promenade mit hoher Aufent-
haltsqualitat entstehen. Sie dient als Aufenthalts- und Kommunikationsort sowie
der Verbindung der Quartiere untereinander. In diesem Bereich findet sich auch
eine Haltestelle der zukUnftigen Stadtbahn.

A9.3 Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung: Gemeinschaftstreff

Die gekennzeichneten Flachen stellen einen verkehrsberuhigten Aufenthalts- und
Durchgangsraum fur die Bewohner der angrenzenden Wohngebiete dar. Da es
sich um 6ffentliche Flachen handelt, sind Leitungsfuhrungen, das Befahren zu
Rettungs- und Wartungszwecken sowie Méblierungen ebenfalls zulassig.

A9.4 Zweckbestimmung: Offentliche Parkierungsflache

Die Aufweitungen im StraBenraum ermdéglichen eine angemessene Anzahl an Par-
kierung im 6ffentlichen Raum.

A9.5 FuB- und Radweg

Das Ziel der Stadt Kunzelsau ist es, durchgehend attraktiv und hochwertig gestal-
tete Wegeverbindungen zu schaffen.

A9.6 Zu- und Abfahrtsverbote

Die Zu-/Abfahrtsverbote dienen der Verkehrssicherheit, der Verkehrsberuhigung
und der Gewahrleistung des Verkehrsflusses auf den ErschlieBungsstraBen. Um
den Verkehr im Quartier zu reduzieren sollen Zu- und Abfahrten zu Tiefgaragen in
kurzer Entfernung zur SammelstraBe (Haselallee) liegen.

A10 Flachen fur die Versorgung

§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB ermoglicht die gezielte Festsetzung von Flachen fir Anla-
gen und Einrichtungen, die der 6ffentlichen Versorgung mit Elektrizitat, Gas,
Warme und Wasser oder der Telekommunikation dienen. Die Festsetzung von
Versorgungsflachen kommt nur fir selbststdndige Versorgungsanlagen und -ein-
richtungen in Betracht.

Die festgesetzte Versorgungsflache der Zweckbestimmung ,Wasser” dient dem
Erhalt der bestehenden baulichen Anlagen zur Trinkwasserbereitstellung. Es sind
somit im Plangebiet ausschlieBlich solche Anlagen zul&ssig sind, die als Haupt-
oder zugehdrige Nebenanlagen unter die jeweilige Begrifflichkeit subsumiert wer-
den kénnen.

A11 Offentliche Griinflachen

Diese Festsetzung dient der Sicherung von groBflachigen, vernetzten Grunfla-
chen. So soll die Verzahnung der Neubebauung mit der Bestandsbebauung im
Suden gewahrleisten und einer zu starken Verdichtung entgegenwirken. Sie
nimmt eine Ubergeordnete Bedeutung im Konzept ein, da die Grunflachen 6kolo-
gische Funktionen wie die Unterstitzung des Mikroklimas, dem Erhalt der Arten-
vielfalt, der Filterung und Speicherung von Wasser, etc erflillt.

Die Festsetzung Offentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage”
soll unterschiedliche Nutzungen ermdglichen. Im Vordergrund steht die
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A12

A12.1

A12.2

A12.3

Aufenthaltsméglichkeit der Bewohner des neu entstehenden Baugebiets, wobei
alle Altersgruppen berlcksichtigt werden sollen.

Die Offentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Sportplatz* erméglicht ei-
nen Bolzplatz 6stlich der Wohnbebauung. Es muss innerhalb der Flache mit ent-
sprechenden ,Larmimmissionen® gerechnet werden.

Es mussen naturnahe Mulden angelegt werden, um die Retention von Regenwas-
ser aus den offentlichen Verkehrsflachen/ Parkplatz sowie der Dachflachenwasser
zu bewaltigen. Diese Nutzungen sollen in eine naturnahe gestaltete Parkanlage
mit 6kologischer Ausgleichsfunktion integriert werden. Zudem dienen die Grunfla-
chen mit den moglichen FuBwegen der Vernetzung mit den bestehenden FuB-
und Radwegen, die Anbindung an den Ort sowie in den Freiraum.

Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser/Dachdeckung

Das Wassergesetz Baden-Wurttemberg beinhaltet die Forderung, dass in geeig-
neten Fallen das Niederschlagswasser am Ort des Entstehens zu versickern oder
in ein ortsnahes Gewasser einzuleiten ist. Da eine Versickerung im vorliegenden
Fall aufgrund der Untergrundbeschaffenheit nicht moglich ist, wird um der gesetz-
lichen Bestimmung gerecht zu werden, die Festsetzung in den Bebauungsplan
aufgenommen, dass das Niederschlagswasser der privaten Hof- und Dachflachen
in den Regenwasserkanal sowie Entwasserungsgraben abzuleiten ist. Eine Dros-
selung geschieht zum einen durch die Dachbegriinung bei Flach- und Sattelda-
chern und zum anderen in Sammelregenrtckhaltebecken im &ffentlichen Grin-
raum. Um dieser gesetzlichen Bestimmung gerecht zu werden, wurde die
Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen.

Die genannten Dachdeckungen werden ausgeschlossen, um eine Verunreinigung
des versickernden Regenwassers auszuschlieBen. Die MaBnahme vermeidet Ein-
griffe in das Schutzgut Wasser.

Oberflachenbelag privater ErschlieBungswege und offener Stellplatze

Die Verwendung wasserdurchlassiger Belage dient dem Schutz der fur Mensch,
Tier und Pflanze lebenswichtigen Ressource Wasser. Mit den MaBnahmen sollen
die negativen Auswirkungen auf die Grundwasserneubildung sowie die Bildung
von Hochwasserspitzen reduziert werden. Des Weiteren dienen die Festsetzungen
einem positiven stéddtebaulichen Erscheinungsbild.

Begrunung der Dacher von Hauptgebaude und Garagen

Die Warmespeicherung des Substrates verzégert Temperaturschwankungen. Es
verhindert somit ein schnelles Aufheizen der Dachflachen am Tag und verringert
die nachtliche Warmeabstrahlung. Begrlinte Dacher speichern Niederschlags-
wasser, bringen einen Teil davon durch Verdunstung vorzeitig in den atmosphari-
schen Wasserkreislauf zurlick und lassen das Uberschusswasser erst zeitverzo-
gert in die Kanalisation abflieBen.
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A12.4

A12.5

A12.6

A12.7

A13

FNL 1 - Erhalt des Reptilienlebensraums

Mit der Festsetzung wird der bestehende nachgewiesene Reptilienlebensraum ge-
sichert. Sie dient der Vermeidung baubedingter Verluste von Fortpflanzungs- und
Ruhestatten von Zauneidechsen.

Der Reptilienzaun vermeidet die Totung durch das Baugeschehen sowie die Wie-
derbesiedlung bzw. Einwanderung von Zauneidechsen in den Uberplanten Gel-
tungsbereich wahrend der Bauphase.

Es wird auf die Ausfihrungen der Faunistischer Untersuchungen mit spezieller ar-
tenschutzrechtlicher Prufung ,Bericht Bebauungsplan Haselhéhe I, Stadt Kiinzel-
sau, Planbar Guthler GmbH, Ludwigsburg, 27.10.2021“ verwiesen.

Weiteres folgt bis zur Offenlage
AuBenbeleuchtung

Durch die nachtliche StraBenbeleuchtung angezogen, verlassen nachtaktive
Fluginsekten ihre in der Umgebung gelegenen Lebensraume. Sie werden durch
das dauernde Umfliegen der Lichtquelle geschwécht und sterben bzw. werden
zur leichten Beute fur groBere Tiere. Entscheidend fur die Lockwirkung einer
Lampe ist der Spektralbereich des Lichts. Die meisten Insekten nehmen Uberwie-
gend Licht im Wellenlangenspektrum zwischen 380nm und 400nm wahr. Liegt die
abgestrahlte Wellenlange einer Lampe Uber diesem Spektralbereich verliert sie
ihre Lockwirkung und wird von Insekten kaum oder gar nicht wahrgenommen. Als
besonders geeignet haben sich LEDs erwiesen. Insbesondere der Einsatz von
gelben oder warm-weiBen LED-Lampen zeigte im Versuchen deutlich geringere
Lockwirkungen auf nachtaktive Insekten.

MaBnahmen zum Schutz vor Vogelschlag

Die MaBnahmen vermeidet Eingriffe in das Schutzgut Tiere und Pflanzen. Sie ist
zudem Voraussetzung fur die Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbe-
stande.

Sonstige MaBnahmen zum Schutz von Tierlebensraumen und Biotopstruktu-
ren

Die MaBnahmen vermeidet Eingriffe in das Schutzgut Tiere und Pflanzen. Sie ist
zudem Voraussetzung fur die Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbe-
stande.

Es wird auf die Faunistische Untersuchungen mit spezieller artenschutzrechtlicher
Prafung — Bericht Bebauungsplan ,Haselhéhe I1I“ vom 27.10.2021 verwiesen.

Mit Geh-/ Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Die Gehrechte wurden als Festsetzung in den Plan tbernommen, um fur die All-
gemeinheit die fuBlaufigen Wegebeziehungen verktrzen und somit die Durchlas-
sigkeit des Gebietes erhdéhen.

Die Leitungsrechte wurden aufgenommen, um die Ver- und Entsorgung sicher zu
stellen.
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Al14

A15

A15.1

A16

A17

Flachen fur Gemeinschaftsanlagen

In den entsprechenden Wohngebieten sollen Gebaude entstehen, die nur eine
geringe Grundstucksflache besitzen. Aufgrund der landesrechtlichen Vorschriften
mussen notwendige Stellplatze nachgewiesen werden. Da diese auf den betref-
fenden Grundstlicken selbst nicht errichtet werden kénnen, werden Flachen fest-
gesetzt, die zu diesem Zweck herangezogen werden konnen.

Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen und Bindungen fur Bepflanzungen und Erhal-
tung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
sowie von Gewassern

Pflanzbindung und Pflanzzwang

Der Erhalt von bestehender Bepflanzung sowie Pflanzzwange dienen allgemein
der Minimierung der Flachenversiegelung und garantieren somit die Grundwas-
serneubildung. Gleichzeitig dienen sie dem Klimaschutz und dem Erscheinungs-
bild des Gebietes.

Pflanzbindung

Folgt im weiteren Verfahren

Pflanzzwang

Pflanzzwang 1 (pz1) - Begriinung privater Griinflachen

Die Festsetzung dient der gestalterischen Qualitat im Plangebiet und ékologi-
schen Belangen. Neben einer Reduzierung der Bodenversiegelung wird auch das
Mikroklima im Wohngebiet durch die Bepflanzung glinstig beeinflusst.

Weiteres folgt im weiteren Verfahren

Die zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen und
sonstigen Gefahren im Sinne des Bundesimmissionsschutz-
gesetzes oder zur Vermeidung oder Minderung solcher Ein-
wirkungen zu treffenden baulichen und sonstigen techni-
schen Vorkehrungen Bedingte Festsetzung bis zum Eintritt
bestimmter Umstéande

Folgt im weiteren Verfahren

Bedingte Festsetzung bis zum Eintritt bestimmter Umstande

Die Festsetzung sichert die Nutzung der Freihalteflache fur die Regionalstadtbahn
bis zu deren Bau als Verkehrsgrunflache mit Baumen.
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9 Begrundung zu den ortlichen Bauvorschriften

B1 AuBere Gestaltung der Gebaude

Die Festsetzung zur Dachform und Dachneigung berlcksichtigen die Lage des
geplanten Wohngebietes am Ortsrand. Die Beeintrachtigungen des Landschafts-
bildes und die visuelle Fernwirkung sollen durch eine Satteldachgestaltung am
Ortsrand reduziert werden.

B2 Werbeanlagen

Folgt im weiteren Verfahren

B3 Anforderungen an die Gestaltung und Nutzung der unbebau-
ten Flachen und Gestaltung und Hohe von Einfriedungen

B3.1 Stitzmauern

Diese Festsetzung wurde getroffen zur Vermeidung stark abweichender Gelande-
veranderungen von der vorhandenen Morphologie und aus gestalterischen As-
pekten im Umgang mit H6henverspringen.

B3.2 Einfriedungen

Die Festsetzung dient dem inneren und &uBeren Erscheinungsbild des Gebietes
und berucksichtigt auch landschaftliche Belange. Des Weiteren soll hierdurch eine
starkere Durchgrinung gegenuber den versiegelten Flachen gewahrleistet wer-
den. Ebenso soll sichergestellt werden, dass Einfriedungen fur Kleintiere durchlas-
sig gestaltet werden.

Es ist davon auszugehen, dass Wohnungen mit weniger als 60 m2 Wohnflache le-
diglich nur von 1 Person bewohnt werden und somit auch nur ein Stellplatz fur
diese Wohnung benétigt wird, dies wurde bei der Festsetzung bertcksichtigt.

B4 Ordnungswidrigkeiten

Die Festsetzung wurde zur Durchfihrung der Vorschriften getroffen.
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1 0 Flachenbilanz

Die geplanten Flachen innerhalb des ca. 14,9 ha groBen Plangebietes verteilen
sich folgendermaBen:

Nettowohngebietsflache ca. 83.720 qm
davon
Reines Wohngebiet ca. 6.280gm
Allgemeines Wohngebiet ca. 61.330gm
Urbanes Gebiet ca. 16.110gm
Flache fur den Gemeinbedarf: ca. 3.700gm
Verkehrsflache ca. 30.120 gm
davon
Verkehrsflachen ca. 22.830gm
VZB: Promenade ca. 3.370gm
VBZ: Gemeinschaftstreff ca. 1.520gm
FuB- und Radwege ca. 2.400gm
Griinflache: ca. 28.590qm
Flachen fUr die Versorgung: Wasser: ca. 2.840gm

11 Bodenordnung / Folgeverfahren

Die zu Uberplanenden Flursticke befinden sich teilweise im Eigentum der Stadt.
Wird im weiteren Verfahren geklért.
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12 Auswirkungen des Bebauungsplans

Durch die Realisierung des Bebauungsplanes werden bislang landwirtschaftlich
genutzte Flachen einer Uberwiegenden Wohnnutzung zugefuhrt. Das Plangebiet
,Haselhéhe II“ stellt fur die Stadt Klinzelsau die einzige groBflachige zusammen-
hangende Erweiterungsmoglichkeit fur Wohnbauflachen dar. Die Planung sichert
den Wohnstandort Kiinzelsau und schafft vielfaltige Wohnmaoglichkeiten. Zudem
kann die Stadt so ihrer regionalen Aufgabe als Wohnungsbauschwerpunkt ge-
recht werden und zu einer tragfahigen regionalen Siedlungsstruktur beitragen.

Kinzelsau, den

Stefan Neumann

Burgermeister

Sturm, Elke

Pressestelle
Stadtverwaltung Kiinzelsau
09.11.2023 14:26:14
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