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1 Erfordernis der Planaufstellung

Seit Jahren ist die Stadt Klinzelsau bestrebt die Innenentwicklungspotentiale zu
aktivieren und zur Deckung des Wohnbaubedarfs hinzuzuziehen. Dies ist in zahl-
reichen Projekten bereits gut umgesetzt. Nichts desto trotz sind zusatzliche Pla-
nungen im AuBenbereich von Néten, um dem Bedarf nach Wohnbauland nachzu-
kommen. Im Ortsteil Schloss Stetten ist geplant, Wohnraum in Verbindung mit
dem sich dort befindenden Gesundheitscampus zu schaffen. Das fur die Planung
vorgesehene Grundstuck befindet sich im AuBenbereich, angrenzend an bereits
bebaute Bereiche des Stadtteils Schloss Stetten. Entsprechend besteht fur das
Plangebiet bislang kein rechtsverbindlicher Bebauungsplan.

Bereits mit der BauGB-Novelle 2017 hat der Gesetzgeber Neuregelungen zur Er-
leichterung des Wohnungsbaus im Baugesetzbuch aufgenommen. Eines der In-
strumente ist der Bebauungsplan nach §13 b, der die Durchfihrung eines be-
schleunigten Verfahrens auch fir den AuBenbereich ermoglicht, sofern durch ihn
Wohnbauland geschaffen wird. Der Anwendungsbereich gilt allerdings nur bei
Planungen, die sich an im Zusammenhang bebauter Ortsteile anschlieBen und
unter einer Grundflache gem. §19 Abs. 2 BauNVO von 10.000 gm liegen. 2021
wurde mit dem Gesetz zur Mobilisierung von Bauland (Baulandmobilisierungsge-
setz) die Wohnbaulandschaffung weiterhin forciert und unter anderem die Fristen
fur die Verfahren nach § 13b BauGB verlangert. Die Aufstellung des Bebauungs-
planes muss demnach bis 31.12.2022 erfolgen und das Verfahren bis 31.12.2024
abgeschlossen sein.

Die Stadt Kunzelsau méchte dieses Instrument nutzen, um zeitnah, dringend be-
nétigte neue Wohnbauflachen zu erschlieBen. Ziel und Zweck des vorliegenden
Bebauungsplanes ist es, an die baulich erschlossenen Flachen nérdlich und west-
lich des Plangebietes anzuknupfen. Im Zusammenhang mit dem Gesund-
heitscampus auf der gegenuberliegenden StraBenseite der Burgallee soll ein kli-
maneutrales Wohnquatrtier entstehen, welches als sogenanntes ,,Green Village*“
Wohnraum, insbesondere fur Herz- und Kreislaufpatienten, zur Verfugung stellt.
Ein GroBteil der zukUnftigen Bewohner des Quartiers leidet an Herz- und Kreislauf-
Vorerkrankungen. Ihnen soll durch das geplante Projekt die Mdglichkeit eréffnet
werden, durch die Nahe zur Klinik und dem Arztehaus von einer, falls notwendig,
schnellen Versorgung profitieren zu kdnnen. DarUber hinaus sollen die neuentste-
henden Wohnungen jedoch zum Teil dem allgemeinen hohen Bedarf an Wohn-
raum in Kunzelsau zur Verfugung stehen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Erweiterung Wohnbebauung Schloss
Stetten“ wird das Ziel verfolgt, die bendtigten Flachen in rhumlichem Zusammen-
hang zu den benachbarten arztlichen Versorgungseinrichtungen als Wohnbau-
land zu entwickeln. Damit soll der besondere Bedarf an Wohnflachen fur Herz-
Kreislauf Patienten zum Einen und zum Anderen die hohe Nachfrage nach Woh-
nungen gedeckt werden bzw. hierzu beigetragen werden.

Die Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches ist der Planzeichnung zu ent-
nehmen und umfasst eine Flache von ca. 2,15 ha. Das Grundstlck, auf dem das
neue Wohnquartier entstehen soll befindet sich im Besitz des Bauherrn.
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Der Gemeinderat der Stadt Klinzelsau hat daher am xx.xx.xxxx beschlossen, fur
den Bereich ,Erweiterung Wohnbebauung Schloss Stetten“ einen Bebauungsplan
mit drtlichen Bauvorschriften aufzustellen.

2 Einbeziehung von AuBenbereichsflachen in das
beschleunigte Verfahren nach § 13b BauGB

Das Bebauungsplanverfahren soll gem. § 13b BauGB i.V.m. § 13a BauGB erfol-
gen. Dazu bedarf es bestimmter Voraussetzungen, die im Folgenden dargelegt
werden:

GemaB § 13b BauGB kdénnen AuBenbereichsflachen nur in das beschleunigte Ver-
fahren nach § 13ai.V.m. § 13 Abs. 2 und § 13 Abs. 3 BauGB einbezogen werden,
wenn die Grundflache im Sinne des § 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB weniger als
10.000 m? betragt.

Der vorliegende Bebauungsplan ,Erweiterung Wohnbebauung Schloss Stetten®
umfasst ein Plangebiet von ca. 21.500 m? und weist ein Allgemeines Wohngebiet
in einer Gr6Be von insgesamt ca. 15.900 m? aus. Die zuldssige Uberbaubare
Grundflache umfasst, unter Annahme der festgesetzten Grundflachenzahl von 0.4,
ca. 6.360 m2 und liegt mit dieser Annahme deutlich unterhalb des Schwellenwer-
tes im Sinne des § 19 Abs. 2 Baunutzungsverordnung (BauNVO).

GemaB § 13bi.V.m. § 13a Abs. 1 Nr.1 BauGB ,,(...) sind die Grundflachen mehre-
rer Bebauungsplane, die in einem engen sachlichen, rAumlichen und zeitlichen
Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurechnen (...)“. Im Ortsgebiet von
Schloss Stetten wurden bisher keine AuBenbereichsflachen zur Wohnraumschaf-
fung im Sinne des § 13b entwickelt, noch befindet sich derzeit weitere Flachen zur
Einbeziehung von AuBenbereichsflachen im Verfahren.

Das Verfahren muss gem. § 13b BauGB der Schaffung von Wohnraum dienen
und an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschlieBen.

Im Bebauungsplan wird als Art der baulichen Nutzung ein allgemeines Wohnge-
biet festgesetzt. Im Norden und Westen schlieBt das Gebiet an im Zusammen-
hang bebauter Ortsteile an.

Zudem ist gem. § 13a Abs1 Satz 4 BauGB das beschleunigte Verfahren ausge-
schlossen, wenn durch den Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben be-
grundet wird, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitspru-
fung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) oder nach
Landesrecht unterliegen. Weder nach Nr. 18 der Anlage 1 zum UVPG noch nach
Landesrecht ist im vorliegenden Fall jedoch eine Umweltvertraglichkeitsprifung
oder eine Vorprufung erforderlich.

Auch dirfen gem. § 13a Abs. 1 Satz 5 BauGB keine Anhaltspunkte fur eine Beein-
trachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzguter (Erhaltungs-
ziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnatur-
schutzgebietes (BNatSchG)) oder dafur bestehen, dass bei der Planung Pflichten
zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach
§ 50 Satz 1 Bundesimmissionsschutzgesetzes (BImSchG) zu beachten sind.

Eine Beeintrachtigung wird im vorliegenden Fall nicht gesehen, da sich keine Na-
tura 2000 Gebiete in der Nahe oder im Plangebiet selbst befinden.

Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Geschéftsfuhrer: Prof. Dr. Ing. Gerd Baldauf | Stuttgart Seite 3von 19



Stadt Kiinzelsau BEGRUNDUNG
Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften ,Erweiterung Wohnbebauung Schloss Stetten” Vorentwurf vom 16.02.2022

Verfahrensvereinfachungen nach § 13a Abs. 2 BauGB
Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens
nach § 13 Abs. 2 und 3 BauGB entsprechend. Im vereinfachten Verfahren wird ab-
gesehen von:
e der fruhzeitigen Unterrichtung und Er6rterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs.
1 BauGB,
e der Umweltprufung nach § 2 Abs. 4 BauGB und dem Umweltbericht nach
§ 2a BauGB,
e der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezoge-
ner Informationen verfugbar sind und
e der zusammenfassenden Erklarung nach § 10a BauGB.
e Das Monitoring nach § 4c BauGB ist nicht anzuwenden.

Im Zuge des beschleunigten Verfahrens ist auch die naturschutzrechtliche Ein-
griffsregelung nicht anzuwenden. Der Gesetzgeber definiert unter § 13a Abs. 2 Nr.
4 BauGB solche Eingriffe als Eingriffe, die vor der planerischen Entscheidung er-
folgt oder zuldssig waren (§ 1a Abs. 3 BauGB). Damit ist die Bilanzierung und
Durchfuhrung eines Ausgleiches nicht erforderlich. Eine Bertcksichtigung der
Umweltbelange findet dennoch statt (folgt zum Entwurf).

Um die Offentlichkeit sowie die Behdrden und sonstigen Tréager éffentlicher Be-
lange fruhzeitig in die Planung mit einzubeziehen, hat sich die Stadt Kiinzelsau
zudem entschieden, ein Beteiligungsverfahren gemaB § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1
BauGB durchzufuhren.

Im beschleunigten Verfahren kann ein Bebauungsplan, der von Darstellungen des
Flachennutzungsplans abweicht auch aufgestellt werden, bevor der Flachennut-
zungsplan geandert oder erganzt ist. Die geordnete stadtebauliche Entwicklung
des Gemeindegebietes darf nicht beeintrachtigt werden. Der Flachennutzungs-
plan ist im Wege der Berichtigung anzupassen.

In der 6. Fortschreibung des Flachennutzungsplans der Vereinbarten Verwal-
tungsgemeinschaft vom 28.07.2015 ist das Plangebiet als Flache flr Landwirt-
schaft dargestellt. Da ein Wohngebiet ausgewiesen werden soll, ist die Entwick-
lung des Plangebietes aus dem Flachennutzungsplan geman § 8 Abs. 2 BauGB
nicht gegeben, die stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes wird je-
doch durch die Planung nicht beeintrachtigt. Der Flachennutzungsplan ist im
Wege der Berichtigung anzupassen.

Um das §13 b Verfahren anwenden zu kénnen, muss die Aufstellung des Bebau-
ungsplans gem. der BauGB-Novelle 2021 bis zum 31.12.2022 eingeleitet und der
Satzungsbeschluss bis 31.12.2024 gefasst werden.

3 Einfilgung in bestehende Rechtsverhiltnisse

3.1 Regionalplan

Regionalplanerische Darstellungen stehen einer Entwicklung des Gebietes nicht
entgegen. GemaRB den Ausfihrungen des Regionalverbandes Heilbronn-Franken
vom 24.03.2006 liegt das Plangebiet innerhalb des Siedlungsbereichs, jedoch
stellt die Raumnutzungskarte fur den entsprechenden Bereich keine spezielle Nut-
zung dar. Im Westen des Plangebietes grenzt das Plangebiet an eine
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ausgewiesene Siedlungsflache Wohnen und Mischgebiet und im Osten befindet
sich ein Landschaftsschutzgebiet. Schloss Stetten liegt zudem in einem Gebiet fur
Erholung (VBG), welches groBflachig tber dem Kochertal liegt.

Regionale Siedlungsstruktur Pliarveilon
Sledlungsbereicn, Gemeinces -
[ ] oder Gerendeleil (VRE) P 24.1) -
SBiedlungabereich, gebietsachad VRGPS Z4.1) a‘u‘
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Gebiet fiir Erholung (VBG) (PS 328 !
.

Abbildung 1: Auszug aus dem Regionalplan Heilbronn-Franken 2020 von 24.03.2006 mit Kenn-
zeichnung des Plangebietes in schwarz.

3.2 Flachennutzungsplanung

In der derzeit gultigen 6. Fortschreibung des Flachennutzungsplans vom
28.07.2015 ist das Plangebiet ,Erweiterung Wohnbebauung Schloss Stetten® als
Flache fur Landwirtschaft dargestellt. Die Flache grenzt im Westen an gemischte
Bauflache an.

Die sich im Norden auf gegenuberliegender StraBenseite der Burgalle
befindenden Flachen weichen in ihrer tatsachlichen Nutzung von der
landwirtschaftlichen Darstellung im Flachennutzungsplan ab. Sie sind bebaut und
werden als Klinikstandort sowie zukunftig als Standort einer Sternwarte genutzt.
Damit ist das Plangebiet an zwei Seiten von direkt angrenzender Bebauung
umgeben und eignet sich als Erweiterungsflachen fur den bendtigten
Wohnbedarf.

Die Entwicklung des Plangebietes aus dem Flachennutzungsplan gemaB § 8 Abs.
2 BauGB ist nicht gegeben. Eine Bebauung spricht der geordneten
stadtebaulichen Entwicklung des Gemeindegebietes jedoch nicht entgegen. Der
Flachennutzungsplan kann daher im Wege der Berichtigung angepasst werden.
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Abbildung 2: Auszug aus dem Flachennutzungsplan (6. Fortschreibung) vom 28.07.2015.

3.3 Bebauungsplane

Innerhalb des Geltungsbereichs bestehen bislang keine rechtsverbindlichen Be-
bauungsplane. Ebenso gibt es keine rechtsverbindlichen Bebauungsplane, die an
das Gebiet angrenzen.

34 Eingriff in landwirtschaftliche Flachen und Bauflachenbedarf

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

Die Flache des Plangebietes wird derzeit nicht fur landwirtschaftliche Zwecke ge-
nutzt, weder ist dies fur die Zukunft vorgesehen. Das Gebiet dient derzeit als Park-
platz fur die Kinzelsauer Burgfestspiele SchloB Stetten, und ist als dieser geneh-
migt. Daher kann die Flache weder vortbergehen fur die Landwirtschaft genutzt
werden, noch weist die Flache besondere 6kologische Qualitaten auf. Eine Ent-
wicklung des Gebietes als Wohnbauflache ware daher mdglich, ohne dass durch
die Umnutzung wertvolle Flachen fur die Landwirtschaft verloren gehen. Auch der
Ersatz der Festspielparkplatze nimmt keine zusatzlichen landwirtschatftlichen Fla-
chen in Anspruch. Diese sind zwischen der Klinik und der vorhandenen Bebau-
ung sowie nahe der Burg bereits erstellt.

Ziel und Zweck der Planung ist es Wohnraum zu schaffen, der in erster Linie Herz-
und Kreislaufpatienten zur Verfigung stehen soll. Die ausgewiesene Flache tragt
daher aufgrund ihrer Nahe zur gegenuberliegenden Klinik und Arztehaus eine
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besondere Bedeutung und Wertigkeit als Entwicklungsflache fir das geplante
Projekt. Ein Eingriff in diese Flachen ist notwendig, um das geplante Vorhaben im
raumlichen Zusammenhang zum Gesundheitscampus realisieren zu kénnen.

Innerhalb der im Flachennutzungsplan dargestellten Siedlungsflachen Wohnen
und Mischgebiet stehen keine Flachen zur Verfigung, die dem gewunschten
stadtebaulichen Konzept und dem Bedarf an Wohnraum entsprechen. Neben der
Gesundheitsversorgung steht in Schloss Stetten eine Infrastruktur aus Einkaufsla-
den und weiteren Dienstleistungen zur Verfugung.

Da auf eine flichensparende und verdichtete Bauweise geachtet wurde, ermégli-
chen die Festsetzungen auf dem Grundstlck die Realisierung von 11 Gebauden
in Form von Einzelhdusern mit insgesamt ca. 121 Wohneinheiten. Nach dem be-
stehenden Belegungsschlissel in Schloss Stetten (durchschnittliche Anzahl an
Einwohnern pro Wohneinheit in Schloss Stetten) von 1,5 Einwohnern pro
Wohneinheit kbnnen somit 180 Einwohner beherbergt werden. Dies wiederum
entspricht einem Dichtewert von ca. 84 EW/ha.

Die Planung liegt somit Uber dem von Seiten der Regionalplanung geforderten
Dichtewerten (Einwohner/ha Bruttowohnbauland) von 60 EW/ha.

Bestand innerhalb und auBerhalb des raumlichen
Geltungsbereiches

Lage im Siedlungsraum

Der Stadtteil Schloss Stetten liegt im Stdosten des Gemeindegebietes der Stadt
Kunzelsau. Er liegt damit auch sudéstlich des Innenstadtgebietes und ist Gber die
LandesstraBe 1033 mit dem Uberértlichen Verkehrsnetz und der Innenstadt ver-
bunden.

Das Plangebiet selbst liegt im stddstlichen AuBenbereich von Schloss Stetten. Im
Norden und Westen des Gebietes befinden sich mit einer Wohnbebauung im
Westen und dem Gesundheitscampus im Norden bereits bebaute Gebiete. Ost-
lich des Klinikgelandes wird zudem zukuUnftig der Standort einer Sternwarte sein.
Im Osten wird das Gebiet durch ein angrenzendes Landschaftsschutzgebiet be-
grenzt und sudlich des Plangebietes befinden sich Waldflachen.

Naturraumliche Lagebedingungen

Schloss Stetten liegt innerhalb der Kocher-Jagst-Ebene und zahlt zur naturraumli-
chen GroBlandschaft der Neckar- und Tauber-Gauplatten. Im Stidwesten der Ort-
schaft grenzen die Kocher-Jdagst-Ebene und die Hohenloher-Haller-Ebene anei-
nander. Charakteristisch flr die Kocher-Jagst-Ebene ist der Ackerbau auf den
fruchtbaren Béden aus L6B- und Verwitterungslehmen. Die Hohenloher-Haller-
Ebene zahlt zu den klimatisch begUnstigten Naturrdumen.

Topographie

Das Plangebiet hat mit ca. 416 m. G. NN seinen héchsten Punkt im Bereich der
Burgallee im Nordosten des Geltungsbereichs. Von dort fallt das Gelande nach
Sudwesten auf ca. 406 m. U. NN (H6henunterschied ca. 10 m) hin ab.
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Bestehende Nutzung

Derzeit wird die Flache innerhalb des landwirtschaftlich gepragten Gebietes
,Lange Acker* in Form von kurzgeschnittenen Wiesenfléachen als Parkflache fiir
die Kunzelsauer Burgfestspiele bzw. fir anderweitige Veranstaltungen von
Schloss Stetten genutzt. Die Wege sind geschottert und mit Gras durchwachsen.
Niederstammige Baume gibt es im ndrdlichen Bereich des Plangebietes, entlang
der Burgallee sowie vereinzelt im Westen. Ein sudlich verlaufender Weg entlang
des Waldes wird durch die Planung nicht tangiert.

\;F. ;
‘\'. - : T -
m“ LT T T TTTTT T

Abbildung 3: Tatsachliche Nutzung des Plangebietes, Darstellung zur Verfligung gestellt von der
Barockschloss Stetten GmbH

Geltungsbereich

Das Plangebiet umfasst das Flurstick 2591, welches sich aufgrund des 6stlich an-
grenzenden Landschaftsschutzgebietes nur fast vollstandig innerhalb des Gel-
tungsbereiches befindet.

Abbildung 4: Abgrenzungsplan, Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH,
Stand Februar 2022

MaBgeblich fur die Abgrenzung ist der zeichnerische Teil des Bebauungsplanes.

Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Geschaftsflhrer: Prof. Dr. Ing. Gerd Baldauf | Stuttgart Seite 8 von 19



Stadt Klinzelsau

BEGRUNDUNG

Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften ,Erweiterung Wohnbebauung Schloss Stetten” Vorentwurf vom 16.02.2022

S

Stadtebauliches Konzept

Im Vorfeld zum Bebauungsplan wurde von der BarockschloB Stetten GmbH ein
Entwurfskonzept erarbeitet, welches die Idee des neuen klimaneutralen Wohn-
quartiers darstellt, an der sich der Bebauungsplan orientiert und somit einen Bei-
trag zur Erreichung der vom Gemeinderat der Stadt Klinzelsau beschlossenen Kii-
maschutzziele leistet.

In einem ersten Bauabschnitt sollen sechs Mehrfamilienhauser als Einzelhausge-
bé&ude entstehen. Die Gebaude sollen in zwei Reihen am Hang platziert werden.
Drei Gebaude direkt entlang der Burgallee und weitere drei im Stiden nachgela-
gert. Aufgrund der Ortsrandlage und der damit verbundenen Eingangssituation
legt der Entwurf besonderen Wert darauf sich vertraglich in das Landschaftsbild
einzufugen und einem zu massiven Erscheinungsbild entgegenzuwirken. Hierzu
sollen Versprunge in der Fassadengestaltung die stadtebauliche Situation auflo-
ckern. DarUber hinaus ist es vorgesehen auf gesamter Lange des Plangebietes
entlang der Burgallee und in Verbindung mit einem FuB- und Radweg eine
Baumallee zu pflanzen sowie Dachflachen zu begrinen, sofern diese nicht mit
Photovoltaik-Dacheindeckungen ausgebaut werden. Die abgehenden Baumpflan-
zungen werden somit ersetzt. Die hangabwarts gelegenen Gebaude und das So-
ckelgeschoss treten damit weniger stark in Erscheinung und fugen sich in das
grune Landschaftsbild ein.

Abbildung 5: Ostansicht Bauabschnitt 1 klimaneutrales Wohnquartier, BarockschloB Stetten
GmbH, Stand 20.12.2021

Der vorliegende Bebauungsplan bereitet die Umsetzung von bis zu funf weiteren
Gebauden nach Westen hin vor. Insgesamt kbnnen somit maximal ca. 120 neue
Wohneinheiten in elf Gebduden entstehen. Fir die Grundzige der ErschlieBung
ergeben sich hierdurch keine Veranderungen.

Das Wohnquartier soll durch ein CO2-neutrales Baugebiet eine besondere Quali-
tat erhalten. Geplant ist es die Heizung sowie die Warmwasserversorgung aus-

schlieBlich nachhaltig Uber eine Holzhackschnitzel-Heizungsanlage zu betreiben,
die mit Abfallholz aus den umliegenden Waldern gespeist wird. Die Stromversor-
gung soll CO2-neutral aus Solaranlagen der Gebaudedacher des Wohnquartiers,
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der in 600 Metern Entfernung gelegenen Holzhackschnitzel-Heizungsanlage so-
wie von Solaranlagen auf Dachern von Lager- und Maschinenhallen gewonnen
werden. Mithilfe bestimmter Steuermethoden und exakt dimensionierten Speicher-
I6sungen soll auch der nachtliche Strombedarf durch den erzeugten Solarstrom
abgedeckt werden. In den Wintermonaten erhalt das Neugebiet zusatzliche Kapa-
zitdten durch eine bereits bestehende 1 km entfernte Photovoltaik-Freiflachen-An-
lage. Uber diese sollen zudem ca. 30 Pkw-Ladeséulen versorgt werden, die im
Sockelgeschoss angebracht werden. Ziel ist es das Neubaugebiet energieautark
zu gestalten.
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Abbildung 6: Schnitt von Osten, klimaneutrales Wohnquartier, BarockschloB Stetten GmbH,
Stand 15.02.2022

Aufgrund des von Norden nach Suden abfallenden Gelandes, werden die geplan-
ten Stellplatze in einem groBtenteils freiliegenden Sockelgeschoss untergebracht,
dessen Dachflache von den Bewohnern als begrinte Aufenthaltsflache genutzt
werden kann. Nach Umsetzung des gesamten Bauprojektes sollen innerhalb der
Garage des Sockelgeschosses ca. 139 Parkplatze zur Verfugung stehen sowie
ca. 28 oberirdische Stellplatze, die zwischen den Gebauden, voraussichtlich weit-
gehend innerhalb der Baufenster, hergestellt werden.

Die ErschlieBung erfolgt im Nordosten des Plangebietes, so dass kein zusatzlicher
Verkehr Uber die Burgallee im Bereich der bestehenden und geplanten Bebauung
gefuhrt wird. Von dort aus fuhrt eine befahrbare PrivatstraBe zur Ein- und Ausfahrt
des Sockelgeschosses und weiter als StichstraBe durch das Gebiet. Eine Durch-
fahrt durch das Gebiet ist nicht vorgesehen und soll lediglich fur den FuB3- und
Radverkehr sowie als Feuerwehrumfahrung ermoglicht werden.

ErschlieBung / Technische Infrastruktur
Verkehr

AuBere VerkehrserschlieBung

Die ErschlieBung des im Bebauungsplan festgesetzten Allgemeinen Wohngebie-
tes erfolgt Uber die bestehende LandesstraBe L 1033 und die Burgallee. Die

L 1033 fuhrt nordlich von Schloss Stetten nach Westen zur Kernstadt Klinzelsau
und dessen Innenstadt und schlieBt dort an die B19 an. Uber die B19 sowie (iber
diverse LandstraBen erreicht man nach Siden die Autobahn A 6.

Innere ErschlieBung

Das Plangebiet selbst schlieBt direkt an die Burgallee als HaupterschlieBungs-
straBe an. Die ErschlieBung erfolgt Uber eine private StrichstraBe mit Zufahrt im
Nordosten des Grundstulicks, welches sich bereits im Besitz des Bauherrn
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6.2

7

71

befindet. Die notwendigen Stellplatze werden grdBtenteils in einem Garagenge-
schoss untergebracht sowie auf den geplanten oberirdischen Stellplatzen, welche
auch Besuchern zur Verflgung stehen.

Im sudlichen Bereich innerhalb der privaten Grunflachen ist ein Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht zugunsten der Feuerwehr sowie zur Sicherung der ErschlieBung
umliegender Flurstlicke sowie der Bewirtschaftung des Waldsaumes festgesetzt.

Ver- und Entsorgung

Eine Abwasserleitung mit ausreichend Kapazitat befindet sich in einer Entfernung
von 120 Metern zum geplanten Wohnquartier. Das anfallende Abwasser kann
Uber eine Abwasserleitung ohne Hebeanlage dort angeschlossen werden und
uber Kocherstetten in die Sammelklaranlage nach Kunzelsau abflieBen.

Auf der gegenuberliegenden StraBenseite verlauft in etwa 50 m Entfernung eine
Wasserversorgungsleitung, welche von Nitzenhausen nach SchloB3 Stetten ver-
lauft. Die Versorgung kann hierdurch ohne Pumpen erfolgen.

Die Entwésserung soll im Trennsystem erfolgen. Dies bedeutet, dass Schmutz-
wasser und Oberflachenwasser von Hof- und Wegflachen Uber den bestehenden
Mischwasserkanal abzuleiten ist, getrennt von Dachflachenwasser und Oberfla-
chenwasser aus sonstigen, unbelasteten Flachen, welche in einer Zisterne aufge-
fangen werden und zur Bewirtschaftung von Garten- und Landschaftsflachen ge-
nutzt werden .

Es ist eine ausreichende Kanaltiefe zur Entwasserung vorhanden.

Gutachten / Untersuchungen

Artenschutz

Folgt im weiteren Verfahren.

8

Umweltbelange

Folgt im weiteren Verfahren.
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9 Begrundung zu den planungsrechtlichen Festset-
zungen

A1 Art der baulichen Nutzung

A1.1 WA - Allgemeines Wohngebiet

Wie bereites einleitend erwahnt, soll durch die Festsetzung eines Allgemeinen
Wohngebietes die Voraussetzungen geschaffen werden Wohnbauflachen zu reali-
sieren, die im rdumlichen Zusammenhang mit der Klinik/ Arztehaus auf gegen-
uberliegender StraBenseite stehen. Das Wohnquartier soll in erster Linie Wohnun-
gen fur Herz- und Kreislaufpatienten zur Verfugung stellen, um von der Nahe der
Klinik und einer notfalls schnellen Versorgung profitieren zu kénnen.

Damit dennoch eine gewisse Nutzungsmischung, die mit dem Gebiet vertraglich
ist und zum Ziel und Zweck der Planung beitragt, ermdglicht wird, sind neben
Wohngebéauden auch Anlagen fiir soziale und gesundheitliche Zwecke zulés-

sig.

Um vorbeugend Konflikte mit der Wohnnutzung zu vermeiden und den Vorrang
der Wohnnutzung zu sichern, werden die der Versorgung des Gebietes dienen-
den Laden und Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérenden Hand-
werksbetriebe nur ausnahmsweise zugelassen und bedurfen zur Sicherung des
Gebietscharakters einer gesonderten Genehmigung. Des Weiteren werden hiermit
die Vorgaben des § 13b BauGB eingehalten sowie dem Urteil des Verwaltungsge-
richtshofs Minchen, Urteil vom 04.05.2018 — 15 NE 18.382 gefolgt.

Ausgenommen der allgemeinen Zulassigkeit wurden die Anlagen fur kirchliche,
kulturelle und sportliche Zwecke, da diese Nutzungen zu Einschrankungen des
beabsichtigten Gebietscharakters fuUhren wirden und an anderer Stelle des Orts-
gebietes bzw. der Kernstadt besser unterzubringen sind. Zudem ist der mit diesen
Anlagen einhergehende Zu- und Abfahrtsverkehr sowie die notwendigen Stell-
platze im Plangebiet unvertraglich bzw. nicht realisierbar. Die vorgesehene Er-
schlieBung als StichstraBe, um einen Durchfahrtsverkehr zu vermeiden, ist fir der-
artige Nutzungen nicht ausgelegt. Fur kulturelle Zwecke stehen im Stadltteil
Schloss Stetten und dessen Schlossanlagen bereits ausreichende und geeigne-
tere Raumlichkeiten zur Verfugung.

Die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen wurden aus den folgenden Griinden

ausgeschlossen:

— Betriebe des Beherbergungsgewerbes: Das Ziel ist es dauerhaften Wohn-
raum zu schaffen. Beherbergungsbetriebe fur temporare ,Wohnnutzungen®
widersprechend dieser stadtebaulichen Vorstellung fur das Gebiet und werden
deshalb ausgeschlossen.

— sonstige nicht storende Gewerbebetriebe: Diese Anlagen werden ausge-
schlossen, um die Flachen dem dringend bendétigten Wohnraum vorzuhalten
und Konflikte verkehrstechnischer Art zu vermeiden.

— Anlagen fiir Verwaltungen: Diese Anlagen werden ausgeschlossen, da sie far
das umgebende Bestandsgebiet untypisch und im Ortskern von Schloss Stet-
ten bzw. der Kernstadt besser angesiedelt sind.
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— Gartenbaubetriebe haben einen sehr groBen Flachenbedarf und I6sen durch
Besucher- und Lieferverkehr ein hohes Verkehrsaufkommen aus. Das priori-
tare Ziel des stadtebaulichen Konzeptes sowie des vorliegenden Bebauungs-
plans ist die Entwicklung einer qualitatvollen Wohnbebauung. Derartige Nut-
zungen wurden diesem Ziel entgegenstehen.

— Tankstellen verursachen Immissionen, die im Plangebiet und der ndheren
Umgebung nicht hinnehmbar sind. Durch den Betrieb mit Gefahrstoffen, ge-
ruchsintensiven Treibstoffen und oft mit einer Tankstelle verbundenen Wasch-
anlage, die hohe Schallimmissionen hervorruft, wird eine Verschlechterung
des angrenzenden Umfelds und der freien Landschaft befurchtet. Diese Nut-
zung entspricht nicht den stadtebaulichen Zielen des vorliegenden Bebau-
ungsplans.

A2 MaB der baulichen Nutzung

A2.1 Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl entspricht den Orientierungswerten gemai der BauNVO
far Allgemeine Wohngebiete.

Die festgesetzte maximale Grundflachenzahl dient dazu die gewunschte raumli-
che und stadtebauliche Struktur realisieren zu kdnnen und gleichzeitig so wenig
Flache, wie méglich zu versiegeln. Dadurch kénnen die nattrlichen Bodenfunktio-
nen erhalten und ein vertraglicher Ubergang in die freie Landschaft geschaffen
werden.

Die mégliche Uberschreitung der Grundflachenzahl fir die in § 19 Abs. 4 Nr. 1, 2
und 3 BauNVO bezeichneten Anlagen (Garage und Stellplatze mit ihren Zufahrten,
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO) bis zu einem Wert von 0,8 soll eine
zweckentsprechende Grundsticksausnutzung ermoglichen. Sie dient vorrangig
zur Herstellung von Garagenstellplatzen, die aus topographischen Griinden in ei-
nem teilweise freiliegenden und begrinten Sockelgeschoss anstelle einer Tiefga-
rage untergebracht werden. Die mdgliche Uberschreitung begriindet sich zudem
aufgrund der Festsetzung zur Herstellung wasserdurchlassiger Stellplatze (siehe
A7.2), wodurch Auswirkungen auf die Bodenfunktion verringert werden.

A2.2 Hohe der baulichen Anlagen

Die maximale Geb&udehodhe orientiert sich im nérdlichen Teil an dem StraBenni-
veau der Burgallee, da diese als stéadtebaulich relevante BezugsgréBe gilt. Auf die-
ser Bezugshdhe wurde die maximal mdgliche Gebaudehdhe bemessen. Fur den
sudlichen Teil gilt die geplante private ErschlieBungsstraBe als Bezugshdhe. Sie
liegt um ca. sechs Meter unterhalb der Burgallee, was dem Gelandeverlauf ent-
spricht. Da das Gelande nach Suden abfallt und die geplante Garage somit in
Form eines Sockelgeschosses in Erscheinung tritt, ist es ebenso erforderlich die
Ansicht nach Stden zu begrenzen, hierzu wurde zusatzlich zur maximalen Gebau-
dehdhe eine maximale Wandhdhe fir das Sockelgeschoss festgesetzt, die die re-
alisierte Wandhdhe zwischen fertigem Gelande der privaten ErschlieBungsstra3e
und Gebaudeoberkante definiert.

Die Hohenfestsetzungen ermdéglichen einen notwendigen Spielraum, dennoch
wird gewahrleisten, dass sich die Dimensionierung der Baukorper in vertragli-
chem MaBe in das Landschaftsbild einfugt und die Baukorper, insbesondere der
Sldansicht nicht zu massiv erscheinen.
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Die Regelung fur technisch bedingte Aufbauten ist getroffen, da diese Anlagen
sich aus gestalterischen Griinden nicht auf die festgesetzte optisch wirksame Ge-
baudehohe auswirken sollen.

A3 Bauweise

Die festgesetzte abweichende Bauweise im Sinne der offenen Bauweise ist in der
Zielsetzung begrundet, die Gebaude mit seitlichen Abstanden zueinander zu er-
richten und abweichend des § 22 Abs. 2 Satz 2 die Lange der Wohngeschosse
der geplanten Einzelhduser auf maximal 25 Meter zu beschranken. Fur Sockelge-
schosse gilt diese Langenbeschrankung nicht, damit dieses als verbindendes Ele-
ment unterhalb der Hauptgebaude durchgangig ausgebaut werden kann.

A4 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubare Grundstucksflache gewahrt eine ausreichende GrdBe, die es
dem Grundsttckbesitzer erméglicht, die Wohngebaude in dem beabsichtigten
MaB errichten zu kbnnen.

Die Baugrenzen fur die Sockelgeschosse ermdéglichen das Errichten von zusam-
menhangenden, die aufstehenden Gebaude verbindenden Geschossen, die
durch die Topographie nicht ausschlieBlich als Kellergeschosse im Sinne der §2
Abs. 5 LBO gelten.

A4.1 Stellplatze und Garagen

Die Festsetzung soll die Stellplatzversorgung auf dem privaten Grundsttck in aus-
reichender Form gewabhrleisten, auch fur Besucher des Gebietes. Aufgrund des
Anspruchs einen moglichst groBen Teil der Flache des Grundstucks zu begrinen,
um dazu beizutragen ein klimaneutrales Wohnquartier zu realisieren, sind Gara-
gen auBerhalb der Uberbaubaren Grundstlucksflachen unzulassig. Innerhalb der
privaten Grunflachen und pz-Flachen sind offene Stellplatze und Garagen ebenso
nicht zulassig, da eine volle Funktionsfahigkeit der Grin- und Pflanzstrukturen si-
chergestellt werden soll.

A4.2 Nebenanlagen

Aufgrund der ausreichenden Flachen innerhalb der Baugrenze sind Nebenanla-
gen auBerhalb der Uberbaubaren Grundstlcksflache (dunkelblau) nicht zuléssig.
Die verbleibenden Freiflachen sollen zum Aufenthalt genutzt werden und nicht
durch Nebenanlagen verbaut werden.

Ausgenommen werden Fahrradabstellplatze, um deren Herstellung und Nutzung
zu unterstutzen und zu vereinfachen. Ebenfalls ausgenommen sind notwendige
technische, unterirdische Anlagen, um zu gewabhrleisten, dass beispielsweise un-
terirdische Anlangen zur Ruckhaltung und Sammlung von Regenwasser oder Um-
spannstationen im gesamten Plangebiet moglich sind. Dies erdffnet den Bauher-
ren Spielraum in der Umsetzung der Planung.
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A5 Verkehrsflachen sowie Verkehrsflachen besonderer Zweck-
bestimmung und Anschluss anderer Flachen an die Ver-
kehrsflachen

A5.1 Offentliche Verkehrsfliche FuB- und Radweg

Entlang der HaupterschlieBungsstraBe von Schloss Stetten und dem Plangebiet,
der Burgallee, soll ein FuB- und Radweg hergestellt werden. Hierzu wird im nérdli-
chen Bereich des Plangebietes eine 6ffentliche Flache als FuB- und Radweg aus-
gewiesen. Innerhalb des Geltungsbereichs liegt nur eine Teilflache des geplanten
FuB- und Radweges, die restliche Flache liegt auBerhalb des Geltungsbereiches
auf bereits 6ffentlicher Verkehrsflache.

A5.2 Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung: Private Er-
schlieBung

Die Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung dient der inneren ErschlieBung
des privaten Grundstlcks. Eine Durchfahrt durch das Gebiet wird nicht vorgese-
hen, daher bleibt die Flache im privaten Besitz.

A5.3 Privater FuB- und Radweg

Die als privater FuB- und Radweg festgesetzte Flache schlieBt im Westen an einen
Bestandsweg an. Das Gebiet wird von Osten Uber eine StichstraBe erschlossen,
ein Anschluss an das Wegenetz im Westen wird nicht vorgesehen. Durch die Rea-
lisierung eines reinen FuB- und Radweges wird ein méglicher Durchgangsverkehr
verhindert. Die Befahrung als Feuerwehrumfahrung ist dennoch gegeben.

A5.4 Ein- und Ausfahrtsbereich

Der festgesetzte Ein- und Ausfahrtsbereich dient der Verkehrssicherheit, insbe-
sondere der FuB- und Radweg soll vor unnétig vielen Unterbrechungen geschutzt
werden.

A6 Private Grunflache

Die Festsetzung von privaten Grinflachen dienen der Sicherung bestehender
Pflanzstrukturen, zur Schaffung neuer Geholz- und Wiesenflachen und zur Ober-
flachenentwasserung.

A7 Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

A7.1 Dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser/Dachde-
ckung

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. 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.
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Neben der Begrinung von Dachflachen tragen Photovoltaikanlagen ebenso zum
Schutz der Umwelt bei. Die Festsetzung ermdglicht sowohl die Umsetzung einer
Photovoltaik-Dacheindeckungen sowie die Kombination aus Dachbegriinung und
aufgestanderten Solaranlagen, wodurch dem Bauherrn eine gewisse Flexibilitat im
Rahmen einer klimafreundlichen Gebaudekonzeption eingerdaumt wird.

A7.2 Oberflachenbelag 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.

A7.3 AuBenbeleuchtung

Durch die nachtliche StraBenbeleuchtung angezogen, verlassen nachtaktive
Fluginsekten ihre in der Umgebung gelegenen Lebensrdume. Sie werden durch
das dauernde Umfliegen der Lichtquelle geschwéacht 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 tberwie-
gend Licht im Wellenlangenspektrum zwischen 380nm und 400nm wabhr. 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 Natriumdampf-Hochdrucklampen und LEDs er-
wiesen. Insbesondere der Einsatz von gelben oder warm-weiBen LED-Lampen
zeigte im Versuchen deutlich geringere Lockwirkungen auf nachtaktive Insekten.

A8 Mit Geh-/ Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Die Festsetzung dient der Sicherung der ErschlieBung umliegender Flursticke so-
wie der Feuerwehrumfahrung. Innerhalb der privaten Grinflache soll eine Zugang-
lichkeit fur die Waldbewirtschaftung und der landwirtschaftlich genutzten Flachen
gesichert werden. In diesem Bereich werden auch Leitungen zur Versorgung des
Ortskerns von der Holzhackschnitzelanlage und der Freiflachensolaranlage ge-
fahrt.

A9 Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen und Bindungen flr Bepflanzungen und Erhal-
tung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
sowie von Gewassern

A9.1 Pflanzzwang

Die Pflanzzwange dienen allgemein der Minimierung der Flachenversiegelung
und garantieren somit die Grundwasserneubildung. Gleichzeitig dienen sie dem
Klimaschutz und der Gestaltung des Gebietes.

Pflanzzwang - Einzelbaume

Die Festsetzung soll zu einem positiven stadtebaulichen Erscheinungsbild des
Wohnbaugebietes sowie der besseren Einbindung in den Landschaftsraum beitra-
gen. Im Zuge der Herstellung eines FuBB- und Radweges an der Burgallee sollen
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die dort bestehenden niederstammigen Baume durch héher stammige Baume er-
setzt und entlang der StraBe fortgefuhrt werden.

Des Weiteren minimieren die zu pflanzenden Baume den Eingriff in den Natur-
haushalt. Einer Erwarmung der Flachen wird durch Baumpflanzungen entlang der
ErschlieBungsstraBen entgegengewirkt. Neben einer Verbesserung des Kleinkli-
mas bewirken diese Baume eine Reduzierung der LArmimmission und tragen zur
Sauerstoffproduktion bei. Sie bieten Schutz-, Nahrungs- und Nistmdglichkeiten fur
z.B. Vogel und Insektenarten.

Pflanzzwang (pz) — Geholzstreifen

Die MaBnahme minimiert die Eingriffe in das Schutzgut Tiere und schafft neue Le-
bensraume. Die Anlage der in den textlichen Festsetzungen beschriebenen Be-
pflanzung gleicht zudem Eingriffe innerhalb des Geltungsbereiches aus.

Pflanzzwang - Begriinung von Stellplatzen

Das Anpflanzen von Baumen wirkt dem Aufheizen der Stellplatzflachen entgegen.
Dadurch verbessert sich das Kleinklima. Zudem tragen die Baume zur Sauerstoff-
produktion bei und reduzieren Larmimmissionen. Neben diesen 6kologischen
Funktionen tragen die Bdume auch zu einem positiven stadtebaulichen Erschei-
nungsbild und der Auflockerung der Bebauung bei.

Pflanzzwang (Hauptgebaude) - Extensive Dachbegriinung

Begrunte Dacher speichern Niederschlagswasser, bringen einen Teil davon durch
Verdunstung vorzeitig in den atmosphérischen Wasserkreislauf zurtick und geben
das Uberflusswasser erst zeitverzdgert in das Gewésser ab. Die Warmespeiche-
rung der Vegetationsschicht verzégert Temperaturschwankungen. Es verhindert
somit ein schnelles Aufheizen der Dachflachen am Tag und verringert die nachtli-
che Warmeabstrahlung. Dachbegrianungen mit Pflanzgesellschaften, die weitge-
hend durch naturliche Sukzession bestimmt wurden, dienen als 6kologische Tritt-
steine fur diverse Insekten und Vogelarten. Des Weiteren fugen sich begrinte
Baukérper besser in das Landschaftsbild ein und dienen somit der Gestaltung des
Gebietes.

Pflanzzwang (Garagen) - Intensive Dachbegriinung

Ebenso wie bei Hauptgebauden sollen auch die Dacher von Sockelgeschossen
begrint werden. Da das geplante Sockelgeschoss den nérdlich platzierten Haupt-
gebauden nach Stden nachgelagert und freiliegend ist, eignet sich dessen Dach-
flache zum Aufenthalt und als Erholungsflache innerhalb des Wohnquartiers. Um
mdglichst viel Flache innerhalb des Plangebietes zu begrinen und die Flachen-
versiegelung gering zu halten sollen Dachgeschosse begrunt werden, jedoch
ebenso fur Terrassen- und Spielbereiche sowie fur Wege genutzt werden kdnnen.
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Stadt Kiinzelsau BEGRUNDUNG
Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften ,Erweiterung Wohnbebauung Schloss Stetten” Vorentwurf vom 16.02.2022

10 Begrundung zu den ortlichen Bauvorschriften

B1 AuBere Gestaltung der Gebaude

Die Festsetzung zur Dachform und Dachneigung bertcksichtigen die Lage des
geplanten Wohngebietes am Ortsrand. Die Beeintrachtigungen des Landschafts-
bildes und die visuelle Fernwirkung sollen durch eine begrunte Flachdachgestal-
tung reduziert werden. Zudem orientieren sich die Festsetzungen an dem angren-
zenden Gebaudebestand, insbesondere auf gegenuberliegender StraBenseite.

B2 Anforderungen an die Gestaltung und Nutzung der unbebau-
ten Flachen und Gestaltung und H6éhe von Einfriedungen

B2.1 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 Stellplatzverpflichtung

Da im Plangebiet gem. der aligemein gesellschaftlichen Entwicklung zu erwarten
ist, dass je Haushalt in der Regel mehr als ein Kfz vorhanden ist, wurde aus ver-
kehrlichen und stadtebaulichen Grinden abweichend von § 37 Abs. 1 LBO die
Stellplatzverpflichtung auf 1,5 Stellplatzen je Wohnung erhéht. Die geordnete Un-
terbringung der Fahrzeuge innerhalb des Geltungsbereichs wird somit gewahr-
leistet und eine Belastung des bestehenden umgebenden StraBenraumes ausge-
schlossen.

Beispielhafte Erlauterung des Berechnungsschlussels:

Wohngebaude mit 1 Wohnung 2 Stellplatze erforderlich
Wohngebdude mit 2 Wohnungen 3 Stellplatze erforderlich.

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 far
diese Wohnung benétigt wird, dies wurde bei der Festsetzung berutcksichtigt.

B4 Ordnungswidrigkeiten

Die Festsetzung wurde zur Durchfihrung der Vorschriften getroffen.
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Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften ,Erweiterung Wohnbebauung Schloss Stetten”

11

12

13

Flachenbilanz

Vorentwurf vom 16.02.2022

Die geplanten Flachen innerhalb des ca. 2,15 ha groBen Plangebietes verteilen

sich folgendermafen:

Nettowohngebietsflache

davon

Uberbaubare Grundstiicksflache
fur aufstehende Gebaude gesamt
Sockelgeschoss

Verkehrsflache als:
Offentliche Verkehrsflache FuB- und Radweg:
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
Private ErschlieBungsstraBe:
Privater FuB- und Radweg

Geh- und Fahrrecht:

Private Grunflache

Bodenordnung / Folgeverfahren

ca.

ca.

ca.

ca.

ca.

ca.

ca.

ca.

15.530 gm

8.100 gm
2.780 gm
290 gm
1.700 gm
68 gm
1.700 gm

3.960 qm

Das Plangebiet befindet sich bereits im Besitz des Bauherrn. Eine Bodenordnung/

Folgeverfahren ist nicht erforderlich.

Auswirkungen des Bebauungsplans

Durch die Realisierung des Bebauungsplanes werden im Stadtteil SchloB Stetten
neue Entwicklungsflachen fur Wohnraum geschaffen. Dies wirkt sich positiv auf

die Deckung des hohen Wohnraumbedarfs in Kiinzelsau aus. Durch den Bebau-
ungsplan wird sichergestellt, dass die Entwicklung geordnet verlauft.

Hinweis: Aufgrund des Verfahrens nach § 13b BauGB wird dem Bebauungsplan
nach Abschluss des Verfahrens keine zusammenfassende Erklarung beigefugt.

Klnzelsau, den

Stefan Neumann
Blrgermeister
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