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Rechtsgrundlagen

e Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 221)

¢ Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

¢ Planzeichenverordnung (PlanzV)
in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991, S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. 1 S.1802)

¢ Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO)
in der Fassung vom 05.03.2010 (BGI. S. 357, 358, ber. S. 416), zuletzt geandert durch
Gesetz vom 24.11.2023 (GBI. S. 422)

Verfahren

Der Bebauungsplan “Stadteingang Stuttgarter StraBe” ist ein qualifizierter Bebauungsplan,
daeri.S.v. § 30 Abs.1 BauGB Art und Mal3 der baulichen Nutzung, Uberbaubare Grund-
stlcksflachen sowie eine Verkehrsflache festsetzt.

Verfahrensdaten:

Aufstellungsbeschluss gemafi § 2 Abs. 1 BauGB durch vom  21.10.2021

den Gemeinderat der Stadt Kiinzelsau
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses vom  25.11.2021

Kenntnisnahme Vorentwurf und Beschluss Beteiligungen vom 09.11.2022

durch den Gemeinderat der Stadt Kinzelsau

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit 24.11.2022-30.12.2022
Anhdrung am  13.12.2022
Entwurfsbeschluss und Beschluss der Offentlichen Auslegung vom 19.12.2023

gem. § 3 Abs. 2 BauGB durch den Gemeinderat
Bekanntmachung der &ffentlichen Auslegung VOM XX XX.XXXX

Offentliche Auslegung des Planentwurfs: XX XX XXXX XK XK XXXX

Benachrichtigung und Einholung von Stellungnahmen
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von Behdrden und sonstiger Trager &ffentlicher Belange
§ 3 Abs. 2 BauGB, § 4 Abs. 2 BauGB, § 4a Abs. 2 BauGB

= Weitere Verfahrensdaten folgen im Verlauf des Verfahrens
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Bebauungsplan Stadteingang Stuttgarter StraBBe y die Kretsstodt des hohenlonekreises
Begrindung vom 01.02.2024 -ENTWURF- N kunzelsau

1 PLANUNGSANLASS UND ZIELE DES BEBAUUNGSPLANS

1.1 Anlass und Erforderlichkeit der Planung

Mit dem stédtebaulichen Wettbewerb zum ,Stadteingang an der Stuttgarter Stral3e”
wurden bereits 2019 die Weichen fiir die Entwicklung eines neuen Stadtquartiers ge-
stellt. Diese Innenentwicklung ist insbesondere moglich geworden durch den konse-
quenten Erwerb von freiwerdenden Grundstiicksflachen durch die Stadt Kiinzelsau so-
wie dem Wunsch des Landkreises Hohenlohe, die Kreisverwaltung kinftig in Kiinzel-
sau zu bindeln.

Durch die Neugestaltung ergibt sich die Chance, ein heute eher abgehangtes und
wenig attraktives Quartier an die Innenstadt von Kiinzelsau heranzufihren. Wichtige
Bausteine im neuen Quartier sind neben dem bestehenden Kaufland an der Stuttgar-
ter Stral3e daher die Verwaltungsbauten des Hohenlohekreises, denen im neuen Quar-
tier diverse Entwicklungsoption er&ffnet werden. Aber auch ein neues Parkhaus als
kiinftige Mobilitatsdrehscheibe sowie neue Wohn- und Geschaftshduser kénnen im
Quartier entstehen und bieten so die Chance eines produktiven neuen (Innen)Stadt-
quartiers.

Um die geplante stéddtebauliche Entwicklung umsetzen zu kénnen, ist es erforderlich,
den neuen Bebauungsplan ,Stadteingang Stuttgarter StraBBe” aufzustellen.

1.2 Ziele und Zweck der Planung

Ziel und Zweck des Bebauungsplanes ist die Entwicklung des neuen gemischt genutz-
tes Quartiers ,Stadteingang Stuttgarter StraBe”. Um das neue Stadtquartier im Gel-
tungsbereich méglich zu machen, sind umfangreiche Neuordnungs- und Erschlie-
BungsmaBnahmen erforderlich.

Pragend fir das Quartier ist die Entwicklung einer neuen Stadtachse zwischen dem
Rathaus und der Talstation Talacker. Die neue Stadtachse verkniipft das gesamte neue
Quartier an der Stuttgarter StraBe mit der Innenstadt Kiinzelsaus und wird zur wichti-
gen Wegeverbindung zur Taldckerbahn und somit auch zum Anschluss dieses Stadt-
teils an die Innenstadit.

Zur Belebung der neuen Achse ist es wichtig, dass hier zentrale Einrichtungen mit Pub-
likumsverkehr ihren Platz finden, aber auch neue Geschéafte und Gastronomie ange-
siedelt werden, damit ein lebendiges und attraktives Umfeld entsteht. An die neue
Stadtachse angelagert werden auBBerdem die neuen Verwaltungsbauten des Kreishau-
ses des Hohenlohekreises.

Eine neue verkehrliche ErschlieBung wird das Quartier im Westen durch einen neuen
Anschluss an die Stuttgarter StraBBe (B 19) erfahren. Hierzu wird der Kreuzungsbereich
mit der Schillerstral3e in alle Fahrtrichtungen aufgeweitet. Der neue StraBenanschluss
wird nach Stden bis an die Seestra3e herangefihrt und mit dieser verbunden.

Uber diese neue Strafe wird nicht nur das neue Parkhaus und ein erster Bauabschnitt
des neuen Kreishauses erschlossen — auch das bestehende Kaufland erhalt eine ,um-
wegfreie” ErschlieBung aus allen Richtungen. So wird es bei einer langfristigen
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Bebauungsplan Stadteingang Stuttgarter StraBBe y die Kretsstodt des hohenlonekreises
Begriindung vom 01.02.2024 -ENTWURF- N kunzelsau

Neuordnung maoglich sein, auf die heutige Max-Eyth-StraBe zu verzichten. Die dann
hier freiwerdenden Flachenpotentiale kdnnen einer neuen gemischten Nutzung zuge-
fihrt werden. Nicht zuletzt kann auch das Berufsschulzentrum am Schippberg neu Gber
diesen Anschluss an die Bundestral3e angebunden werden.

Durch das Biindeln der Verkehre und der Parkierung direkt am Stadteingang kann zu-
dem eine deutliche Entlastung der Kreuzung Stuttgarter StraBe / StettenstraBBe bzw.
des Durchfahrtsverkehrs durch die Innenstadt insgesamt erreicht werden und damit
tiber das Quartier hinaus positiv in die Gesamtstadt wirken.

Wiinschenswert ist zudem die Reaktivierung der Kochertalbahn. Um dies im Plan-
gebiet zu gewahrleisten, wird die Bahntrasse sowie ein erganzender, neuer Radweg
bereits in der Planung vorgesehen.

Die stadtebauliche Neuordnung schafft insgesamt ein neues, gemischt genutztes
und in groBen Teilen urbanes Gebiet. Durch eine verdichtete Neubebauung sowie
Ergénzungen im Bestand werden Flachenpotenziale in der Innenstadt geschaffen, die
der Lagequalitat des Plangebiets gerecht werden und dem Stadteingang an dieser
Stelle auch eine neue gestalterische Qualitat geben kénnen.

2 BESCHREIBUNG DES PLANGEBIETS

2.1 Lage und GréBe
Die Flache des Geltungsbereichs betragt ca. 6,0 ha.

Das Plangebiet liegt im Stidwesten der Stadt Kiinzelsau und wird wie folgt begrenzt:

e im Westen von bebauten Grundstlcken, Verkehrsflachen und Grinflachen an der
Stuttgarter StraBe und der SchillerstraBe (Flurstiicke 1813/3, 1750/6, 1750/5,
1750/4, 1750, 1750/1, 1732, 1728/5, 1715, 1664, 1666/1, 1666, 1666/2, 1911);

e im Norden von bebauten Grundstliicken und Grinflachen an der Stuttgarter
StraRe und der SchillerstraBe (Flurstiicke 1848, 1848/1, 1745, 1755, 1757,1753,
1754, 1760/3, 1764/1, 211, 1759/1);

e im Osten grenzt das Plangebiet an die Bebauung der StettenstraBBe (Flursticke
179, 188, 143/2, 185/1);

e im Suden wird das Gebiet begrenzt vom Friedhof (Flurstiicke 1689 und1677) so-
wie den bestehenden Wohnbebauungen an der SeestralBe (Flurstlick 1678/1) und
Stuttgarter StraBBe (Flurstlick 1693) sowie dem Breitlingerweg (Flurstick 1702).

Das Gebiet soll kiinftig neu Uber einen Anschluss an die Stuttgarter Strae im Kreu-
zungsbereich mit der SchillerstraBBe erschlossen werden. Der Geltungsbereich ist dafiir
im Vergleich zur Abgrenzung im Aufstellungsbeschluss nach Norden vergréBert wor-
den, um die neue StraBenplanung aufzunehmen (siehe Abb. 1).

ORplan, Stuttgart 6



Bebauungsplan Stadteingang Stuttgarter StraBBe v e kreistadt des hohenfonekreises
Begrindung vom 01.02.2024 -ENTWURF- N kinzelsau
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Abb. 1: Auszug Liegenschaftskataster mit Abgrenzung des Geltungsbereichs

2.2 Vorhandene Nutzung des Plangebiets und angrenzender Bereiche

Der zu liberplanende Bereich besteht heute aus den Bauflachen des Landratsamtes an
der Stuttgart StralBe, der Allee, der StettenstraBBe und an der BergstralBe, Wohnbaufla-
chen an der Stuttgarter Stral3e, der Allee, der BergstraBBe, der Max-Eyth-Stra3e und
der Seestral3e (im bestehenden Baurecht teilweise als Mischgebiete festgesetzt) und
der Sondernutzflache des Kauflands.

GrofB3e Teile des Plangebietes sind bereits der urspriinglichen gewerblichen Nutzung
entzogen, sind nicht bebaut und werden interimsweise zur Parkierung genutzt (,,Schot-
terparkplatz”). Diese befinden sich tiberwiegend im Eigentum der Stadt Kiinzelsau.

Der Geltungsbereich umfasst zudem die das Plangebiet umgebenden Verkehrsfla-
chen. Neben der Stuttgarter StraBBe und der Stettenstra3e wurden neu auch Teile der
SchillerstralBe mit aufgenommen. Die Verkehrsflachen beinhalten gerade im Bereich
der SchillerstraBe und der Stuttgarter StraBBe diverse Briickenbauwerke, diese stellen
heute Unterfihrungen fir bestehende Geh- und Radwege dar.

Des Weiteren ist im Gebiet schon heute eine Vorhalteflache flr eine Bahnanlage auf
der derzeit als Fahrradweg genutzten ehemaligen Schienenstrecke festgesetzt, diese
soll auch im neuen Bebauungsplan erhalten bleiben.
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Bebauungsplan Stadteingang Stuttgarter StraBBe y e kreisstadt des homenlohekreises
Begriindung vom 01.02.2024 -ENTWURF- N kunzelsau

Auch die Talstation sowie Teile der Bahnbriicke der Standseilbahn sind in der Abgren-
zung des Bebauungsplans enthalten. Sie werden unveréndert in die weitere Planung
Ubernommen.

2.3  ErschlieBung

Die ErschlieBung des Plangebiets fiir den Motorisierten Individualverkehr (MIV) erfolgt
heute von der Stuttgarter StraBBe in die Stettenstral3e oder die Allee, die weiter in die
Berg- und Seestral3e fihrt. Die BergstraBe endet an der Anlieferung des Kauflands
und dem Schotterparkplatz. Von der Seestral3e geht noch eine weitere Sackgasse ab,
die Max-Eyth-Straf3e.

An der BergstraBBe befindet sich die Talstation der Standseilbahn, die das Zentrum von
Kinzelsau mit dem Teilort Taldcker verbindet. Im Plangebiet befinden sich zudem drei
Bushaltestellen (Kiinzelsau Allee, Kiinzelsau Landratsamt, Kiinzelsau Seestraf3e).

Die FuBwege flihren an den StraBBen entlang. Zwei Unterfihrungen verbinden das Ge-
biet mit den westlich angrenzenden Quartieren und dem ZOB. Eine weitere Unterfiih-
rung unter der Schillerstral3e hindurch fihrt vom ZOB nach Westen.

Der Fahrradverkehr wird groBtenteils ebenfalls mit auf den StraBBen geflhrt, entlang
der Vorhalteflache der Bahn gibt es aber zusatzlich eine eigene Verbindung, die das
Gebiet von Siiden nach Norden teilt.

3 UBERGEORDNETE PLANUNGEN

3.1 Landesentwicklungsplan / Regionalplan

Im aktuellen Landesentwicklungsplan 2020 ist Kiinzelsau als Mittelzentrum eingestuft.
Ein Anschluss an eine landesweite Entwicklungsachse besteht nicht. Auf der regiona-
len Ebene erfolgt eine Zuordnung zu der regionalen Entwicklungsachse Waldenburg
/ Kupferzell - Kiinzelsau / Ingelfingen - Krautheim / Dérzbach - Bad Mergentheim.

Laut Vorgabe des aktuellen Regionalplans Heilbronn-Franken 2020 ist Kiinzelsau ein
regional bedeutsamer Schwerpunkt fiir (gewerblich orientierte) Dienstleistungseinrich-
tungen und stellt somit fir den umliegenden landlichen Raum ein Versorgungs- und
Dienstleistungszentrum dar. Kiinzelsau ist auBerdem zusammen mit Waldenburg und
Kupferzell als ein lUberregional bedeutsamer Schwerpunkt fir Industrie- und Dienst-
leistungseinrichtungen ausgewiesen.

Das Plangebiet liegt im Vorranggebiet fur zentrenrelevante regionalbedeutsame Ein-
zelhandelsgroBprojekte nach Plansatz 2.4.3.2.3 (Z) Regionalplan. Danach sind inner-
halb der Zentralen Orte die regionalbedeutsamen EinzelhandelsgroBprojekte in den
abgegrenzten Innenstadten anzusiedeln. Diese zentral6rtlichen Standortbereiche sind
in der Raumnutzungskarte 1: 50.000 gebietsscharf als Vorranggebiete abgegrenzt.
Zentrenrelevante Sortimente durfen nurin diesen Standorten angesiedelt werden. Ein-
zelhandelsgroBprojekte mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten sollen ebenfalls in
diesen Vorranggebieten angesiedelt werden. In diesen Vorranggebieten hat der
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3.2

Einzelhandel einen Vorrang vor anderen Nutzungen. Andere Nutzungen sind jedoch
zuldssig, soweit sie mit dem Vorrang des Einzelhandels vereinbar sind.

Der Regionalplan gibt geméafB Plansatz 2.4.0 (Raumordnerisches Ziel) eine Mindest-
Bruttowohndichte von 60 EW/ha fiir das Mittelzentrum Kiinzelsau vor.

Vorgesehen sind nach Rahmenplan derzeit ca. 130 Wohneinheiten in den Urbanen
Gebieten und Mischgebieten des Plangebiets, d.h. bei einer Belegung von 2,1
EW/WE (derzeitige Belegungsdichte von Kiinzelsau) ist mit ca. 273 EW zu rechnen.
Das bedeutet, bezogen auf die Flachen der Urbanen Gebiete und der Mischgebiete
(ca. 2,3 h), eine Belegungsdichte von 117 EW/ha. Da mit dem neuen Plangebiet ein
bereits erschlossenes, innerstadtisches, gemischtes Quartier erweitert und sinnvoll
erganzt werden kann, ist die Belegungsdichte angemessen.

Flachennutzungsplanung

Abb. 2: Ausschnitt Flachennutzungsplan Vereinbarte Verwaltungsgemeinschaft Kiinzelsau/Ingelfingen

Der Flachennutzungsplan der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Kiinzelsau /
Ingelfingen (5. und 6. Fortschreibung) stellt fiir den Planbereich ein Sonstiges Sonder-
gebiet Einzelhandel, gemischte Bauflachen und Gemeinbedarfsflachen fir die Verwal-
tung dar. Die Vorhaltefléache fir die Bahn sowie die Stuttgarter StraBBe als Verkehrsfla-
che sind ebenfalls dargestellt (sieche Abb. 2).

Der Bebauungsplan ist daher nicht in Ganze aus dem rechtswirksamen Flachennut-
zungsplan entwickelbar und muss nach § 8 Abs. 3 BauGB im Parallelverfahren gean-
dert werden.
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Bebauungsplan Stadteingang Stuttgarter StraBBe /4
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Begriindung vom 01.02.2024 -ENTWURF- N kunzelsau

3.3

Bebauungsplanung

3.4

Fir das Plangebiet gelten derzeit die Bebauungsplane:

e Sanierung | Altstadt-Sud (1984), hierin sind alle Flurstiicke westlich der Stetten-
strafBe betroffen;

e Friedhofserweiterung (1984), hier sind alle Flurstiicke mit Ausnahme der Friedhofs-
flachen betroffen;

e BergstraBBe (1996), dieser Bebauungsplan ist komplett in der neuen Abgrenzung
enthalten;

e EntlastungsstraBBe Il (1985), hier sind die Flurstlicke der SchillerstraBe sowie der
angrenzende Grinstreifen zur Bahnlinie betroffen.

e Bahnhof (2001), hier sind die Teile der StraBenbdschung zur Stuttgarter StraBe und
der SchillerstraBe betroffen.

Mit diesem Bebauungsplan werden Teilbereiche diverser bestehender Bebauungs-
plane Uberplant. Die planungsrechtlichen Festsetzungen werden kiinftig im Bebau-
ungsplan Stadteingang Stuttgarter StraB3e getroffen. Die derzeit noch giltigen Bebau-
ungsplane werden daher im Geltungsbereich des Bebauungsplan-Vorentwurfs aufge-
hoben.

Rahmenplan

Am 13.07.2021 wurde vom Gemeinderat der Stadt Kiinzelsau der Rahmenplan zum
Stadteingang Stuttgarter StraBe mit den neuen Setzungen fir das Kreishaus des Ho-
henlohekreises beschlossen.

Der Rahmenplan diente in der weiteren Planung als Basis fiir zwei Wettbewerbsverfah-
ren im Jahr 2022. Der Wettbewerb flr die Hochbauten des Kreises wurde von dem
Architekturbiro Kubus 360 aus Stuttgart gewonnen. Das Verfahren fir das neue Park-
haus konnten LIMA architekten aus Stuttgart fir sich entscheiden. Im Jahr 2024 soll
ein freiraumplanerischer Wettbewerb zur Gestaltung der neuen Stadtachse folgen.

Auf Basis der Rahmenplanung und den absehbaren ersten Bauvorhaben wurde eine
belastbare ErschlieBungsplanung erstellt, die nun samtliche Verkehre und hier insbe-
sondere den neuen StraBenanschluss an die Stuttgarter StraBBe abbildet.

Der Rahmenplan aus dem Jahr 2021 wurde auf Basis dieser neuen Erkenntnisse fort-
geschrieben und dient als Grundlage flr diesen Bebauungsplan (siehe Abb. 3).

Gegenliber dem Wettbewerbsergebnis aus dem Jahr 2021 wurde auf die Darstellung
einer neuen Kubatur fir das bestehende Kaufland verzichtet. Dies ist darin begriindet,
dass mit einer moglichen Neuordnung erst langfristig zu rechnen ist und daher eine
ErschlieBung auch fir das bestehende Gebadude gewéhrleistet werden muss.

Grundsatzlich ist anzumerken, dass fur alle heute im Bestand vorhandenen Gebaude
Bestandsschutz gilt, auch wenn kiinftig neue bebaubare Flachen ausgewiesen werden.
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Bebauungsplan Stadteingang Stuttgarter StraBBe
Begriindung vom 01.02.2024 -ENTWURF-

v die kreisstadt des hohenlohekreises
v kiinzelsau

Die Talstation und die Brickenbauwerke der Standseilbahn Talacker waren Teil eines
Planfeststellungsverfahrens zum Bau und Betrieb der Standseilbahn. Die Abgrenzung
des Bereichs wird unverédndert Ubernommen.

Der gesamte Bebauungsplan liegt im Sanierungsgebiet ,Stadteingang Stuttgarter
StraBe”. Die Aufnahme in das Sanierungsprogramm erfolgt im Jahr 2021.

3.5 Andere Satzungen
4 PLANINHALT
4.1

Stadtebauliches Konzept

Das Stadtebauliche Konzept sieht vor, den Stadteingang rund um das Areal des heu-
tigen Parkplatzes an der BergstraBBe neu zu ordnen und behutsam nachzuverdichten.

Diese Innenentwicklung ist insbesondere moglich geworden durch den konsequenten
Erwerb von freiwerdenden Grundsticksflachen durch die Stadt Kiinzelsau sowie dem
Wounsch des Landkreises Hohenlohe, die Kreisverwaltung kiinftig in Kiinzelsau zu bin-
deln.

Durch die Neugestaltung ergibt sich die Chance, ein heute eher abgehangtes und
wenig attraktives Quartier an die Innenstadt von Kinzelsau heranzufiihren. Wichtige
Bausteine im neuen Quartier sind neben dem bestehenden Kaufland an der
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Bebauungsplan Stadteingang Stuttgarter StraBBe y die kreisstadt des hohenlonekreises
Begriindung vom 01.02.2024 -ENTWURF- N kunzelsau

Stuttgarter StraBe daher die Verwaltungsbauten des Hohenlohekreises, denen im
neuen Quartier diverse Entwicklungsoption eréffnet werden. Aber auch ein neues
Parkhaus als kiinftige Mobilitatsdrehscheibe sowie neue Wohn- und Geschéaftshauser
kénnen im Quartier entstehen und bieten so die Chance eines produktiven neuen (In-
nen)Stadtquartiers.

Pragend flr das Quartier ist die Entwicklung einer neuen Stadtachse zwischen dem
Rathaus und der Talstation Talacker. Fir die Stadtachse wird 2024 ein Wettbewerbs-
verfahren fir die Freiflachengestaltung durchgefiihrt.

Durch ihre Lage bindet sie das ganze Quartier neu ein und schafft es, die heutigen
Sackgassen und Riickseiten (,Schotterparkplatz”) aufzulsen. Die Stadtachse soll ein
neuer, stadtischer Boulevard mit Baumbegleitung werden, d.h. es handelt sich um eine
FuBgangerzone auf der maximal Liefer- und Notverkehre sowie die Ver- und Entsor-
gung fahren diirfen. Mit der Option der Einbindung eines eventuellen Stadtbahnhalts
an der Stadtachse wird sie zudem fiir den 6ffentlichen Nahverkehr ein neuer wichtiger
Knotenpunkt und stérkt die Erreichbarkeit der Innenstadt und des neuen Kreishauses.

An die neue Stadtachse angelagert werden die Bausteine des neuen Kreishauses des
Hohenlohekreises. Durch die Teilung in einzelne Abschnitte kann eine bauliche Um-
setzung des Kreishauses ohne zusatzliches Interim auskommen und zeitlich lber die
Jahre nach Bedarf mitwachsen.

In einem ersten Bauabschnitt soll zunachst ein Verwaltungsbau in direkter Nahe zum
Kaufland entstehen. Nach Errichtung dieses 1. Bauabschnittes kann das Gebaude des
Landratsamts an der Allee 17 zurlickgebaut werden. Im Anschluss werden in duBerst
prominenter Lage am ,,Beginn” der Achse zwei weitere neue Baukdrper der Kreisver-
waltung platziert. Beide Gebaudeteile konnen durch ein gemeinsames Untergeschoss
miteinander verbunden werden. Auch die Méglichkeit Tiefgaragenstelleplatze anzule-
gen, wird durch die Unterbauung eréffnet.

Nach Fertigstellung der beiden neuen Hauptgebdude und des Verwaltungsbaus be-
steht die Option, das Gebaude des Landratsamts an der Allee 16 (ehemaliges
,Hobag”-Gebaude) abzubrechen und auch hier eine Neubebauung vorzusehen.

Als letzter moglicher Bauabschnitt des Kreishaues bietet sich die Flache des heutigen
Interimsbauwerks Gebdude D an der Seestral3e an - hier kénnten an der bis dato viel-
leicht schon verkehrenden Kochertalbahn weitere Blroflachen bedarfsgerecht gene-
riert werden.

Durch die neue Anordnung und Aufteilung des Kreishauses in verschiedene Ab-
schnitte besteht zudem die Mdglichkeit fur die Stadt Kiinzelsau, an der Stuttgarter
StraBBe ein eigenes Parkhaus zu errichten. So kann dem bereits im Wettbewerb beste-
henden Wunsch nach weiteren Parkierungsoptionen flr die Stadt und deren Besucher
Rechnung getragen werden. Das Parkhaus kann ca. 250 Platze erhalten und auch in
Teilen von den Besuchern und Mitarbeitern des Kreishauses mitgenutzt werden und
wird durch weitere Angebote, wie Car- und Bike-Sharing, Fahrradabstellplatze, E-La-
deflachen etc. zum Mobilitatspunkt.

Neben den Setzungen des Kreishauses bleibt im neuen Quartier weiterhin Platz fiir
neue Wohn- und Geschaftshauser. Weitere neue Wohnoptionen kénnen in Ergénzung
der bestehenden Geb&ude an der Allee, aber auch an der Max-Eyth-Stra3e und See-
stralBe entstehen.
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4.2

Durch die Aufnahme des Quartiers in das Sanierungsprogramm ist es auBerdem mag-
lich, Eigentimer bestehender Gebaude bei der Sanierung und/oder dem Abbruch/
Neubau zu unterstitzen.

Nutzungskonzept

4.3

Die Nutzungen im neuen Stadteingang entsprechen einem gemischt genutzten Quar-
tier. Das Kreishaus bleibt in direkter Nachbarschaft zum Rathaus und bildet an der
nordlichen Seite der Stadtachse die Hauptnutzung mit einem &ffentlichen/gemeinbe-
darflichen Charakter. Zur Belebung der neuen Achse ist es wichtig, dass hier weitere
zentrale Einrichtungen mit Publikumsverkehr ihren Platz finden. Besonders in den Erd-
geschossbereichen nach Siiden sollen daher auch neue Geschéfte und Gastronomie
angesiedelt werden, damit ein lebendiges und attraktives Umfeld entsteht.

In den Mischgebieten sind neben Wohnungen kleinere gewerbliche Einheiten, auch
hier vorwiegend in den Erdgeschossen, mdglich.

Vorgesehen sind nach Rahmenplan derzeit ca. 130 Wohneinheiten, d.h. bei einer Be-
legung von 2,1 EW/WE (derzeitige Belegungsdichte von Kiinzelsau) ist mit ca. 273
EW zu rechnen. Das bedeutet, bezogen auf die Flachen der Misch- und Urbanen Ge-
biete (ca. 2,3 h) einer Belegungsdichte von 117 EW/ha. Diese Belegungsdichte ist
vor dem Hintergrund der gemischten Nutzung im Quartier angemessen und soll
auch dazu beitragen, dass das neue Quartier auch auB3erhalb der Geschaftszeiten be-
lebt und genutzt wird.

Das Parkhaus soll insgesamt zu einer neue Mobilitdtsdrehscheibe fiir Kiinzelsau entwi-
ckelt werden, in der auch Sharing- Modelle und E-Lademdoglichkeiten angeboten wer-
den. Ergénzend sind auch Gewerbeeinheiten im Parkhaus denkbar, Méglichkeiten zur
langfristigen Nach- und Umnutzung sind mit den gewéhlten Festsetzungen ebenfalls
maoglich und bieten so eine langfristige Perspektive.

Das Kaufland bildet als groB3flachiger Einzelhandelsbetrieb weiterhin den westlichen
Auftakt des Quartiers aus und sichert die Versorgung auch Uber das Plangebiet hinaus.

Verkehrskonzept und ErschlieBung

Um das neue Stadtquartier ideal verkehrlich anzubinden, wird ein neuer Anschluss an
die Stuttgarter StraBBe vorbereitet. Hierliber wird nicht nur das neue Parkhaus und der
1. Bauabschnitt (Verwaltungsbau) des Kreishauses erschlossen — auch das Kaufland
erhélt eine ,umwegfreie” ErschlieBung aus allen Richtungen. Nicht zuletzt kann auch
das Berufsschulzentrum am Schippberg neu tiber diesen Anschluss an die BundestralBe
angebunden werden. Durch das Biindeln der Verkehre und der Parkierung direkt am
Stadteingang kann zudem eine deutliche Entlastung der Kreuzung Stuttgarter StraBBe
/ StettenstralBe bzw. des Durchfahrtsverkehrs durch die Innenstadt insgesamt erreicht
werden und damit lber das Quartier hinaus positiv in die Gesamtstadt wirken.

Im Juli 2023 wurde vom Gemeinderat der Stadt Kiinzelsau beschlossen, dass auch die
Anbindung zur Innenstadt verbessert werden soll und dass die Kreuzung der B19 mit
der Konsul-Uebel-StraBBe und der StettenstralBe in einen Kreisverkehr umgebaut wer-
den soll. Durch den Kreisverkehr erfolgt auch eine neue Fihrung fir den FuB3- und
Radverkehr vom Plangebiet in die angrenzenden noérdlichen Stadtgebiete.
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4.4

Dem Ful3- und Radverkehr kommt insgesamt eine neue Rolle zu, besonders durch die
autofrei gestaltete Stadtachse, die vom Rathaus und dem geplanten Kreisverkehr bis
zur Talstation der Standseilbahn fihrt.

Der bereits bestehende Fahrradweg entlang der freigehaltenen Bahnstrecke wird zu-
dem gesichert und ermoglicht eine schnelle Stid- Nordverbindung, durch die Querung
mit der Stadtachse ist zukinftig auch die Fahrradverbindung zur Altstadt verbessert.

Der Busverkehr im Quartier soll im Zuge der StraBenneubauten angepasst werden. So
soll mit Bau des 2. Bauabschnittes des Kreishauses an der Stuttgarter StraBe und der
Allee die heutige Haltestelle an der Allee (,Kiinzelsau Allee”) an die Stettenstral3e ver-
legt werden.

Zur Versorgung der Talstation der Bergbahn im Plangebiet ist heute eine Haltestelle
an der Max-Eyth-StraBBe eingerichtet. Diese wird nur im Falle eines Ausfalls der Berg-
bahn flr Ersatzverkehre genutzt. Diese Haltestelle kann nach Herstellung des neuen
StraBenanschlusses an die Stuttgarter StraB3e an die Stadtachse verlegt werden. Nach-
richtlich sind mdgliche neue Haltestellen im Planteil dargestellt.

Sollte es méglich sein, die Kochertalbahn zu reaktivieren, ist hierflr eine Freihaltetrasse
im Plangebiet vorgehalten (sieche auch Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbin-
dung). Um die Verkehre moglichst zu biindeln und kurze Wege in die Innenstadt, zum
Kreishaus und zur Taldckerbahn zu gewahrleisten, wére eine neue Haltestelle an der
Stadtachse wiinschenswert. Da aber noch keine konkrete Planung vorliegt, ist die Hal-
testelle nur nachrichtlich dargestellt.

Landschaftsplanerisches / Freiraumplanerisches Konzept

Die neue Stadtachse wird zum prégenden freiraumplanerischen Element im neuen
Stadtquartier. Die Gestaltung der Flache, mitsamt der geplanten Platzaufweitungen,
maoglichen Bepflanzung und Bespielung soll in einem Planungswettbewerb entwickelt
werden. Im Rahmen des Wettbewerbs soll ein innovatives und nachhaltigen Freianla-
genkonzept flr die Stadtachse entwickelt werden. Ziele, wie Entsiegelung, Biodiversi-
tat, Wassermanagement, Luftverbesserung sowie die Schaffung von Bewegungsrau-
men und Aufenthaltsplatzen spielen dabei eine wichtige Rolle.

Entlang der neuen VerkehrserschlieBung sollen Verkehrsgriinflachen angelegt werden,
zudem gibt es entlang der geplanten Bahntrasse einen griinen Korridor mit einem
Pflanzgebot, der gleichzeitig als Leitbahn fur die Fledermé&use fungiert. Mit der Neu-
gestaltung ergeben sich auch neue &ffentliche Griinflachen, die zwischen den geplan-
ten und bestehenden Baufeldern griine Puffer darstellen bzw. als Béschungen und
Grinsdume die bebauten Flachen von den StraBBen trennen.

Auf den privaten Grundstlicken sollen, die nicht bebauten Flachen durch Pflanzgebote
und Pflanzverpflichtungen begriint werden. Durch die Neuplanung kénnen nicht alle
bestehenden Baume erhalten werden, es werden aber an geeigneten Stellen Ersatz-
baume festgesetzt.

Fir die Grin- und Freianlagengestaltung gelten die Regelungen des Griinordnungs-
plans und des Umweltberichts in den Anlagen.
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4.5 Energiekonzept

Zur Versorgung des Quartiers ist es vorgesehen, ein Nahwarmenetz zu entwickeln. Mit
einer Anbindung des neuen Kreishauses des Hohenlohekreises konnte ein wichtiger
Beitrag zum Klimaschutz geleistet und flr die Kreisstadt Kiinzelsau sowie fir den Ho-
henlohekreis ein beispielhaftes Losungskonzept einer nachhaltigen Energieversor-
gung innerhalb einer Kommune mit verschiedenen Akteuren geschaffen werden.

Die Stadt Kiinzelsau priift und erarbeitet neu seit dem Jahr 2023 ein mégliches Nah-
warmenetz fur die Gesamtstadt. Als mogliche Standorte fiir nach dem Bundesimmis-
sionsschutzgesetz genehmigungsbediirftige Anlagen kommen aber keine Flachen im
Plangebiet in Betracht.

Um einen Anschluss des Plangebiets mdglich zu machen, sieht die Planung der
neuen StraBen und Versorgungsleitungen aber bereits heute Vorhaltetrassen fiir eine
Fernwarmeversorgung vor. Diese werden aber nicht im Bebauungsplan festgesetzt.

5 PLANUNGS- UND BAUORDNUNGSRECHTLICHE
FESTSETZUNGEN

Die Umsetzung der stadtebaulichen Konzeption erfolgt geméal3 § 9 BauGB durch die
planungsrechtlichen Festsetzungen in der Planzeichnung und im Textteil.

5.1 Textliche Festsetzungen

5.1.1 Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung sind gemaB BauNVO ein besonderes Wohngebiet
(WB), Mischgebiete (Mly.g), Urbane Gebiete (MU;.4) und Sonstige Sondergebiete (SO1.
3) festgesetzt. Vorrangiges stadtebauliches Ziel der Neuplanung ist die Schaffung eines
urban gepragten Mischquartiers, das den Stadteingang von Kiinzelsau aufwertet.

Sondergebiet (SO)

Das Sondergebiet SO1., bildet den Standort des neuen Kreishauses als Auftakt am
(nord-)6stlichen Eingang der neuen Stadtachse aus. Hier sind Verwaltungs-, Blro- und
Dienstleistungsnutzungen, die fiir den Betrieb des Kreishauses notwendig sind (z.B.
Sitzungsséle, Café, Kantine, Besucherbereiche etc.), zulassig.

Das SO; - groBflachiger Einzelhandel ist wie im Bestand eine Flache fur einen grof3fla-
chigen Einzelhandel, hier der Betrieb ,Kaufland” und angegliederte kleinflachige Be-
triebe. Der groB3flachige Einzelhandel wird als , groBer Supermarkt” definiert und tber
eine maximale Verkaufsflache von 3.600 m? verfligen, die Verkaufsflachen der ange-
gliederten kleineren Betriebe dirfen jeweils nicht groBer als max. 800 m? sein. Insge-
samt sind im SO3 Einzelhandelsbetriebe mit einer max. Verkaufsflache von 4.750 m?
zulassig.

Dies entspricht den bereits genehmigten Nutzungen am Standort.

ORplan, Stuttgart 15



Bebauungsplan Stadteingang Stuttgarter StraBBe /4

die kreisstadt des hohenlohekreises

Begriindung vom 01.02.2024 -ENTWURF- N kunzelsau

5.1.2

Mischgebiete (Ml)

Die Mischgebiete Mlss liegen an den sidlichen Randern des Plangebiets sowie das
M., westlich des neuen Kreishausstandorts an der Stuttgarter StraBBe. Teilweise blei-
ben die bestehenden Strukturen und rechtlichen Vorgaben der bisher gliltigen Bebau-
ungsplane erhalten, die Baufenster und Ausnutzungsziffern aber werden so gewahlt,
dass eine dem Rahmenplan entsprechende stadtebauliche Entwicklung méglich ist. In
allen Mischgebieten sind Anlagen fiir sportliche Zwecke, Gartenbaubetriebe, Tank-
stellen und Vergnligungsstatten ausgeschlossen.

Urbanes Gebiet (MU

Entlang der neuen Stadtachse wird die Festsetzung Urbanes Gebiet (MU1.3) gemal §
6a BauNVO getroffen, um dem Bedarf an Wohnraum sowie der Unterbringung von
Gewerbe- und Dienstleistungsbetrieben und erganzenden Einrichtungen gerecht zu
werden. Diese liegen stdlich und nordwestlich der Stadtachse, um den Charakter ei-
nes belebten FuBgangerbereichs zu starken und die entsprechende Aufenthaltsquali-
tat zu schaffen. Auch fir zwei Bauabschnitte des Kreishauses wurde ein Urbanes Ge-
biet festgesetzt (MU1.3). So besteht die Méglichkeit, die entstehenden Gebaude lang-
fristig flexibel zu halten und auch hier, die in einem Urbanen Gebiet zuldssigen Nut-
zungen (Wohnen und Gewerbe) unterzubringen. Tankstellen und Vergniigungsstatten
sind ausgeschlossen.

Im MU, ist das neue Parkhaus als Quartiersgarage und Mobilitatspunkt geplant, dass
den ruhenden Verkehr fiir den neuen Stadteingang biindelt. Neben den Parkplatzen
kdnnen besonders in der Erdgeschosszone auch gewerbliche Nutzungen unterge-
bracht werden. Auch eine Umnutzung der Parkflachen soll ermdglicht werden, so sind
hier Wohngebaude, Geschéfts- und Blrogebaude, Einzelhandelsbetriebe sowie sons-
tige Gewerbebetriebe zuléssig. Die Flachen fir den Einzelhandel werden jedoch inso-
fern beschrankt, dass keine groB3flachigen Betriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten
zuldssig sind, um dem benachbarten Einzelhandelsstandort im SO; nicht entgegenzu-
stehen. Auch ist auszuschlieBen, dass gemaB 2.4.3.2.5 (2) des Regionalplans eine Ag-
glomerationslage entsteht.

Auch in diesem Urbanen Gebiet bleiben Tankstellen und Vergniigungsstatten als Nut-
zungen ausgeschlossen, da hier ein attraktives und modernes Quartier mit nicht sto-
renden Erganzungsnutzungen entstehen soll.

Besonderes Wohngebiet (WB)

Im besonderen Wohngebiet gelten weiterhin die bisher zuldssigen Nutzungen.

MaB der baulichen Nutzung
Grundfléchenzahl (GRZ)

Aufgrund der besonderen stadtebaulichen Situation des Plangebiets und den damit
verbundenen Innenentwicklungszielen, ist teilweise eine Erhdhung der Orientierungs-
werte fur die Grundflachenzahl gemaB § 17 BauNVO und § 19 BauNVO Abs. 4 ange-

zeigt.

ORplan, Stuttgart 16



Bebauungsplan Stadteingang Stuttgarter StraBBe y e kreisstadt des honenlohekreises
Begriindung vom 01.02.2024 -ENTWURF- N kunzelsau

Um die Ziele aus dem stadtebaulichen Rahmenplan und dem Wettbewerbsergebnis
zum Kreishaus umsetzen zu kénnen, wird in den Sondergebieten und Urbanen Gebie-
ten eine GRZ von 0,8 bzw. 1,0 festgesetzt. Die Gebaude des Kreishauses sowie die
weiteren gemischt genutzten Gebaude und die Quartiersgarage sollen direkt am 6f-
fentlichen Raum (Stadtachse oder Verkehrsflache) zu liegen kommen. Daher werden
die Grundsticke fast vollstandig Uberbaut und der Orientierungswert der GRZ wird
bei den Urbanen Gebiete MUs.4 Uberschritten.

Fir die Mischgebiete wird eine GRZ nach den Vorgaben der BauNVO mit 0,6 oder 0,4
festgesetzt. Im Ml,3 5.6 und dem WB orientiert sich die GRZ am bisher geltenden Pla-
nungsrecht.

Geschossflachenzahl (GFZ)

Eine Geschossflachenzahl wird nur noch fir die Mischgebiete Ml; 23,4.6 und das beson-
dere Wohngebiet festgesetzt.

Damit ein behutsamer Ubergang nach Siiden zur bestehenden Bebauung und dem
angrenzenden Friedhof entsteht, ist fir die die sid-ostlich liegenden Mischgebiete
eine GFZ 1,2 (bei einer GRZ von 0,4) bzw. GFZ 1,8 (bei einer GRZ von 0,6) festgesetzt.
Das besondere Wohngebiet und die Mischgebiete My, orientieren sich bei der GFZ
am bisher geltenden Planungsrecht. Die festgesetzten Geschossflachenzahlen ermég-
lichen eine drei- bis viergeschossige Bebauung.

Fir die weiteren Mischgebiete, die Urbanen Gebiete und die Sondergebiete ergeben
sich héhere Geschossflachenzahlen, d.h. die Orientierungswerte nach § 17 BauNVO
werden aus stadtebaulichen Griinden Uberschritten. Durch die Planung bleibt aber
gewahrleistet, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse nicht beeintrachtigt und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermie-
den werden.

Vollgeschosse

Fiir das MI; und das WB werden drei Vollgeschosse festgesetzt, damit der Ubergang
zur Friedhofsflache angemessen und in einer einheitlichen Héhe erfolgt. Im Ml; kann
so auf die Festsetzung von First- und Traufhdhen verzichtet werden.

Hohe der baulichen Anlagen

Die Hohe der baulichen Anlagen ist in der Planzeichnung durch Eintragung in der Nut-
zungsschablone festgelegt. Sie sind als maximale Gebadudehdhe (GHs.4smax) oder als
Trauf- und Firsthohen (TH1.«/FH1.) festgesetzt. Die Bezugshohe fir die GHmax oder
die Trauf- und Firsthéhen (TH/FH) wird als ErdgeschossfertigfuBbodenhdhe (EFH) in
Meter Gber Normal Null (m GNN) im Planteil festgesetzt.

Die Festsetzungen der Hohen haben sich durch die bestehende Bebauung, die Rah-
menplanung und die geplanten Entwiirfe fir die Bauten des Kreishauses und des Mo-
bilitatspunktes entwickelt.

Ist keine EFH angegeben, wird die Traufhéhe zwischen der im Mittel gemessenen,
bestehenden Gelandeoberflache und dem Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut
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gemessen. Zur besseren Ubersicht sind die Héhenlinien mit Hohenangaben im Plan
enthalten.

Fir das Mls gilt flr die EFH als Bezugshohe der an das Baufenster angrenzende, hang-
abwarts gelegene Weg. So soll gewéhrleistet sein, dass die neue Bebauung den Be-
stand an der Stuttgarter StraBBe nicht Uberragt. Zur Verdeutlichung der Bezugshdhe
wurden drei schematische Schnitte angefertigt. Da im Mg eine geschlossene Bauweise
gefordert ist, wird es notwendig sein, eine gewiinschte Zeilenbebauung in der Héhe
abzustaffeln. Dies ist im Rahmenplan schematisch dargestellt.

Die maximale Hohe baulicher Anlagen darf fir technische Anlagen, untergeordnete
Bauteile und Anlagen zur Nutzung regenerativer Energien (dazu zahlen Photovoltaik-
und Solarthermieanlagen sowie Warmepumpen) um bis zu 1,50 m Uberschritten wer-
den. Hierbei ist zu beachten, dass Solaranlagen auf geneigten Dachern in Dachnei-
gung zu verlegen sind. (Siehe auch 5.2.1).

Im MUjs darf die maximale Héhe baulicher Anlagen fir einen Dachausstieg / Erhéhung
des Treppenhauses um bis zu 4,50m Uberschritten werden. Der Dachausstieg muss
mindestens um diese Erhdhung baulich von den AuBBenkanten des Gebaudes zuge-
setzt werden.

Eine Uberschreitung der maximalern Héhe der baulichen Anlagen darf auch im Son-
dergebiet SO; - groBflachiger Einzelhandel, um 4,00m erfolgen. Auch hier gilt, dass
diese Anlagen um ihre Eigenhdhe von der AuBenkante der Geb&udeteile zuriickge-
setzt werden missen. Somit soll gewahrleistet werden, dass diese gestalterisch aus
FuBgangerperspektive nicht erscheinungswirksam werden.

5.1.3 Bauweise

Fir alle Sondergebiete und Urbanen Gebiete sowie das Mischgebiet MI; wird eine
abweichende Bauweise, fir die Umsetzung der Verwaltungs-, Gewerbe-, Geschéfts-
und Wohngebaude und das Parkhaus, festgesetzt.

Die Bauweise in den Mischgebieten Ml soll offen als Einzel-, Doppelhduser oder
Hausgruppen erfolgen. Entsprechend der offenen Bauweise sind die Gebaudeldngen
auf 50 m beschrankt. Im Ml; sind nur Einzel- und Doppelhaduser zuléssig.

Im Mlg gilt eine geschlossene Bauweise, hier soll die Bebauung ohne seitlichen Grenz-
abstand entlang der Stuttgarter StraBBe errichtet werden.

5.1.4 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen sind durch Baugrenzen und Baulinien festge-
setzt.

Die Baulinien in den Urbanen- und Sondergebieten an den Verkehrsflachen entspre-
chen den gewlinschten Raumkanten, wie die Gebaude im Rahmenplan und nach den
Kreishaus-Entwirfen entlang der Stadtachse und den StraBBen ausgerichtet sein sollen.

Um auf den dicht bebauten Grundstlicken der Urbanen Gebiete MU und Sonderge-
biete SO1.2 die baulich notwendigen Schachte und unterirdischen Anlagen zu ermég-
lichen, darf gem. § 23 Abs. 2 Satz 3 die Baugrenze durch unterirdische Licht-
schachte/Kellerschdchte (iberschritten werden. Die Uberschreitung darf auf der
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5.1.5

gesamten Gebaudeldnge erfolgen. Sie darf aber an keiner Stelle in die 6ffentliche
Verkehrsflache eingreifen und muss auf dem eigenen Grundstlck bleiben. Bezlglich
ihrer Hohe darf die Oberkante, der jeweils an das Schachtbauwerk angrenzenden Ver-
kehrsflache nicht tberschritten werden.

Fir die Mischgebiete bilden die festgesetzten Baugrenzen (Baufenster) den Bereich,
der fir die Bebauung zur Verfligung steht. Die Form der liberbaubaren Flachen ist so
gewsahlt, dass die Realisierung der Geb&ude nach dem festgesetzten Mal3 der bauli-
chen Nutzung mdglich ist.

Verkehrsflachen und Nebenanlagen

Garagen, Tiefgaragen und Stellplétze

Stellplatze fir KFZ sind in Tiefgaragen oder den im zeichnerischen Teil gekennzeich-
neten Flachen unterzubringen. Die Tiefgarage fiir die Kreishausgebaude im Osten darf
dabei auch unter der geplanten Stadtachse zu liegen kommen. Die Tiefgarage im Wes-
ten kann unterirdisch mit dem geplanten Quartiers-Parkhaus verbunden werden.

Fir die Mischgebiete und das Wohngebiet werden teilweise auch oberirdische Stell-
platze festgesetzt.

Verkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
Die im Planteil gekennzeichneten Verkehrsflachen teilen sich in befahrbare Bereiche,
6ffentliche Parkierungen und Gehwedgflachen.

Die Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung unterscheiden sich in ,Stadt-
achse” und ,Wohnwege”. Die Stadtachse ist autofrei, tber sie es dlrfen nur Rettungs-
und Notverkehre sowie Ver- und Entsorgungsverkehre fahren. Sie soll mit wasser-
durchlassigen Beldgen entwickelt werden. Die Stadtachse bildet die zentrale Verbin-
dung zwischen Rathaus und er Talackerbahn aus und soll mindestens zu 25 % begriint
werden. Da sich unter der Flache teilweise auch unterirdische Nebenanlagen/Tiefga-
ragen befinden, muss bei der Begriinung auf eine ausreichende Erdliberdeckung ge-
achtet werden. Fur Baumpflanzungen muss diese mit mind. 1,0m umgesetzt werden.
Das Konzept fur die Gestaltung der Freianlagen der Stadtachse wird durch einen der-
zeit laufenden Planungswettbewerb ermittelt.

Die Wohnwege stehen neben den Rettungs- und Not- und Versorgungsverkehren
auch den Anliegern offen und sollen in wasserdurchléssigen Beldgen umgesetzt wer-
den.

Die vorgemerkte Bahnlinie und der Radweg, die das Gebiet von Siiden nach Nord-
westen teilen, sind ebenfalls als Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung
festgesetzt. Die Bahntrasse soll mit einer StraBenbahnlinie (Kochertalbahn) reaktiviert
werden.

Fir die Sondergebiete SO+, und die urbanen Gebiete MU.3sind nur an den in der
Planzeichnung gekennzeichneten Bereichen Ein- und Ausfahrten zum bzw. vom priva-
ten Grundstlick zulassig.
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5.1.6

5.1.7

5.1.8

Nebenanlagen
Nebenanlagen in Form von Gebauden und Geratehltten sind auf3erhalb der Gberbau-
baren Grundstlcksflachen nicht zulassig.

Anlagen zur Nutzung von regenerativen Energien (Warmepumpen) diirfen auBBerhalb
der Uberbaubaren Grundstiickflachen errichtet werden, allerdings nur an straBBenab-
gewandten Grundsticksseiten.

Im urbanen Gebiet MU; wird es zur StichstraBBe hin eine Unterkellerung geben, diese
ist als unterirdische Nebenanlage im gekennzeichneten Bereich (UG) festgesetzt.

Versorgung

Versorgungsflachen
Die im Planteil gekennzeichnete Versorgungsflache ist eine Netzstation, die die beste-
hende Netzstation im Plangebiet ersetzen soll.

Zudem befindet sich im Sltdosten ein Gas-Druckregler, der in seinem Bestand gesi-
chert wird.

Versorgungsleitungen
Im Plangebiet sind Versorgungsleitungen unterirdisch zu verlegen und zu flhren.

Griinflichen

Die o6ffentlichen und die privaten Griinflachen sind dauerhaft gartnerisch zu erhalten
bzw. herzustellen und vollstandig zu begrinen (mit Baumen, Strauchern oder Gra-
sern/Blihpflanzen).

Die &ffentlichen und privaten Griinflachen entlang der Bahnanlage dienen als grliner
Puffer zwischen Bebauung und der zukinftigen Bahnstrecke und als Flugkorridor fir
Fledermause. Hier sind Pflanzgebote fiir die Begriinung festgesetzt.

Die Griinflachen im stidwestlichen Gebiet bilden Griin- und Freiflachen mit einer Spiel-
flache fur das neue Mischgebiet aus. Die weiteren offentlichen Grinflachen werden
entsprechend des Konzepts ,Natur nah dran” begriint, welches die Stadt an anderer
Stelle bereits erfolgreich umgesetzt hat.

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

Zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft und der Verbesserung des Kleinkli-
mas innerhalb des neuen Stadtquartiers werden Festsetzungen zur Behandlung des
Oberflachenwassers, des Niederschlagswassers, zur Gestaltung der Wege- und Platz-
flachen, Festsetzungen zum Schutz von Tieren (Beleuchtung, Vogelschlag, Fallen etc.),
zur Dachbegriinung und zur Gestaltung der unbebauten Flachen getroffen.

Behandlung von Oberflachenwasser (extremes Hochwasser und Starkregen)

Im extremen Hochwasserfall und bei Starkregen flieBt dem Plangebiet von Siiden her
Oberflachenwasser zu. Das Wasser stréomt dabei oberflachig entlang der SeestralBe
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und der Allee bis zur Stuttgarter StraBBe und weiter. Zudem kommt es bei Starkregen
zu Ausuferungen an der von den Taldckern kommenden Katzenklinge. Das Oberfla-
chenwasser stromt dabei tiber den Holderrainweg in das Plangebiet.

Die Stadt Kiinzelsau hat durch ein Fachbdiro (BIT Ingenieure) ein kommunales Starkre-
genrisikomanagement bearbeiten lassen, das diverse MaBnahme zur kinftigen Ver-
meidung von Hochwasser- und Starkregenereignissen vorsieht. Diese werden kiinftig,
bzw. nach Realisierung ebenfalls maBgeblich die mdglichen Wassermengen beeinflus-
sen.

Da es sich dem Plangebiet um ein Bestandsgebiet handelt, wird eine Neuordnung der
StraBen und Wege und eine Neubebauung immer nur in Abschnitten realisiert werden
kdnnen. Dies bedeutet, dass eine Simulation der FlieBwege im extremen Hochwasser-
fall und bei Starkregenereignissen immer an die abschnittsweise Neuordnung / Neu-
bebauung angepasst werden muss, da sich im Zuge einer Neuordnung / Neubebau-
ung die FlieBwege verdndern werden. Dabei kénnen dann auch bereits realisierte
MaBnahmen aus dem Starkregenrisikomanagement beriicksichtigt werden.

Behandlung von Niederschlagswasser

Im Plangebiet ist das anfallende, nicht behandlungsbediirftige Niederschlagswasser
von Dachfléachen, privaten Verkehrsflachen und sonstigen befestigten Fléchen, sofern
es nicht gesammelt und verwertet wird und weder wasserrechtliche noch wasserwirt-
schaftliche Belange entgegenstehen, zu versickern und/oder gedrosselt in die Regen-
wasserkanalisation abzuleiten.

Da es sich bei dem Plangebiet um ein Bestandsgebiet handelt, wird in groBBen Teilen
auf das bestehende Leitungsnetz zurlickgegriffen. Im Bereich der neuen StraB3en und
Wege werden neue Leitungen verlegt werden, hierzu wurde von der Fachplanung im
Rahmen der Verkehrsplanung ein Konzept entwickelt. Dieses beinhaltet Vorgaben zur
Behandlung des Niederschlagswassers.

Auf den Baugrundstiicken sind MaBnahmen zur Abflussvermeidung bzw. Retention zu
treffen. Auf den Grundstlicken ist im Rahmen des Entwéasserungsgesuchs ein Spitzen-
abflussbeiwert nach DIN 1986 nachzuweisen, der auf dem Grundstlick im Mittel den
Wert von 0,25 nicht tberschreitet. Wird der Spitzenabflussbeiwert von 0,25 im Mittel
Uberschritten, ist fur die Differenz eine Retentions- und Versickerungsanlage auf dem
Baugrundstiick vorzusehen, deren Uberlauf seltener als einmal in 30 Jahren entlastet.

Fir die Sondergebiete SO+ und SO, sowie die urbanen Gebiete MU 2.3 darf der Spit-
zenabflussbeiwert aufgrund der beengten Grundstlicksverhéltnisse auf 0,4 erhéht wer-
den. Von Seiten der Fachplanung wurde der Nachweis gefiihrt, dass diese Erhéhung
noch mdglich ist und zu keiner Uberlastung der bestehenden Leitungen fiihrt.

Gestaltung der Wege- und Platzfléchen
Die Wege, Platzflachen und Stellplatzzufahrten sowie Stellplatze auf privaten und &f-
fentlichen Flachen sind mit wasserdurchlassigen Beldgen herzustellen.

Die Garagenzufahrten sind davon ausgenommen.

Die Verwendung wasserdurchlassiger Beldge dient dem Schutz der fir Mensch, Tier
und Pflanzen lebenswichtigen Ressource Wasser. Mit den MaBnahmen werden
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negative Auswirkungen auf die Grundwasserneubildung sowie die Bildung von Hoch-
wasserspitzen minimiert.

Insektenschonende StraBen- und AuBenbeleuchtung
Die getroffenen Festsetzungen dienen dem Schutz nachtaktiver Tierarten, insbeson-

dere nachtaktiver Insekten.

Vogelschutz
Die getroffenen Festsetzungen dienen dem Schutz von Vdgeln gegen Vogelschlag

durch die bestehende und geplante Bebauung.

Vermeidung Fallenwirkung
Die getroffenen Festsetzungen dienen dem Schutz von Kleintieren.

Dachbegriinung

Durch Wasserriickhaltung und -verdunstung tragen begriinte Dachflachen zur Dros-
selung des Niederschlagsabflusses und zur Verbesserung des Klimas innerhalb des
Baugebiets bei. Der Verlust von Bodenfunktionen wird minimiert.

Gestaltung nicht Uberbauter Flachen

Die Festsetzung dient der stadtebaulichen Gestaltung und der Begriinung des Bau-
gebiets. Die MaBnahme dient der Verbesserung des lokalen Klimas innerhalb des
Baugebiets und minimiert Eingriffe in den Naturhaushalt und gilt, sofern keine ander-
weitigen Festsetzungen bestehen.

5.1.9 Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Die Leitungsrechte (LR 1) dienen den Versorgungstragern als Leitungstrasse der Gas-
leitung und die Geh- und Fahrrechte (GR 1, FR 1) sowohl der Allgemeinheit als auch
den Versorgungsanbietern fir die Erreichbarkeit der Trafostation.

Das Leitungsrecht LR 2 dient der EnBW.

5.1.10 Vorkehrungen zur Minderung von schadlichen Umwelteinwirkungen

Die schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan ,Stadteingang Stuttgarter
StraBBe” in Kinzelsau ergab:

Gewerbliche Nutzungen
Die Orientierungswerte der DIN 18005-1 Beiblatt 1 sowie die Immissionsrichtwerte

der TA L&rm werden im Plangebiet an den mafBgeblichen Baugrenzen im Tagzeitraum
um bis zu 4 dB(A) im Tag- und bis zu 12 dB(A) im Nachtzeitraum Uberschritten (siehe
Tabelle 8 auf Blatt 23 sowie den Abbildungen 2 und 3 der schalltechnischen Untersu-
chung zum Bebauungsplan, Ingenieurbiiro Dr.-Ing. Frank Droscher, bzw. die Darstel-
lungen 1 und 2 des Textteils zum Bebauungsplan). Der Beurteilungswert von 45 dB(A)
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wird im Nachtzeitraum in weiten Teilen auf den insgesamt geplanten urbanen und
gemischten Bauflachen Uberschritten (siehe Abbildung 3 der schalltechnischen Unter-
suchung zum Bebauungsplan, Ingenieurblro Dr.-Ing. Frank Droscher, bzw. Darstel-
lung 2 um Textteil des Bebauungsplans). Im Plangebiet werden somit MaBBnahmen
zum Schutz vor gewerblichen Schalleinwirkungen erforderlich.

StralBenverkehr

Die Orientierungswerte gemaf3 DIN 18005-1 Beiblatt 1 fir urbane Gebiete und Misch-
gebiete von 60 dB(A) im Tag- und 50 dB(A) im Nachtzeitraum werden im Plangebiet
an den mal3- geblichen Baugrenzen um bis zu 13 dB(A) im Tagzeitraum und um bis zu
17 dB(A) im Nachtzeitraum Uberschritten. Die Orientierungswerte gemaf DIN 18005-
1 Beiblatt 1 fir Besondere Wohngebiete von 60 dB(A) im Tag- und 45 dB(A) im Nacht-
zeitraum werden im Plangebiet an den mafBgeblichen Baugrenzen im Tagzeitraum um
bis zu 5 dB(A) und im Nachtzeitraum um bis zu 11 dB(A) Uberschritten.

Auch die hoher angesetzten Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fir urbane Ge-
biete und Mischgebiete von 64 dB(A) im Tag- und 54 dB(A) im Nachtzeitraum werden
im Plangebiet an den mafBgeblichen Baugrenzen um bis zu 8 dB(A) im Tagzeitraum
und um bis zu 13 dB(A) Nachtzeitraum Uberschritten. Die Immissionsgrenzwerte der
16. BImSchV fir Wohngebiete von 59 dB(A) im Tag- und 49 dB(A) Nachtzeitraum wer-
den an den maBgeblichen Baugrenzen um bis zu 6 dB(A) im Tag- und um bis zu 7
dB(A) im Nachtzeitraum Uberschritten. Es werden somit SchallschutzmalBnahmen er-
forderlich.

Schienenverkehr

Die Orientierungswerte gemaf3 DIN 18005-1 Beiblatt 1 fir urbane Gebiete und Misch-
gebiete von 60 dB(A) im Tag- und 50 dB(A) im Nachtzeitraum werden im Plangebiet
an den maBgeblichen Baugrenzen im Tag- und Nachtzeitraum nicht Uberschritten.
Entsprechend werden auch die hdher angesetzten Immissionsgrenzwerte der 16. Bim-
SchV fur urbane Gebiete und Mischgebiete von 64 dB(A) im Tag- und 54 dB(A) im
Tag- und Nachtzeitraum nicht Gberschritten.

Allein zum Schutz vor Schienenverkehrslarm waren daher im Plangeiet i.d.R. keine
SchallschutzmaBnahmen vorzusehen. MalBnahmen zum Schallschutz kénnen sich je-
doch auf Grundlage der Gesamtschallimmissionen (Schalleinwirkungen aus dem Stra-
Ben- und Schienenverkehr einschlieBlich gewerblicher Schalleinwirkungen) ergeben.

Gesamtschallimmissionen

Die kritischen Werte von 70 dB(A) im Tag- und 60 dB(A) im Nachtzeitraum werden
durch die Gesamtschallimmissionen im westlichen und nérdlichen Teil des Plangebiets
entlang der Stuttgarter und der SchillerstraBBe sowie im Kreuzungsbereich der Stutt-
garter Stral3e und der Konsul-Uebele-Stra3e im Osten des Plangebiets liberschritten.
Dabei kommt es zu Uberschreitungen von bis zu 5 dB(A) im Tag- und 9 dB(A) im Nacht-
zeitraum (siehe Anlagen 6.1 bis 6.2 der schalltechnischen Untersuchung zum Bebau-
ungsplan, Ingenieurbiiro Dr.-Ing. Frank Droscher, bzw. die Darstellungen 5 und 6 des
Textteils zum Bebauungsplan).
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5.1.11 Griinordnerische Festsetzungen - Anpflanzung und Erhalt von Bédumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Zur Entwicklung von Natur und Landschaft und der Verbesserung des Kleinklimas wur-
den Festsetzungen zur Begriinung von Dachern und Fassaden sowie zum Anpflanzen
und Erhalt von Bdumen, Strauchern und sonstiger Bepflanzung getroffen. Durch diese
MaBnahmen soll ein begriintes Quartier und eine héchstmdgliche Klimaresilienz er-
reicht werden. Allgemeine Anforderungen fiir Gehdlzpflanzungen beschreiben das Re-
gelwerk fiir das Anpflanzen von Béumen, detailliert werden die Pflanzungen in Bindun-
gen und Geboten erlautert.

Fassadenbegriinung

An geeigneten Stellen sind die Fassadenflachen mit einer Begriinung zu versehen. Die
Fassadenbegriinung dient sowohl zur Verbesserung des Kleinklimas als auch als Ge-
staltungselement fiir das neue Quartier am Stadteingang.

PEB 1: Pflanzbindung Einzelbdume

Die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans gekennzeichneten Baume sind dauer-
haft zu erhalten sowie fachgerecht zu pflegen.

Die MaBnahme dient der Vermeidung von Eingriffen in das Schutzgut Tiere und
Pflanzen sowie der Eingriinung des Baugebiets. Die Gehdlze verbessern das lokale
Klima und die Lufthygiene. Sie bieten Schutz-, Nahrungs- und Nistmdglichkeiten flr
z.B. Vogel und Insektenarten.

PFG 1: Pflanzung von Einzelbdumen

Die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans gekennzeichneten Baume sind als
standortgerechte, mittel- bis groBkronige Arten neu zu pflanzen und dauerhaft zu er-
halten sowie fachgerecht zu pflegen.

Die Pflanzungen dienen der Zonierung und Durchgriinung des Baugebiets und ver-
bessern die Aufenthaltsqualitat. Die Gehdlze verbessern zudem das lokale Klima und
die Lufthygiene innerhalb des Baugebiets. Sie bieten Schutz-, Nahrungs- und Nist-
maoglichkeiten flr z.B. Végel und Insektenarten.

PEG 2: Baumpflanzung Mischgebiete

Das Pflanzgebot beschreibt, welche und wie viele Bdume in den Mischgebieten Mlyg
gepflanzt werden sollen. Die Pflanzungen sorgt in Verbindung mit Pflanzbindung fir
eine Durchgriinung der Mischgebiete mit Baumen. Sie wirkt sich positiv auf das lokale
Klima aus und schafft Schutz-, Nahrungs- und Nistméglichkeiten fiir z.B. Végel und
Insektenarten.

PEG 3: Geholzpflanzung an der Bahntrasse

Die Pflanzungen dienen der Zonierung und Durchgriinung des Baugebiets und ver-
bessern die Aufenthaltsqualitdt und das lokale Klima. Die Festsetzung dient zudem
dem Erhalt als Leitlinie fir Flederm&use und der Férderung der biologischen Vielfalt
innerhalb des Baugebiets.
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5.2

PFG 4: Offentliche Griinflichen

Die Pflanzungen dienen der Zonierung und Durchgriinung des Baugebiets und ver-
bessern die Aufenthaltsqualitdt und das lokale Klima. Die Festsetzung dient zudem
der Férderung der biologischen Vielfalt innerhalb des Baugebiets.

PEG 5: Verkehrsgriin

Die Festsetzung dient der stadtebaulichen Gestaltung und der Begriinung des Bau-
gebiets. Die die Verwendung von autochthonem Saat- und Pflanzgut férdert die bio-
logische Vielfalt innerhalb des Baugebiets.

PFG 6: Offentliche Griinfliche mit Zweckbestimmung Spielplatz

Zwischen den slidwestlichen Mischgebieten befindet sich eine Grinflache mit Zweck-
bestimmung Spielplatz, dieser dient den Bewohnerlnnen als begriinter Spiel- und
Treffpunkt und soll mit Spielgeraten und Méblierungen gértnerisch angelegt werden.

Pflanzverpflichtung
Die nicht Uberbaubaren Grundstlicksflachen sind mit Ausnahme der zulédssigen Zufahr-

ten und Nebenanlagen flachig zu begriinen, gartnerisch als Vegetationsflache anzule-
gen und dauerhaft zu pflegen und zu unterhalten.

Die nicht Uberbaubaren Flachen von Tiefgaragen und unterirdischen Nebenanlagen
sind dabei mit einer Erdiiberdeckung von mindestens 0,6 m Erde auszufiihren. Im Be-
reich von Pflanzungen von Gehdlzen und Bdumen ist die Erdiiberdeckung auf mindes-
tens 1,0 m zu erhohen.

Fir die Begrliinung sind standortgerechte Pflanzenarten zu verwenden.

Die Pflanzungen der Bindungen und Gebote sollen mit den in den Pflanzlisten aufge-
fihrten Arten ausgefihrt werden.

Die Pflanzverpflichtung sichert die dkologische Funktion unversiegelter Flachen. Ein
begriinter Boden ist in der Lage, Niederschlagswasser zu versickern, wirkt sich positiv
auf das lokale Klima aus und bietet Pflanzen- und Tierarten Lebensraum.

Ortliche Bauvorschriften

5.2.1

Gestaltung der baulichen Anlagen

Dachform, Dachneigung, Dachdeckung

Zulassig sind Sattel- oder Walmdacher oder Flachdécher. Die Dachneigung ist in den
Nutzungsschablonen des Planteils festgesetzt. Durch die Vorgaben soll ein einheitli-
ches Ortsbild mit klaren Ubergidngen zum Bestand erreicht werden. Glinzende, gla-
sierende und spiegelnde Materialien dirfen auf den Dachern keine Verwendung fin-
den, um so Blendwirkungen zu vermeiden. Blei-, Kupfer- oder Zinkblech sind nur wit-
terungsfest beschichtet zugelassen.
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5.2.2

5.2.3

5.2.4

5.2.5

5.2.6

Die Einschrénkungen betreffen nicht Anlagen zur Solarenergiegewinnung. Damit sol-
len alle Méglichkeiten einer nachhaltigen Energiegewinnung ausgeschopft werden
kénnen.

Dachaufbauten

Durch die Festlegung von Lage und GréBe der Dachaufbauten soll gewahrleistet wer-
den, dass die geneigten Dacher in ihrer Formensprache erkennbar bleiben.

Fassadengestaltung

Glanzende, glasierende und spiegelnde Materialien wie auch grelle bzw. leuchtende
oder reflektierende Farben sind an Gebaudefassaden sowie sonstigen Anlagen nicht
zuldssig. Dies dient zum einen der gestalterischen Anpassung an die angrenzenden
Gebiete und zum anderen der Verkehrssicherheit.

Die Einschréankungen betreffen nicht Anlagen zur Solarenergiegewinnung. Damit sol-
len alle Méglichkeiten einer nachhaltigen Energiegewinnung ausgeschopft werden
kénnen.

Werbeanlagen

Werbeanlagen nach § 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO werden in der Wahl des Standorts (in den
Erdgeschossbereichen) und in der Ausfiihrung (wechselndes und bewegtes Licht) ein-
geschrankt. Fir das Sondergebiet SO; werden ausnahmsweise andere Werbeanlagen
zugelassen, die den genehmigten Bestand darstellen.

Gestaltung der unbebauten Flachen

Die Regelung zur Begrlinung bzw. Ausfiihrung von Beldgen in dauerhaft wasserdurch-
lassiger Weise dient der Versickerung von Regenwasser und soll zu einem besseren
Kleinklima beitragen.

Einfriedungen

Entlang der &ffentlichen Verkehrsflachen sollen Hecken oder Z&une in einheitlichen
Hohen errichtet werden. Bei Zaunen ist darauf zu achten, dass sie kleintierdurchlassig
gestaltet werden.

Abstellflachen fiir Miillbehalter

Die Integration der Millbehélterstandorte in Gebaude (z.B. auch Tiefgaragen/Neben-
anlagen) soll dafiir sorgen, dass ein einheitliches Stadtbild gewéhrleistet bleibt. An
Abholtagen dirfen die Behalter an Sammelstellen aufgestellt werden.

AuBenantennen

Um ein einheitliches Quartiersbild zu bewahren, ist nur eine AuBenantennenanlage je
Gebaude zulassig.
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Auf den Grundstiicken der Sondergebiete und der Quartiersgarage (MU,) sind Mobil-
und Richtfunkanlagen zuldssig, um das Quartier und die angrenzenden Gebiete wei-
terhin abzudecken. In den Misch- und Wohngebieten und den Urbanen Gebieten MU;.
3 sind sie unzulassig.

5.2.7 Abstandsflachen

Die Regelung der Abstandsfléche wurde aus dem geltenden Bebauungsplan Berg-
straBe (ibernommen und stellt den derzeitigen Bauzustand dar. Die Uberschreitung ist
an dieser Stelle zuldssig und beeintréchtigt nicht die Bebauung.

6 FLACHENBILANZ

Raumlicher Geltungsbereich: 60.410 m?
Sondergebiete (SO.3) 8.471 m2
Mischgebiete (Ml;.g) 12.982 m2
Urbane Gebiete (MU1.4) 7.722 m2
Besonderes Wohngebiet (WB) 641 m2
Verkehrsflachen 18.229 m?
Verkehrsflache ,Stadtachse” 4.028 m?
Verkehrsflache ,,Geh- und Radweg” 1.289 m?
Verkehrsflache , Wohnwege” 1.999 m?
Verkehrsflache ,Bahnanlage” 1.185 m?
Verkehrsgrin 1.020 m?
Versorgungsflache 68 m?
Offentliche Griinflichen 1.531 m?
Private Grinflachen 470 m?
Flache Planfeststellung Standseilbahn 775 m?
Sturm, Elke

Pressestelle
Stadtverwaltung Kiinzelsau
23.02.2024 11:18:49
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