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Begrlindung
BEGRUNDUNG
Zum Bebauungsplan
"Nordlicher Ortsrand"
Stadt Kilinzelsau, Stadtteil Nitzenhausen
1 Bebauungsplanverfahren

Zur Erlangung des Baurechts soll ein Bebauungsplanverfahren nach § 13 b BauGB - Ein-
beziehung von Aullenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren — durchgefiihrt wer-
den.

Gemal der Ausfuhrungen in der 5. Fortschreibung des Flachennutzungsplanes der Verein-
barten Verwaltungsgemeinschaft Kiinzelsau / Ingelfingen vom 27.03.2006 und in der Land-
schaftsplanerischen Bewertung der Flachenausweisungen in der 5. Fortschreibung des Fla-
chennutzungsplanes vom 27.03.2006 liegen im Bereich des Plangebietes keine umweltre-
levanten Hinderungsgrinde fir die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes vor. Fir
den Planbereich ist keine Umweltvertraglichkeitspriifung erforderlich und es sind keine Na-
tura 2000 Flachen betroffen.

Fur die Aufstellung des Bebauungsplanes bedeutet dies, dass das Vereinfachte Verfahren
fur AuBenbereichsflachen durchgefuhrt werden kann fir den Fall, dass auch die zulassige
Grundflache im Sinn des § 19 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung im Baugebiet ist kleiner
als 10.000 m?ist.

Gemal den Vorgaben des § 13 BauGB kann somit auf die Durchflhrung einer Umweltpri-
fung nach § 2 Abs. 4, die Erstellung eines Umweltberichtes nach § 2 a und die zusammen-
fassende Erklarung nach § 6a Abs. 1 und § 10 a BauGB verzichtet werden.

2 Erfordernis und Anlass der Planaufstellung
Im Stadtteil Nitzenhausen der Stadt Kiinzelsau stehen keine frei verfugbaren Bauflachen

mehr zur Verfligung. Um jungen Familien die Moglichkeit zu geben in Nitzenhausen zu blei-
ben sollen am Ortsrand neue Bauflachen erschlossen werden.

Innerhalb der Gemeinde besteht derzeit keine Moglichkeit Uber Aus- oder Umbaumafnah-
men oder die Bebauung von Baullicken Wohnraum zu schaffen.

Laut der Daten des statistischen Landesamtes Baden-W(urttemberg ist die Bevolkerung in
Kinzelsau seit 2011 kontinuierlich gewachsen. Fur den Hohenlohekreis ist laut der Voraus-
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Begriindung

4.1

rechnung des Statistischen Landesamtes Baden-Wiurttemberg fUr den Zeitraum 2014-2025
mit einer Bevolkerungszunahme von 4,3 % zu rechnen.

Um die Abwanderung von Bauwilligen zu verhindern und einer Uberalterung entgegen zu
wirken, soll die Flache in Nitzenhausen als Allgemeines Wohngebiet erschlossen werden.

Die Erschlieung soll 2019 erfolgen.

Allgemeine Ziele und Zweck der Planung
Mit dem Bebauungsplan sollen die stadtebaulichen Planungsziele der ibergeordneten Pla-

nung verwirklicht werden, die Vorgaben des Flachennutzungsplanes sollen konkretisiert und
rechtsverbindliche Festsetzungen fur die stadtebauliche Ordnung getroffen werden.

Im Stadtgebiet von Kinzelsau stehen fir eine groRe Anzahl von Bauwilligen wenige freie
Bauflachen zur Verfugung, auch in den Ortsteilen gibt es nur in begrenztem Umfang Baufla-
chen fur Familien.

Mit der Umsetzung des vorliegenden Bebauungsplanes soll der aktuelle Bedarf in Nitzen-
hausen an Wohnbauflachen gedeckt werden, es liegen bereits mehrere konkrete Anfragen
fir Bauplatze vor. Der Bebauungsplan soll die Weichen fur eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung stellen.

Ubergeordnete Planungen

Landesentwicklungsplan Baden-Wiirttemberg

Der Landesentwicklungsplan zeigt die allgemeinen und besonderen Entwicklungsziele flr
die Region Franken auf.

Der Hohenlohekreis mit der Stadt Kinzelsau wird dem Iandlichen Raum im engeren Sinn
zugeordnet. Kiinzelsau ist als Mittelzentrum ausgewiesen. Zum Mittelbereich Kiinzelsau ge-
horen Dorzbach, Forchtenberg, Ingelfingen, Krautheim, Kinzelsau, Kupferzell, Mulfingen,
Niedernhall, Schontal und Weilbach.

Gemal des LEP soll bei der Baulandausweisung darauf geachtet werden, dass kein unge-
gliedertes bandartiges und flachenhaft ausgreifendes Siedlungswachstum entsteht. Auf eine
angemessen dichte Bebauung ist zu achten. Die fur die Versorgung der Bevolkerung not-
wendige Infrastruktur ist zu erhalten bzw. auszubauen. Die Siedlungstatigkeit soll sich in die
dezentrale Siedlungsstruktur des Landes einfugen.

WALTER + PARTNER GbR BERATENDE INGENIEURE VBI Seite 4 von 14



Stadt Kiinzelsau, Stadtteil Nitzenhausen - Bebauungsplan ,Nérdlicher Ortsrand*

Begriindung

4.2

4.3

4.4

4.5

Regionalplan Heilbronn-Franken 2020

GemaR den Ausfihrungen des Punktes 2.1.3.2 ist Kiinzelsau dem landlichen Raum zuge-

ordnet. Kiinzelsau gehort zu den Mittelzentren im Bereich der Region Franken.

Kinzelsau ist Bestandteil der regionalen Entwicklungsachse 2.2.2(1)

o Waldenburg / Kupferzell — Kiinzelsau / Ingelfingen — Krautheim / Dorzbach - Bad
Mergentheim

Der Kernort von Kiinzelsau ist als Gemeinde mit verstarkter Siedlungstatigkeit ausgewiesen

(vgl. Punkt 2.4.1). Zur Sicherung der Siedlungsentwicklung soll im landlichen Raum eine

Siedlungsdichte von 40 E/ha erreicht werden fur Mittelzentren gilt eine Siedlungsdichte von

60 E/ha.

Weitere Aussagen Uber durchzufihrende Entwicklungsmafinahmen werden nicht getroffen.

Allgemeines / Verwaltungsraum Kiinzelsau
Kinzelsau bildet zusammen mit Ingelfingen den Verwaltungsraum Kiinzelsau innerhalb des
Mittelbereiches Kinzelsau im Hohenlohekreis.
Im gesamten Stadtgebiet Klinzelsau leben 15.349 Einwohner (Stand 31. Dezember 2017).

Flachennutzungsplan

GemaR der 5. Fortschreibung des Flachennutzungsplanes der vereinbarten Verwaltungsge-
meinschaft Kiinzelsau / Ingelfingen vom 27.03.2006 gibt es in Nitzenhausen keine Bauland-
reserven. Im Flachennutzungsplan ist die Wohnbauflache ,Nordlicher Ortsrand” mit einer
Gesamtflache von 3,0 ha neu aufgenommen.

Nach den Vorgaben des § 8 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) sind Bebauungsplane aus dem
Flachennutzungsplan zu entwickeln. Die geplante Wohnbauflache ,Nordlicher Ortsrand® ist
im Flachennutzungsplan enthalten, der Bebauungsplan fiir den 1. Bauabschnitt entspricht
also diesem Entwicklungsgebot.

Im Flachennutzungsplan ist die 20kV Freileitung aufgefiihrt, diese sollim Zuge der geplanten
ErschlieBung umgelegt werden. Zum Buchenbach wird der empfohlene Gewasserschutz-
streifen von 10 m Breite eingehalten.

Landschaftsplan

Im Landschaftsplan wurden die Auswirkungen auf die einzelnen Schutzguter Boden, Was-
ser, Klima und Lufthygiene, Pflanzen und Tiere, Landschaftsbild und Erholung betrachtet,
mit dem Ergebnis, dass die Haupteingriffe in die Schutzglter Boden und Wasser erfolgen.
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Begriindung

Bei der geplanten MalRnahme sollen die unter Punkt 3 in der Landschaftsplanerischen Be-
wertung der Flachenausweisungen genannten MalRnahmen bestmaoglich bertcksichtigt wer-
den.

Durch die ErschlieBung der Wohnbauflache ,Nordlicher Ortsrand“ werden die genannten

Schutzgiter am geringsten beeintrachtigt.

Abgrenzung
Im Zuge des Bebauungsplanes werden folgende Grundstlcke tberplant:

Vollstandig einbezogen:  47/3,47/2,47, 49, 50, 51, 52, 53

teilweise einbezogen 244

Lage und GroRe des Plangebietes
Der geplante 1. Bauabschnitt des Baugebietes ,Nordlicher Ortsrand® Nitzenhausen, mit ei-

ner GroRe von ca. 1,35 ha, schlieit stlich an die Ortslage von Nitzenhausen an. Die ge-
plante Erschlieung erfolgt tber die Verlangerung des Steinweges.

Das Gebiet wird im Nord-Westen durch den Buchenbach, im Sud-Osten durch das Flur-
Stlck 61, im Norden vom best. Weg auf dem Flur-Stlck 244 und durch die best. Bebauung
begrenzt.

Parallel zum Buchenbach, auf der dem Baugebiet gegenuberliegenden Seite, verlauft die
Deutschordenstrale (L 1034).

Bestand und Umgebung
Das Plangebiet liegt in der Kocher-Jagst-Ebene auf einer Hohe von 411 — 420 mUNN. Die

mittlere Gelandeneigung betragt ca. 7 % - 8%. Die Flache fallt zum Buchenbach hin.
Die Flache wird derzeit landwirtschaftlich genutzt, Bische und Baume sind nicht vorhanden.

Bauliche Nutzung und stadtebauliche Gestaltung
Das ca. 1,44 ha groRe Baugebiet "Nordlicher Ortsrand” soll als allgemeines Wohngebiet

(WA) gemals § 4 BauNVO ausgewiesen werden. Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahms-
weise zugelassenen Nutzungen werden, mit Ausnahme der Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes und nicht storender Gewerbebetriebe, ausgeschlossen. Die allgemeine Zweckbe-
stimmung des Baugebietes bleibt gewahrt. Die ausgeschlossenen Nutzungen passen nicht
zum geplanten Charakter des Wohngebietes (vgl. § 1Abs. 6 BauNVO).
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Im Baugebiet ist eine offene Bebauung mit Einzelhdusern (§ 22 BauNVO) vorgesehen, da
es sich um ein landliches Gebiet handelt.

Die Grundflachenzahl wird gemal} § 17 BauNVO mit 0,4 festgesetzt, um eine zu grofie Be-
festigung der Grundstiicke zu vermeiden. Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch
Baugrenzen festgelegt.

Entlang des Buchenbaches hat die Baugrenze einen Abstand von 10 m und entspricht der
Abstandsflache fir den Gewasserschutzstreifen.

Der Gewasserschutzstreifen ist von jeglicher Bebauung freizuhalten dazu zahlen auch
Zaune und Einfriedungen. Befestigte Flachen durfen im Gewasserschutzstreifen nicht ange-
legt werden. Zum Erhalt des Retentionsraumes des Buchenbaches sind Aufschittungen hier
nicht zulassig. Der Gewasserschutzstreifen soll als Grinstreifen mit extensiver Pflege her-
gestellt werden.

Die Ausweisung als Gewasserrandstreifen dient der Eingrinung des Baugebiets sowie dem
Schutz der fur Mensch, Tiere und Pflanzen lebenswichtigen Ressource Wasser. Mit den
MafRnahmen sollen negative Auswirkungen auf die Gewassergute reduziert werden. Zudem

wirkt sich die Mafinahme positiv auf das Schutzgut Pflanzen und Tiere aus.

Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sind auch auBerhalb der Uberbaubaren Grundstucksfla-
che maglich, wobei Anlagen zur Nutztierhaltung nicht erlaubt sind.

Die Zahl der Vollgeschosse wird auf maximal 2 begrenzt. Im Baugebiet sollen eigengenutzte
Gebaude entstehen.

Auf Grund der dorflichen Struktur wird eine Einwohnerdichte von ca. 56 E/ha erreicht. In der
Gesamtschau des Stadtgebietes Kiinzelsau werden die im Regionalplan geforderten 60
E/ha erreicht. Der Bedarfsnachweis flir die Bauflache in Nitzenhausen wurde im Flachen-
nutzungsplan gefihrt.

Die Firsthohe wird mit maximal 9,00 m festgesetzt bei talseitigen Gebauden und zwar als
Differenz zwischen der Erdgeschossfertigfulbodenhohe (EGFFH) und dem First gemessen
bis AuBenkante Dachhaut, bei den bergseitigen Gebauden mit max. 12,00 m als Differenz
zwischen der Untergeschossfertigfullbodenhohe (UGFFH) und dem First gemessen bis Au-
Renkante Dachhaut.
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Begriindung

Eine Traufhohe wird nicht festgesetzt, um den Bauherren einen groRen Gestaltungsspiel-

raum zu ermaglichen.

Die Hohenlage der Gebaude wird im Verhaltnis zu den Verkehrsflachen festgelegt. Durch
die Festlegung der EGFFH wird die vorhandene Gelandesituation aufgenommen, so dass
sich die Bebauung optimal in das Gelande einfligen kann.

Um eine moderne Dachgestaltung zuzulassen, sind mit Ausnahme von Flach- und Tonnen-
dachern alle Dachformen zulassig. Die Dachneigung der Hauptgebaude kann zwischen 15°
und 42° gewahlt werden, wodurch auch moderne Architekturformen moglich sind. Garagen
und Carports kdnnen ausnahmsweise mit Flachdach gebaut werden, wenn eine intensive
oder extensive Dachbepflanzung vorgesehen wird.

Durch die im Bebauungsplan eingetragenen Firstrichtungen soll eine geordnete stadtebau-
liche Entwicklung des Baugebiets sichergestellt werden.

Die Gestaltungsvorgaben fir Dachaufbauten / Dacheinschnitte, Dacher von Garagen, Car-
ports und Nebenanlagen wurden soweit wie moglich reduziert, um vielfaltige Gestaltungs-
moglichkeiten zu ermdglichen.

Um Einwirkungen auf das Landschaftsbild zu reduzieren, werden fur die Dacheindeckungen
keine leuchtenden oder reflektierenden Materialien und Farbtone zugelassen.

Garagen und Carports sind nur innerhalb der iberbaubaren Grundstticksflache zugelassen.
Damit ausreichend groRe Aufstellflachen vor Garagen vorhanden sind, ist ein Mindestab-
stand als Stauraum zwischen dem Fahrbahnrand und der Garage / Carport von 6,00 m vor-
gegeben, dadurch sollen Behinderungen auf der Fahrbahn reduziert werden. Um ausrei-
chende Stellplatzflachen auf den Grundstlcken zu ermdglichen, konnen diese auch auler-
halb der Uberbaubaren Grundstticksflachen entstehen.

Die Stellplatzverpflichtung wurde auf zwei Stellplatze pro Wohnung erhoht. Die Festlegung
einer tber § 37 LBO hinausgehenden Anzahl von Stellplatzen je Wohneinheit bei der Errich-
tung von Gebauden ist auf Grund der landlichen Struktur mit einem geringen Angebot des
offentlichen Personennahverkehrs geboten, um den tatsachlichen Bedarf weitgehend zu de-
cken. Diese Verpflichtung ist notwendig, um auf der ErschlieBungsstrale einen reibungslo-
sen Verkehrsfluss zu gewahrleisten und Verkehrsbehinderungen und Verkehrsbeeintrachti-

gungen zu vermeiden
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Begriindung

9.1

9.2

9.3

9.3.1

Die ErschlieBungsstrale in Verlangerung des Steinweges wird als Mischverkehrsflache mit
einer Gesamtbreite einschlieBlich der Bordsteine von 6,30 m konzipiert.

Fur die Bepflanzungen sind vorzugsweise Pflanzen der beiliegenden Pflanzenlisten einschl.
der genannten Obstbaume zu verwenden (vgl. Pkt. 2.11 der Planungsrechtlichen Festset-
zungen).

Durch die Eingriinung der nicht iberbauten Grundstiicksfldchen wird ein Ubergang zur freien
Landschaft erreicht. Durch die Verwendung der genannten Baume und Straucher ergibt sich
eine okologische Aufwertung der Flachen.

Versickerungswirksame Materialien, z. B. Rasengittersteinen, Pflastersteinen mit Rasen-
fuge, offenporiges Pflaster oder eine befestigte Fahrspur auf Rasenflache, sollen bei der
Befestigung der Stellplatze, Zufahrten und Zugénge verwendet werden (vgl. Ortliche Bau-
vorschriften Punkt 1.3), um die Oberflachenversiegelung zu reduzieren.

ErschlieRung des Baugebietes

VerkehrserschlieBung
Die Erschlielung des Gebietes erfolgt Uber die Verlangerung des Steinweges. Die Fahr-
bahnbreite wird mit 6,00 m Breite zzgl. der Bordsteine ausgeflhrt. Am Ende der Strale wird

eine Wendeplatte fir PKW angelegt. LKW konnen hier durch Rangieren wenden.

Ver- und Entsorgung
Die Versorgung des Baugebietes mit Strom, Telekommunikation und Wasser erfolgt tber
das bestehende Versorgungsnetz.

Die 20 kV Freileitung wird im Zuge der Realisierung des Gebietes abgebaut.

Entwasserung

Die Entwasserung des Gebietes erfolgt im Trennsystem.

Schmutzwasser

Im Zuge der ErschlieBung wird die Schmutzwasserleitung, die bereits im Steinweg liegt auf-
genommen und im Bereich der geplanten StraBen neu verlegt und an die best. Pumpstation
angeschlossen. Die best. Leitung in den Bauflachen wird stillgelegt.
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9.32 Regenwasser
Die Verlegung der neuen Regenwasserableitung erfolgt parallel zur Schmutzwasserleitung.

Das Regenwasser wird im Bereich der Querung des bestehenden Weges Uber den Buchen-
bach in den Bach eingeleitet.

9.3.3 AulBengebietswasser

Das auf den bergseitig der Bauflachen anfallende Oberflachenwasser wird durch den best.
Graben entlang des parallelen Weges abgefangen.

9.4 Wasserversorgung
Die Wasserversorgung erfolgt Uber das best. Versorgungsnetz. Die Leitungen werden im
Bereich der neuen StralRen verlegt.

10 Umweltbericht / Umweltvertraglichkeit
Die im Zuge der vorliegenden Planung Uberplante Flache schliet unmittelbar an den be-

bauten Ortsbereich von Nitzenhausen an.

GemaR § 13 b BauGB kann das Baurecht fur Wohngebiete auch im Aullenbereich im be-
schleunigten Verfahren erreicht werden. Voraussetzung dafir ist, dass die zulassige Grund-
flache im betrachteten Gebiet maximal 10.000 m? betragt. Die zulassige Grundflache ergibt
sich aus der Grundflachenzahl 0,4 fir Allgemeine Wohngebiete und die max. Flache der
Baugrundstiicke mit 12.370m?2. Aus den genannten Bedingungen ergibt sich eine zulassige
Grundflache von 4.948 m2. Unter Beriicksichtigung der zuldssigen Uberschreitung entspre-
chend §19 BauNVO liegt die maximal zulassige Versiegelung bei 7.422 m?.

Bei einem Verfahren nach § 13 kann auf die Umweltprifung, den Umweltbericht und die
Zusammenfassende Erklarung verzichtet werden.

Im Geltungsbereich sind die nachfolgenden Schutzgebiete und -objekte nicht vorhanden.
Durch das Bauvorhaben ergeben sich auch keine indirekten Auswirkungen auf die nachfol-
genden Schutzgebiete und -objekte:

. Natura 2000-Gebiete nach § 7 Absatz 1 Nr. 8 BNatSchG,

. Naturschutzgebiete gemaR § 23 BNatSchG,

. Nationalparks gemal} § 24 BNatSchG,

. Biospharenreservate und Landschaftsschutzgebiete gemal § 25 und § 26 BNatSchG
. Gesetzlich geschutzte Biotope gemal § 30 BNatSchG i.V.m § 33 LNatSchG B-W
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. Wasserschutzgebiete gemaf § 51 WHG, Heilquellenschutzgebiete gemal § 53 Abs.
4 WHG sowie Uberschwemmungsgebiete gemaR § 76 WHG

. Gebiete, in denen die in den Gemeinschaftsvorschriften festgelegten Umweltquali-
tatsnormen bereits Uberschritten sind

J Gebiete mit hoher Bevolkerungsdichte, insbesondere Zentrale Orte im Sinne des § 2
Abs. 2 Nr.2 ROG

. In amtlichen Listen oder Karten verzeichnete Denkmaler, Denkmalensembles, Bo-
dendenkmaler oder Gebiete, die von der durch die Lander bestimmten Denkmal-
schutzbehorde als archaologisch bedeutende Landschaften eingestuft worden sind

. Nationale Naturmonumente nach § 24 des Bundesnaturschutzgesetzes

. Geschltzte Landschaftsbestandteile, einschliellich Alleen, nach § 29 des Bundesna-
turschutzgesetzes

Nordlich des Buchenbachs, auBerhalb des Geltungsbereichs befinden sich einzelstehende

Erlen sowie einzelne, kleinflachige Weidengebische. Die Geholzbestande erfullen derzeit

nicht die Anforderungen an ein gesetzlich geschutztes Biotop. Die Umsetzung des Bauge-

biets steht unter Berticksichtigung der Festsetzung eines 10 m breiten Gewasserschutzstrei-

fens der Entwicklung eines gewasserbegleitenden Auwaldstreifens nicht entgegen.

Kernflachen und -raume des Fachplans Landesweiter Biotopverbund des Landes Baden-
Wiirttemberg sind von der Baugebietsausweisung nicht betroffen. Der Generalwildwegeplan
(GWP) als eigenstandige Fachplanung des Landes flir einen landesweiten Biotopverbund
ist ebenfalls nicht betroffen.

Negative Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima und das
Wirkungsgefuge zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt, ergeben
sich vorrangig durch die Versiegelung von Boden. Relevante umweltbezogene Auswirkun-
gen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevolkerung insgesamt oder auf
Kulturguter und sonstige Sachguter sind nicht ersichtlich.

Fur das Gebiet wurde eine ,Artenschutzrechtliche Potentialanalyse mit Untersuchung der
Tiergruppe Vogel“ erstellt. Fur die potenziell vom Bauvorhaben betroffene Tierart Feldlerche
werden als CEF-Malnahme 0,20 ha als Bluhstreifen im raumlich-funktionalen Zusammen-
hang zum Baugebiet angelegt.
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Begriindung

1

111

Mit der vorliegenden Planung werden folgende Vermeidungsmalinahmen umgesetzt um

Eingriffe in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild zu vermeiden bzw. zu minimieren:

. die reduzierte Ausweisung von Verkehrsflachen, als Verkehrsflache wird eine Misch-
flache mit 6,00 m Breite zzgl. Bordsteinen ausgewiesen,

. die Verlegung der Leitungen erfolgt geblndelt im Verkehrsraum,

. die Begrenzung der Risiken im Zuge der Umsetzung durch den Baubetrieb,

. der getrennte Ausbau von Ober- und Unterboden bei den ErschlieBungsarbeiten,

. die Vorgabe fur den Einsatz von wasserdurchlassigen Oberflachen bei Zufahrten und
Zugangen,

. die Vorgaben zur Ruckhaltung und gedrosselten Ableitung von Niederschlagswasser,

. die Durchgriinung des Gebietes,

. die Anpassung der geplanten Gebaude an den Bestand.

Als planinterne Ausgleichsmalinahme wurde folgende Vorgabe im Bebauungsplan veran-

kert

. auf den nicht Uberbauten privaten Flachen sind einheimische standortgerechte
Baume und Straucher zu pflanzen.

. Der im Bebauungsplan ausgewiesene Gewasserschutzstreifen ist extensiv zu begru-
nen.

Als planexterne Ausgleichsmalnahme wird folgende Mafinahme festgelegt:

. der Ausbau von Sohlschalen im Buchenbach angrenzend zum Geltungsbereich des
Bebauungsplans. Ausgenommen sind Befestigungen des Gewasserbetts im Bereich
von Wegequerungen sowie notwendige SicherungsmalRnahmen fir Versorgungslei-

tungen.

Stadtebauliche Daten / Kosten

Flachenbilanz

> Bauflache 12.384 m? = 918%

(Davon Gewasserschutzstreifen bezogen auf Gesamtflache 1.738 m? = 12,9 %)
> Offentliche Verkehrsflache 1.107 m? = 8.2%
Gesamtflache des Bebauungsplanes 13.491 m? = 100,0%
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11.2 Wohneinheiten
Auf Grund der anschlieBenden Gebietsstruktur sind nur freistehende Gebaude vorgesehen.
Im Regelfall werden max. 3 Wohneinheiten je Gebaude errichtet. Unter dieser Annahme
ergibt sich folgende Anzahl an Wohneinheiten.
11 Bauplatze (Einzelhduser) + 1 Gebaude Nachverdichtung  *iM. 3WE = 36 WE
Bei einer mittleren Belegungsdichte von ca. 2,1 Personen je Wohneinheit (It. Statistischem
Landesamt Baden-Wirttemberg) kann im Bereich des Allgemeinen Wohngebietes ,Nordli-
cher Ortsrand” mit ca. 76 Einwohnern gerechnet werden. Der Bebauungsplan umfasst eine
Flache von ca. 1,35 ha.
Somit ergibt sich eine Bruttowohndichte von ca. 56 Einwohnern pro Hektar. Diese Bele-
gungsdichte entspricht der dorflichen Struktur von Nitzenhausen.
Der Ausgleich fir die im Baugebiet nicht erreichte Bruttowohndichte von 60 E/ha kann tber
MaBnahmen in der Kernstadt von Kinzelsau geschaffen werden. In der LindenstralRe wur-
den auf einer Flache von ca. 0,25 ha 36 Wohneinheiten errichtet, dies entspricht einer Brut-
towohndichte von 302 E/ha. Im Bereich der Schulstralle wurden 4 viergeschossige Wohn-
gebaude im Zuge der innerstadtischen Nachverdichtung genehmigt. Auf einem Grundstiick
in der HolderlinstraBe wurden als Nachnutzung eines Grundstiickes mit einem Einfamilien-

hauses 2 Gebaude mit jeweils 6 Wohneinheiten errichtet.

11.3 Kosten
Die ErschlieBung des Gebietes soll durch einen Erschlieungstrager erfolgen.
Magliche Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen sowie deren Kosten werden uber ein separa-
tes Gutachten ermittelt.

12 Altlasten

Altlasten und Altablagerungen im Plangebiet sind nicht bekannt.
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13 Bodenordnung
Im Bereich des Bebauungsplangebietes wurden bereits im Rahmen der Flurbereinigung

magliche Baugrundstiicke gebildet.

Kinzelsau, 26.02.2019

Stefan Neumann
Blrgermeister

Asum, Laura Maria
Pressestelle

Stadtverwaltung Kiinzelsau
07.05.2020, 16:49:55
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