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Erfordernis der Planaufstellung

Am Standort Kiinzelsau-Gaisbach, der Zentrale der Adolf Wirth GmbH & Co. KG, haben ca.
2.000 Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter einen Blroarbeitsplatz.

Die positive Unternehmensentwicklung und die Strategie 25/25 sind Indikatoren, dass auch in den
kommenden Jahren mit einem moderat steigenden Flachenbedarf zu rechnen ist.

Derzeit wird bereits mit der Errichtung des Innovationszentrums zu Forschungs- und Entwick-
lungszwecken mit ca. 200 Arbeitsplatzen die unternehmerische Ausrichtung und Strategie unter-
mauert.

Die Fa. Wirth méchte am Standort der Firmenzentrale in Gaisbach mit der Planung und Realisie-
rung eines Buro- und Verwaltungsgebaudes, inklusive Sondernutzungen, die Campusentwicklung
vorantreiben und den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern zukunftsorientierte und attraktive Arbeits-
platze zur Verfagung stellen.

Einflgung in die Ubergeordnete Planung

Flachennutzungsplan und Regionalplan

Die Stadt Kiinzelsau und die Stadt Ingelfingen bilden eine vereinbarte Verwaltungsgemeinschaft
mit der Aufgabe der gemeinsamen Flachennutzungsplanung. Seit dem 25.09.1979 besitzt die
vereinbarte Verwaltungsgemeinschaft Kiinzelsau / Ingelfingen einen rechtskraftigen Flachennut-
zungsplan, der in den vergangenen Jahren den sich immer kontinuierlich verandernden wirt-
schaftlichen, verkehrlichen und demografischen Faktoren durch Fortschreibungen angeglichen
wurde. Die sechste Fortschreibung des Flachennutzungsplans Kiinzelsau/Ingelfingen ist am
16.12.2016 in Kraft getreten.

Die Stadt Kiinzelsau ist im Regionalplan als Mittelzentrum in der Regionalen Entwicklungsachse
,Waldenburg/Kupferzell - Kiinzelsau — Krautheim/Dérzbach - Bad Mergentheim® ausgewiesen.
Laut Regionalplan befindet sich auf der Gemarkung Kiinzelsau-Gaisbach ein ,Schwerpunkt fur
Industrie, Gewerbe und Dienstleistungseinrichtungen” (Plansatz 2.4.3.1 Z), in dem der Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes liegt.

Bebauungsplan

Der Geltungsbereich der Bebauungsplananderung liegt im rechtskraftigen Bebauungsplan ,Ge-
werbegebiet Gaisbach®, Urschrift inkraftgetreten am 18.08.1975 mit 1. Anderung, inkraftgetreten
am 20.04.1988.

Campusplanung Fa. Wiirth

Durch eine bereits abgeschlossene stadtebauliche Studie des Campus wurden Anséatze und Ent-
wicklungsoptionen fiir den gesamten Campus aufgezeigt, die es dem Unternehmen ermdglichen
die weitere unternehmerische Entwicklung auch rdumlich umzusetzen.

Ein Ergebnis der genannten Studie ist die Umsetzung der baulichen Entwicklung des sogenann-
ten ,Stahlareals” im Herzen des Campus Gaisbach. In unmittelbarer N&dhe zur Hauptverwaltung
und dem zentralen Eingang, soll hier ein Komplex entstehen, der die rdumlichen Bedurfnisse an
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Arbeitsplatzen und die Unterbringung wichtiger Sondernutzungen mit der bedeutungsreichen
Lage im Campus vereint.

Im Bauvorhaben des neuen Verwaltungsgebaudes befinden sich Blroarbeitsplatze, die bereits
heute dezentral auf dem Wurth Campus, teilweise in temporaren Birocontainern, vorhanden sind.
Sie werden hier zentral an einem Ort zusammengelegt. Neben einer flexiblen Zuordnung von
Arbeitsplatzen sind Besprechungsrdume integriert.

Gleichzeitig soll im Campus ein Ort fir Begegnungen entstehen, der sowohl flr den internen Aus-
tausch und Weiterbildung (z. B.: wechselnde Ausstellung mit Produkten, Vortragen und Wissens-
vermittlung im avisierten innerbetrieblichen 4D Kino) als auch fir die Schnittstelle im Austausch
zu externen Besuchern vorgesehen ist. Fir die Besucher wird ein kleines Café avisiert, das bei
schénem Wetter auch eine AuBenbewirtschaftung vorsieht.

Die Wahl des Standortes spiegelt auch die Auseinandersetzung mit der Nachbarschaft wider. Es
ist Wirth seit jeher ein wichtiges Anliegen, die eigenen Notwendigkeiten aus der Unternehmens-
entwicklung in Einklang mit den BedUrfnissen der Umgebung zu bringen. Wahrend die geplante
Erweiterung ein klares Bekenntnis zum Standort Gaisbach ist, wurde die Positionierung am Cam-
pus so gewahlt, dass einerseits die gewlnschte Nahe zur Hauptverwaltung erfillt und gleichzeitig
die Ruicksicht und Distanz zur benachbarten Bebauung gewahrt ist. Auch der AuBenraum um die
neue Entwicklung und im Besonderen die Reinhold-Wirth-StraBe werden in diesem Zusammen-
hang eine Aufwertung erfahren. Es ist geplant, die Reinhold-Wirth-StraBe vollstédndig fir den
Fahrzeugverkehr zu sperren und in einen FuBganger-Boulevard umzuwandeln. Dies gibt zum
einen den Angestellten der Fa. Wirth weiteren Raum zur Erholung im Freien, aber natirlich ist
dies auch eine Einladung fiir Gaste, sich dort aufzuhalten und eines der vielen 6ffentlich zugang-
lichen Angebote Wirths wahrzunehmen.

Eine planerische Ubersicht der angedachten BaumaBnahmen ist in den beiden nachfolgenden
Skizzen inklusive der Entwurfsplanung des beteiligten Architekturblros dargestellt.



Ingenieurblro Kurt Balling GmbH Waltherstr. 9 97074 Wrzburg

_ Projekt: Entwurf ,2. Anderung GE Gaisbach — Biirogebaude Wiirth*
’-’; Auftraggeber: Stadt Klinzelsau Seite 6

L
T

LT

TT{TTE
\Ll L‘_|. ;’/LIL'?_‘:_ !
T TIT LTI

WA
T e

T
[T

1
1l

ST
in
L

TS

T
il i
TRl

bk
T
T

L

V]

Tof
1)

jpIRyLANTRSA]
T
03
o
i

L
L EN R
i s
il
i
[T
-
iy

sl
lf
il
[l

Ll
iE:

i

[NFRRpup
17!

i

e
%TE

T T

i

=3
|
L ks

\TI

[ ,
Al

R

Lo
T
il
i
iRt

i
A

SR
L

VUL
i
i

T
al
[

e 1: Festsetzungen mit dargestellter Planung des Wettbewerbssiegers

»
=
N
N

\— Ee)
- ¥

JrIroT
i
LOTInIl
T
TR
AN TyRALEIT]

Raluimseatunt

o=
=
‘

T T
365 S
EREER oY
o PR 55
3 B8 HE
E 25 EE |
= gp‘ﬂﬂ- o
ER=ag= &
5 E: |
=1 155] h—_ﬂ: T
=== EF-* .
B 5 B :
1mfﬁiﬁé.

2=

)T
o
\%M
T

i
iy

=
15 HE B
3 B Bin =
EERS SR ERE
9 Bl Hhk S
5 ORE B
=== ﬁE‘ﬂr‘F
ik g ==
23 B e Bl |
o5 B HE G 2 4 |
EShEls < | | o
o FH = V:' rd i o

Skizze 2: Festsetzungen im Entwurf



Q Ingenieurbiiro Kurt Balling GmbH Waltherstr. 9 97074 Wirzburg
. Projekt: Entwurf ,2. Anderung GE Gaisbach — Blirogebaude Wirth*
K Auftraggeber: Stadt Klinzelsau Seite 7

Einfigung in bestehende Rechtsverhaltnisse

Dem Bebauungsplan liegen die Vorschriften des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geéndert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 20.Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394) sowie die Verordnung Uber die bauliche
Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 03. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176), zu Grunde.

Ferner ist in der jeweils glltigen Fassung zu beachten:
e Die Landesbauordnung des Landes Baden-Wiurttemberg (LBO)

Die Anderung des rechtskréaftigen Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Gaisbach®, Urschrift inkraft-
getreten am 18.08.1975 mit rechtskraftiger 1. Anderung, inkraftgetreten am 20.04.1983, soll ge-
mafi § 13a BauGB als Bebauungsplananderung der Innenentwicklung erfolgen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes (Flurstiick 202/1) umfasst eine Flache von ca.
21.370 m2. Mit einer geplanten GRZ von 0,8 betragt die zulassige Grundflache nach § 19 Abs. 2
BauNVO ca. 17.100 m2. Somit ist die zulassige Grundflache kleiner als 20.000 m2 und das be-
schleunigte Verfahren nach § 13a BauGB ist zulassig.

Das Gebiet der Bebauungsplananderung ist derzeit mit einer Halle auf ca. 10.200 m? Uberbaut.
Sie wird als Produktions- und Lagerhalle genutzt. AuBerdem befinden sich an dem Standort La-
bore, Werkstatten und eine F+E Abteilung. Geplant sind der Abriss der bestehenden Halle, der
Neubau von Verwaltungsgebauden mit einer geringeren Grundflache (Grundflache insgesamt ca.
7.000 m?), sowie die Umgestaltung des gesamten Campusbereichs. Somit ergibt sich eine erheb-
liche Verbesserung der Aufenthalts- und Nutzungssituation.

Fidr die angrenzenden Bereiche bestehen verschiedene rechtsgiltige Bebauungsplane (,Schlif-
fen“, Anderungsbebauungsplan ,Reinhold-Wiirth-StraBe*, ,Innovationscampus®).

Der Flachennutzungsplan besteht in der sechsten Fortschreibung und ist am 16.12.2016 in Kraft
getreten.

Die frihzeitige Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB wurde vom
11.07.2022 bis zum 11.08.2022 durchgefiihrt. Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach
§ 3 Abs. 1 BauGB wurde vom 11.07.2022 bis zum 11.08.2022 durchgefihrt.
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4. Planungsgrundlagen

Ausgangssituation

Kreisstadt Kiinzelsau

Die Kreisstadt Kiinzelsau liegt im Hohenlohekreis, in der Region Heilbronn-Franken, an der Ost-
West-Achse Heilbronn-Nurnberg. Klnzelsau ist das Verwaltungs-, Wirtschafts- und Kulturzent-
rum in Hohenlohe und zudem Teil eines attraktiven Wirtschaftsraumes mit einer ausgewogenen
Struktur. Die Infrastruktur und die Nahe zur Autobahn A 6 machen die Stadt zu einem wirtschaft-
lich leistungsfahigen Mittelzentrum im Hohenlohekreis.

Sehr positiv hat sich die Zahl der Arbeitsplatze in Kiinzelsau entwickelt. Bei Gber 16.000 Einwoh-
nern stehen in Kiinzelsau um die 11.000 Arbeitsplatze zur Verfligung. Diese Arbeitsplatzsituation
ist auch fur viele Bewohner des Umlandes attraktiv. Nach Kinzelsau kommen taglich Gber 8.000
Einpendler, ca. 2/3 davon aus der ndheren Umgebung und 1/3 aus den Nachbarkreisen oder
auch aus weiterer Entfernung.

Kiinzelsau ist das innovative Arbeitsmarktzentrum von Hohenlohe. Die értliche Wirtschaft bietet
Stellen in krisensicheren, zukunftstrachtigen Branchen. Ob mittelstandische Industrie, Kleinge-
werbe, Handwerk, Einzelhandel, Dienstleistungsgewerbe oder Tourismus - alle Wirtschafts-
zweige leisten ihren Beitrag zum Wohlstand der Stadt wie auch der gesamten Region. Vor allem
junge Menschen finden in den zahlreichen Kiinzelsauer Betrieben eine Vielfalt qualifizierter Aus-
bildungs- und Arbeitsplatze.

Gaisbach

Gaisbach ist ein Teilort der Kreisstadt Kiinzelsau. Es liegt stidlich von Kiinzelsau auf einem H6é-
henzug Uber der Stadt. Gaisbach hat sich, aufgrund seiner beliebten Héhenlage, zu einem bevor-
zugten Wohngebiet der Kiinzelsauer Blrger entwickelt. Weiterhin haben sich im Bereich von
Gaisbach beachtenswerte Gewerbe- und Industriebetriebe angesiedelt. Die Anbindung an die
BundesstraBe 19 (B 19) ermdglicht eine gute Erreichbarkeit und garantiert weiterhin die Attrakti-
vitat des Standorts.
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5. Lage, GroBe und Beschaffenheit des Geltungsbereiches
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,2. Anderung GE Gaisbach - Birogebaude Wiirth*
umfasst das sogenannte ,Stahlareal” in Gaisbach. Er wird im Norden durch die Reinhold-Wurth-
StraBe, im Westen durch die DieselstraBBe, im Osten durch das Verwaltungsgebaude A der Fa.
Wirth und im Siiden durch weitere angrenzende bestehende Gebaude der Fa. Wiirth begrenzt.
Der Geltungsbereich hat eine GréBe ca. 2,137 ha.
Es werden folgende Grundstliicke im Geltungsbereich umfasst:
Gemarkung Gaisbach
202/1
Die Flachenaufteilung ist folgendermalBen aufgegliedert:
Gesamtflache des Geltungsbereiches: ca. 2,137 ha
festgesetzte GE-Flache (GRZ: 0,8): ca. 2,137 ha
6. Geplante MaBnahmen

Die bestehende groBe Produktionshalle (Grundflache insgesamt ca. 10.200 m?) auf dem ,Stahl-
areal” soll komplett abgerissen werden. Das Areal soll durch den Neubau mehrerer, aber in der
Grundflache kleinerer, Gebaude (Grundflache insgesamt ca. 7.000 m2) neugestaltet werden.

Im zentralen Bereich des norddstlichen Gebaudekomplexes soll ein, in den Ubrigen geplanten
Gebaudebestand integriertes, Hochhaus mit einer maximalen Héhe von 50 m errichtet werden.

Verkehrstechnische ErschlieBung

Die ErschlieBung erfolgt verkehrstechnisch Uber die DieselstraBe. Fir die zuklnftig geschaffenen
Arbeitsplatze soll als Erganzung der vorhandenen Stellplatzkapazitaten unter dem betroffenen
Grundstlck eine Tiefgarage mit zum Teil barrierefreien Stellplatzen und mit Stellplatzen mit
E-Ladestation hergestellt werden. Weiterhin sollen Fahrradstellplatze mit Uberdachung und zum
Teil mit E-Ladestation neu angelegt werden.

Entwasserung

An der bestehenden Entwéasserungssituation &ndert sich nichts. Das anfallende Oberflachenwas-
ser wird — wie bisher — in den bestehenden Entwasserungskanal der Stadt Kiinzelsau eingeleitet.
Zur Vermeidung einer ungedrosselten Ableitung des anfallenden Niederschlagswassers in den
Kanal, sind geeignete RegenwasserbewirtschaftungsmaBnahmen (z. B. Riickhaltung Uber Dach-
begriinung, Nutzung des Niederschlagswassers zur Grinpflege, Zisterne, etc.) vorzusehen.
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Zur Durchfihrung der beschriebenen BaumaBnahme bedarf der bestehende Bebauungsplan
,Gewerbegebiet Gaisbach“ aus dem Jahr 1975 mit 1. Anderung aus dem Jahr 1983 einer lokal
begrenzten Anderung. Die Anderungen umfassen die Anpassung der Geschossflachenzahl
(GFZ) von 1,6 auf 2,4, der Anzahl der zulassigen Vollgeschosse von Il auf Xlll (GE 1) bzw. auf IV
(GE 2) und der maximalen Gebaudehdhe auf 50 m (GE 1) bzw. 20 m (GE 2).

7. Anderungen der Festsetzungen

a ) Festsetzungen durch Planzeichen

Bisherige Festsetzung

Neue Festsetzung

Raumlicher Geltungsbereich des
Bebauungsplans

Grenze des Geltungsbereiches der 2.
Anderung des Bebauungsplans

1,6 Geschossflachenzahl (GF2)
§ 20 BauNVO

2,4 Geschossflachenzahl (GFZ)
§ 20 BauNVvVO

0,8 Grundflachenzahl (GRZ)
§ 20 BauNVO

0,8 Grundflachenzahl (GRZ)
§ 20 BauNVvVO

Il Zahl der Vollgeschosse (2)
Hochstgrenze § 17 und 18 BauNVO

X1l Zahl der Vollgeschosse (13) Héchst-
grenze § 17 und 18 BauNVvVO

IV Zahl der Vollgeschosse (4)
Hoéchstgrenze § 17 und 18 BauNVO

b) Textliche Festsetzungen

Bisherige Festsetzung

Neue Festsetzung

50 Maximale Gebaudehdéhe (50 m)
Hochstgrenze § 17 und 18 BauNVO

20 Maximale Gebaudehdéhe (20 m)
Hoéchstgrenze § 17 und 18 BauNVO
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8.

8.1.

8.2.

Behandlung der Umwelt schiitzenden Belange

Beriicksichtigung der Umweltbelange im Verfahren nach § 13a BauGB

Der Bebauungsplan soll gemaf § 13a als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunig-
ten Verfahren aufgestellt werden.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13
Abs. 2 und Abs. 3 Satz 1 entsprechend.

Der Bebauungsplan wird demnach ohne Durchfihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4
BauGB aufgestellt. Ein formeller Umweltbericht nach § 2a BauGB ist nicht zu erstellen.

Nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungs-
planes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1 Abs. 3 Satz 6 vor der planerischen Entscheidung
erfolgt oder zuldssig. Eine rechnerische Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung wird daher nicht erfor-
derlich.

Die Belange des Umwelt- und Naturschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind gleichwohl Be-
standteil der Abwagung und in der Begriindung des Bebauungsplanes entsprechend zu berlick-
sichtigen.

Lage und Nutzungsstruktur des Geltungsbereiches

Das Plangebiet gehdrt zum Naturraum Nr. 127 Hohenloher-Haller-Ebene als Teil der GroBland-
schaft Nr. 12 Neckar- und Tauber-G&uplatten.

Der geplante, ca. 2,14 ha groBe Geltungsbereich ist Bestandteil des Gewerbegebietes ,Gais-
bach® mit rechtskraftiger 1. Anderung des Bebauungsplans vom April 1983. Festgesetzt ist eine
Grundflachenzahl von 0,8 bei 2 Vollgeschossen und einer Geschossflachenzahl von 1,6. Der Gel-
tungsbereich wird im Westen von der Dieselstra3e und im Norden von der Reinhold-W(rth-StraBe
begrenzt. In einem straBenbegleitenden Streifen sind im alten Bebauungsplan undifferenziert
Baumpflanzungen und sonstige Gehdlzpflanzungen als Pflanzgebote nach § 9 Abs. 1 Nr. 25a
festgesetzt.

Der geplante Geltungsbereich beinhaltet eine ca. 10.200 m2 groBBe Halle mit angrenzenden ver-
siegelten Betriebs- und Verkehrsflachen. Im &stlichen Teil der Halle sind zudem Labore und Werk-
statten untergebracht. An der westlichen und stdlichen Gebaudefront befinden sich einige LKW-
Laderampen, randlich erstrecken sich asphaltierte Betriebs- und Verkehrsflachen. Die Zu- und
Abfahrt der LKW erfolgt im Westen Uber die DieselstraBe (Tor 8), eine weitere Zufahrt besteht
von Suden Uber die Unterhofer StraBBe (Tor 5).

Ein kleiner Anbau &stlich der groBen Gewerbehalle enthalt eine Forschungs- und Entwicklungs-
abteilung, hier befindet sich ein weitgehend versiegelter, von einzelnen Baumen Uberstellter
PKW-Parkplatz. Weitere Kfz-Stellplatze befinden sich entlang der Reinhold-Wirth-StraBe, auch
diese werden von Baumen Uberstellt.
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8.3.

Die einzige gréBere Grinflache des Geltungsbereiches liegt im Nordwesten des Geltungsberei-
ches an der Ecke Reinhold-Wirth-StraBBe / DieselstraBe. Es handelt sich um eine flache Aufscht-
tung mit Scherrasen und einer Kunstinstallation.

Darstellung der Umweltauswirkungen auf die einzelnen Schutzgiter

Schutzgut Mensch (Wohn- und Erholungsfunktion)

Bestand:

Der Geltungsbereich enthélt keine Flachen mit Wohn- oder Erholungsfunktion. Entsprechend sen-
sible Bereiche befinden sich jedoch 6stlich angrenzend im Bereich des Bebauungsplans ,Schlif-
fen“ vom Oktober 1977. Es handelt sich zum einen um ein Mischgebiet im Siidosten, das aller-
dings vollstandig mit Wohngebauden bebaut ist (Uberwiegend freistehende Einzelhduser) und
zum anderen um die Wirth-Firmenzentrale mit Verwaltungstrakt, dem Museum W(rth und den
vorgelagerten, aufwéndig gestalteten Freiflachen mit hoher Aufenthaltsqualitat in &stlicher Ver-
langerung der Reinhold-Wirth-StraBe. Hier ist im Bebauungsplan ,Schliffen” ein eingeschranktes
Gewerbegebiet mit Nutzungen festgesetzt, die das Wohnen nicht wesentlich stéren.

Bewertung der Umweltauswirkungen:

Durch das Bauvorhaben soll die vorhandene Produktions- und Lagerhalle umgenutzt werden in
einen Blro- und Verwaltungstrakt mit Sondernutzungen (z. B. Besucherzentrum mit Ausstellun-
gen und kleinem Restaurant). An die Stelle der groBflachigen Gewerbehalle soll eine aufgelo-
ckerte und stérker untergliederte Bebauung mit attraktiv gestalteten Freiflachen und Anlage von
mehreren Wasserflachen treten. Vorgesehen ist zudem die Anlage einer Tiefgarage mit Zufahrt
von der Dieselstral3e.

Das Gelande soll kiinftig abseits der DieselstraBe vom Kfz-Verkehr ausgenommen und durch ein
FuBwegenetz erschlossen werden. Im Rahmen der Gesamtplanung ist die Umwandlung der Rein-
hold-Wirth-StralBe in einen reinen FuBBganger-Boulevard geplant (auBerhalb des Geltungsberei-
ches des Bebauungsplanes).

Baubedingt kommt es unvermeidbar zu zeitlich begrenzten La&rmimmissionen im stddstlich be-
nachbarten Mischgebiet mit Wohnnutzung.

Durch die Umnutzung wird die hier vorhandene Wohnbebauung dauerhaft allerdings deutlich von
den aktuell bestehenden betriebs- und verkehrsbedingten Larmbeeintrachtigungen (An- und Ab-
fahrten von LKW, Verkehr auf dem PKW-Parkplatz 6stlich der Gewerbehalle) entlastet. Zudem
werden durch die Reduzierung des Versiegelungsgrades und die geplante attraktive Freiflachen-
gestaltung visuelle Beeintrachtigungen aus Blickrichtung der benachbarten Wohngebaude redu-
Ziert.

Eine Uberpriifung der Einhaltung der Orientierungswerte der DIN 18005 im Hinblick auf die von
der DieselstraBe ausgehenden Larmemissionen und die Auswirkungen auf die neu angeordneten
und relativ hohen Baukérper erfolgt im Zuge des Bauantragsverfahrens. Weiterhin wird auch die
Einhaltung der Immissionsrichtwerte der TA Larm in Bezug auf die nérdlich und sudlich angren-
zenden Gewerbenutzungen im Bauantragsverfahren geprift.
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Schutzgut Pflanzen und Tiere / biologische Vielfalt

Bestand:

Innerhalb des Geltungsbereiches sowie benachbart gibt es keine naturschutzrechtlichen Schutz-
gebiete und -objekte sowie keine amtlich erfassten Biotope.

Das Plangebiet mit seinen benachbarten Flachen wurde im Zuge einer landschaftsplanerischen
Uberblicksbegehung begutachtet (IB Balling, Februar 2023). Innerhalb des Geltungsbereiches
sowie angrenzend sind keine Grunstrukturen mit hohem Arten- und Biotoppotenzial vorhanden.

Die KFZ-Stellplatze entlang der Reinhold-Wrth-StraBe werden von einer liickigen Baumreihe
aus jungen bis mittelalten Platanen (Stammdurchmesser ca. 15 - 25 cm) Uberstellt. Die zugeord-
neten Baumscheiben sind klein, mit Grobschotter befestigt und weisen keinen Anfahrschutz auf.
Der KFZ-Stellplatz dstlich der Gewerbehalle wird von weiteren nicht-heimischen Laubbdumen mit
einem Stammdurchmesser von 15 - 25 cm Uberstellt (Gleditschien), hier sind etwas gréBere
Baumscheiben sowie ein Anfahrschutz vorhanden. Zwischen der Gewerbehalle und dem kleine-
ren dstlichen Anbau mit Verbindungsgang wachsen 3 weitere Platanen.

Einzige gréBere Grunflache ist eine flache Aufschittung mit intensiv gepflegtem Scherrasen im
Nordwesten des Geltungsbereiches an der Ecke Reinhold-Wirth-StraBe / DieselstraBe. Zerstreut
sind weitere kleine Grinflachen mit jungen Ziergehdlzen und sonstigem Ziergriin vorhanden.

Innerhalb des Geltungsbereiches gibt es keine Strukturen mit besonderer artenschutzrechtlicher
Relevanz. Baumhdhlen oder -spalten sind aufgrund des geringen Alters des vorhandenen Baum-

bestandes nicht ausgebildet.

Bewertung der Umweltauswirkungen:

Im Zuge des Bauvorhabens erfolgt eine weitreichende Umgestaltung des Gelandes. Es wird von
einem vollstédndigen Verlust der vorhandenen Gehdlzbestédnde aus siedlungstypischen, nicht hei-
mischen Laubbaumen jungen bis mittleren Alters ausgegangen. Insgesamt sind dies 16 Platanen
sowie 6 Gleditschien.

Im Zuge der Neugestaltung des Gelédndes sind geman der vorliegenden Planentwirfe diverse
Baumpflanzungen auf den zentralen und randlichen Freiflachen des Gebdudekomplexes und ent-
lang der FuBwege vorgesehen. Als Mindestbepflanzung wird im Bebauungsplan die Pflanzung
von 1 standortgerechten Laubbaum-Hochstamm je 500 m? der zulassigen Grundflache festge-
setzt. Bei einer zulassigen Grundflache von 17.100 m im Geltungsbereich ergibt sich eine Ge-
samtzahl von 34 neu zu pflanzenden Baumen, so dass die Baumverluste (22 Baume) insgesamt
Uberkompensiert werden kénnen. Bei der Artenauswahl sind eine hohe Widerstandsfahigkeit ge-
gen Hitze und Trockenheit zur Anpassung an den Klimawandel zu bertcksichtigen. Entspre-
chende Hinweise gibt die StraBenbaumliste der Gartenamtsleiter (abrufbar unter www.galk.de).

Durch die geplante aufgelockerte und starker untergliederte Bebauung und die intensive Begru-
nung von Teilflachen des Tiefgaragen-Daches wird sich der Anteil an begriinten Freiflachen trotz
der festgesetzten Grundflachenzahl von 0,8 deutlich erhéhen. Weiterhin ist auch eine Begriinung
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von sonstigen Dachflachen (in Kombination mit der gesetzlich vorgeschriebenen Photovoltaiknut-
zung) vorgesehen, so dass sich z. B. das Nahrungsangebot fir Bienen und sonstige blitenbesu-
chende Insekten gegenlber dem Ist-Zustand deutlich erhéhen wird.

Zum allgemeinen Schutz der Tierwelt werden folgende weitere Festsetzungen getroffen:

Zum Schutz brltender Végel missen die erforderlichen Baumféllungen im Winterhalbjahr
auBerhalb der Vogelbrutzeiten erfolgen.

Bauliche Anlagen, die fir anfliegende Végel eine Durchsicht auf die dahinterliegende Umgebung
er6ffnen wie verglaste Hausecken oder Verbindungsgange sind unzulassig. Weiterhin sind spie-
gelnde Fassaden oder Fenster mit einem AuBenreflexionsgrad gréBer 15 % unzulédssig. Sonstige
geeignete MaBnahmen zur Vermeidung von Vogelanflug geman dem Leitfaden ,Vogelfreundli-
ches Bauen mit Glas und Licht“ der Schweizerischen Vogelwarte Sempach (2008) sind zu beach-
ten.

Zum Schutz der Insektenwelt sind fir die StraBenbeleuchtung und die AuBenbeleuchtung der
Baugrundstiicke insektenfreundliche Leuchtmittel zu verwenden.

Schutzgliter Boden / Flache, Wasser, Klima / Luft

Bestand:

Im Plangebiet bildet die Erfurt-Formation des Unterkeupers (Lettenkeuper) das im Untergrund
anstehende Gestein (LRGB-Kartenviewer, GK 50, Marz 2023). Es handelt sich um eine Wechsel-
lagerung aus z.T. sandigen Tonsteinen, haufig tonigen Sandsteinen, Dolomitsteinen sowie &rtlich
Gipsstein und Anhydrit. Die Keupergesteine werden von einer pleistozéanen Lésslehm-Auflage
Uberlagert.

Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine naturnahen Béden vorhanden. Es bestehen flachige
Vorbelastungen durch Bodenversiegelung, Bodenabtrag und -umlagerung.

Aktuell weist das Gelande einen hohen Versiegelungsgrad auf, dies sind neben der ca. 10.200 m?
groBen Halle die angrenzenden Betriebs- und Verkehrsflachen, die Uberwiegend asphaltiert und
teilweise auch gepflastert sind.

Hinweise auf vorhandene Altlasten liegen nicht vor. Die Grinflache im Nordwesten des Geltungs-
bereiches ist als flache Aufschiittung gestaltet.

Im Plangebiet sind keine dauerhaften oder temporaren Oberflachengewasser (Flie3- und Stillge-
wasser) vorhanden. Aufgrund seiner topographischen Hochlage liegt der Geltungsbereich auBer-
halb von Uberflutungsflachen / Hochwassergefahrenflachen.

Der Planungsraum ist Teil der hydrogeologischen Einheit des Gipskeupers und Unterkeupers als
Grundwasserleiter / Grundwassergeringleiter (LUBW-Kartenviewer, Mérz 2023). Im Landschafts-
plan des GVV Hohenloher Ebene (Mérgenthaler Ingenieure, Ohringen, August 2008) wird den
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Grundwasservorkommen im Lettenkeuper hinsichtlich Ergiebigkeit und Grundwasserqualitat eine
maBige Bedeutung sowie eine mittlere Empfindlichkeit gegenliber Schadstoffeintrdgen zugeord-
net.

Der Geltungsbereich liegt auBerhalb von Wasserschutzgebieten. Die Grenze der Schutzzone llI
/ Il A des Wasserschutzgebietes ,GroBe Wiesen, Unterhof* verlduft ca. 300 m stdwestlich
(LUBW-Kartenviewer, Méarz 2023).

Klimadkologisch wirksame Kaltluftentstehungs-, Kaltluftabfluss- oder Frischluftentstehungsge-
biete sind durch das Vorhaben nicht betroffen. Die hochgradig versiegelten Gewerbeflachen im
Westen von Gaisbach stellen in mikroklimatischer Betrachtung Aufheizungsflachen dar. Maximale
Temperaturunterschiede von wenigen Grad zum Umland sind méglich. Fir die Ausbildung einer
,stadtischen Warmeinsel“ im engeren Sinn mit Temperaturunterscheiden zum Umland von 5 -
10 Grad und entsprechenden bioklimatischen Belastungen ist die SiedlungsgréBe von Gaisbach
allerdings zu gering (Stadtebauliche Klimafibel, Ministerium fir Verkehr und Infrastruktur Baden-
Wirttemberg, 2012).

Lufthygienische Vorbelastungen bestehen in den Gewerbeflachen um Gaisbach ausgehend von
der B 19 (Durchgangsverkehr) sowie durch den auf die Gewerbestandorte gerichteten Ziel- und
Quellverkehr mit einem hohen Schwerlastanteil (Lieferverkehr). Geman Kartendienst der LUBW
lagen die lufthygienischen Vorbelastungen durch z. B. Stickstoffdioxid (NO2) und Feinstaub
(PMyo) fur das Bezugsjahr 2016 im Plangebiet im mittleren Bereich. Die Anzahl der Tage mit er-
héhter Feinstaubbelastung ist demnach in der Ortslage Gaisbach gering und gegentiber den um-
liegenden Flurlagen nicht erhéht. Aufgrund der Geldnde-Hochlage ist im Gebiet nicht mit winter-
lichen Inversionen mit der Folge eines reduzierten Luftaustausches und fortschreitender Schad-
stoffanreicherung zu rechnen.

Bewertung der Umweltauswirkungen:

Durch die Anderung des Bebauungsplanes kommt es zu keinen erheblichen Eingriffen in Béden,
Wasserhaushalt sowie Klima und Lufthygiene, sondern es ist vielmehr mit entsprechenden Ent-
lastungswirkungen zu rechnen.

Naturnahe Béden sind nicht betroffen. Humoser Oberboden ist abgesehen von der Griinflache im
Nordwesten nur in wenigen kleinen Bereichen mit Ziergrin vorhanden. Der Oberboden ist nach
den allgemeinen rechtlichen Vorgaben getrennt abzuschieben und z. B. fir die Anlage der vor Ort
geplanten privaten Grinflachen wiederzuverwenden. Auch fir den bei dem Bau der Tiefgarage
anfallenden Erdaushub ist eine Wiederverwendung innerhalb des Geltungsbereiches (fir z. B.
Gelandemodellierungen) zu priifen. Uberschiissiger Aushub ist fachgerecht zu entsorgen.

Trotz der weiterhin festgesetzten Grundflachenzahl von 0,8 ist mit einer deutlichen Reduzierung
des Versiegelungsgrades und einer Erhdhung des Anteils an privaten Grinflachen zu rechnen.
Der Grundflache der aktuellen Gewerbeflache von 10.200 m?2 steht eine Grundflache der geplan-
ten kleineren Gebaude von 7.000 m? gegentiiber. Zudem ist in der maximal méglichen GRZ von
0,8 auch die geplante Tiefgarage als Nebenanlage enthalten, diese wird jedoch teilweise intensiv
begrint.
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Alle unbebauten, nicht fir ErschlieBungszwecke, befestigte Aufenthaltsbereiche oder Wasserfla-
chen vorgesehenen Freiflachen innerhalb der gewerblichen Bauflachen sind durch z. B. Gehdlz-
und Staudenpflanzungen oder Wiesenansaat gartnerisch anzulegen und dauerhaft zu unterhal-
ten. Eine Uberdeckung mit Schotter, Kies oder &hnlichen Materialien stellt keine gartnerische Nut-
zung dar, sogenannte ,Schottergarten” sind somit ausgeschlossen.

Flr das geplante FuBwegenetz wird festgesetzt, dass die Wege entweder wasserdurchlassig zu
befestigen sind oder in randliche versickerungsfahige Grinflachen entwéassern missen.

PKW-Stellplatze und ihre Zufahrten sind ebenfalls wasserdurchlassig zu befestigen.

Durch das Bauvorhaben werden keine Oberflachengewasser und keine Uberschwemmungsge-
biete / Hochwassergefahrenflachen beansprucht. Ebenso sind rechtskraftig ausgewiesene Was-
serschutzgebiete nicht betroffen.

Weiterhin sind keine klimadkologisch wirksamen Kaltluftentstehungs-, Kaltluftabfluss- oder
Frischluftentstehungsgebiete betroffen. Durch den reduzierten Versiegelungsgrad, die festge-
setzte Tiefgaragenbegrinung und die Festsetzungen zur Mindestpflanzung von hochstammigen
Laubbdumen werden mikroklimatische Kiihleffekte (Verdunstungskihle, Schattenwurf) erzielt.
Durch die geplante Umnutzung zu einem Biro- und Verwaltungstrakis werden sich die Emissio-
nen von Luftschadstoffen voraussichtlich reduzieren. Die Verkehrsbelastungen werden kulnftig
zudem auf den Nahbereich der Dieselstra3e mit der Zufahrt zur Tiefgarage beschrankt sein. Die
Ansiedlung von Betrieben mit einem hohen Ausstol3 von Luftschadstoffen ist durch die im Bebau-
ungsplan festgesetzten Nutzungsbeschrankungen ausgeschlossen.

Durch die verbindliche Festsetzung von Solaranlagen im Einklang mit den aktuellen gesetzlichen
Vorgaben (§ 8a des neuen Klimaschutzgesetzes Baden-Wirttemberg, Stand: 12.10.2021) wird
die dezentrale Erzeugung erneuerbarer Energien gezielt geférdert und der Aussto3 von Treib-
hausgasen reduziert. Nahere MalBBgaben der Photovoltaik-Pflicht-Verordnung von Baden-Wirt-
temberg in der aktuellen Fassung sind zu beachten. Eine Kombination von Photovoltaikanlagen
bzw. solarthermischen Anlagen mit einer Dachbegriinung im Sinne von § 8a Abs. 7 Klimaschutz-
gesetz ist erwlnscht und durch die ansassige Firma in Teilbereichen vorgesehen.

Schutzgiiter Landschaftsbild und Kulturgiter

Bestand:

Der vorhandene Gewerbeschwerpunkt im Westen von Gaisbach ist aufgrund seiner Gelénde-
Hochlage und der vorhandenen, gro3 dimensionierten Gewerbebauten mit Gebaudehéhen bis
ca. 30 m fur das landschaftliche Umfeld landschaftlich pragend.

Neben architektonisch ansprechend gestalteten Teilgebieten wie der Firmenzentrale éstlich des
Geltungsbereiches oder dem neu gebauten Carmen Wuirth Forum westlich der B 19 sind hier
diverse reine Zweckbauten wie die im Geltungsbereich gelegene Produktions- und Lagerhalle
vorhanden.
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Visuelle Stérungen gehen innerhalb des Geltungsbereiches von der Bausubstanz, den randlichen
asphaltierten Betriebsflachen sowie von den betrieblichen Abldufen (insbesondere An- und Ab-
fahrten von LKW's) aus. Die entlang der Reinhold-Wirth-StraBe und auf einem KFZ-Stellplatz
Ostlich der Gewerbehalle stockenden Baume sind aufgrund ihres geringen Alters (Stammdurch-
messer ca. 15 - 25 cm) fir das StraBen- und Ortsbild nicht besonders pragend. Zudem werden
sie in ihrer visuellen Funktion durch die engen Platzverhaltnisse und die unmittelbar angrenzend
parkenden Fahrzeuge beeintrachtigt.

Im Plangebiet gibt es geman einer Abfrage am Landesamt fiir Denkmalpflege keine amtlich er-
fassten Kulturdenkmale der Bau- und Kunstdenkmalpflege nach §§ 1 - 2 DSchG sowie keine ar-
chéologischen Kulturdenkmale oder entsprechende Priffalle (Landesamt fir Denkmalpflege am
RP Stuttgart, Januar 2023).

Bewertung der Umweltauswirkungen:

Durch die geplante Umnutzung einer groB3en Gewerbehalle in einen stérker gegliederten Biro-
und Verwaltungstrakt mit Sondernutzungen (z. B. Besucherzentrum mit Ausstellungen und klei-
nem Restaurant) und attraktiv gestalteten Griin- und Freiflachen wird der Geltungsbereich in sei-
ner baulichen Gestalt und seinem Nutzungscharakter insgesamt visuell aufgewertet und in seiner
Attraktivitat erhdht. Die Grin- und Freiflachen sollen in ihrer Aufenthaltsqualitat durch erlebnis-
wirksame Elemente wie z. B. Wasserflachen bereichert und durch ein FuBwegenetz auch fir die
Offentlichkeit erschlossen werden.

Durch die festgesetzte Mindestbepflanzung mit hochstdmmigen Laubbaumen ist eine angemes-
sene Eingriinung der Baukdrper und Durchgrinung der Freiflachen gewahrleistet.

Durch die Festsetzung einer zulassigen Gebaudehbhe von 50 m und 13 Vollgeschossen an ei-
nem definierten Gebaudestandort (GE 1) erdffnet sich die Mdglichkeit, hier mit der Anlage eines
Hochhauses mit annahernd quadratischem Grundriss einen neuen stadtebaulichen Akzent zu
setzen, der in die umgebende Landschaft ausstrahlt und aufgrund der topographischen Hochlage
kiinftig die Silhouette des Gewerbegebietes v. a. aus stdlichen und westlichen Blickrichtungen
pragen wird. Aus den aktuellen maximalen Héhen des Gebaudebestandes und den topographi-
schen Bezugshéhen lasst sich ableiten, dass dieses Hochhaus etwa 20 m héher sein wird als die
bisher im Umfeld vorhandenen héchsten Gebaude.

Durch die im Gberwiegenden Teil des Geltungsbereiches (GE 2) festgesetzten Gebaudehdhen
von maximal 20 m bei 4 Vollgeschossen wird sich die sonstige kinftige Bebauung dem bewusst
gesetzten stadtebaulichen Akzent unterordnen und sich in das bereits vorhandene bauliche Um-
feld einfigen.

Festsetzungen als Rahmen zur auBeren Gestaltung der geplanten Bebauung umfassen Vorga-
ben zur Farbgebung von Fassaden und Dacheindeckung, zur Fassadengliederung und zur Be-
schrankung von Werbeanlagen. Die Entstehung groBer reflektierenden Glasflachen soll ebenfalls
vermieden werden.

Da sich eine qualitétsvolle und im Hinblick auf den exponierten Standort landschaftlich angemes-
sene Gestaltung des geplanten Hochhauses letzten Endes textlich nicht festsetzen lasst, wird
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zudem vorgegeben, dass im Bereich des GE 1 als Bestandteil des Bauantrages eine Visualisie-
rung des geplanten Baukérpers aus den wesentlichen Blickrichtungen (z. B. Wohnlagen im Osten
von Gaisbach, Ortsrander der benachbarten Ortslagen und Weiler) anzufertigen ist. Der erforder-
liche Umfang der Visualisierung ist im Vorfeld mit der Bauverwaltung abzustimmen. Die Visuali-
sierung wird Bestandteil der Baugenehmigung.

9. Begrindung zu den planerischen Festsetzungen

Auf die Begriindung des Bebauungsplans Gewerbegebiet Gaisbach (Urschrift inkraftgetreten am
18.08.1975 mit rechtskréaftiger 1. Anderung, inkraftgetreten am 20.04.1983) wird hingewiesen.
Diese Begriindung ist weiterhin Bestandteil der vorliegenden Anderung des Bebauungsplans.
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A. Planungsrechtliche Festsetzungen nach BauGB und BauNVO
A.1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB und §§ 1 - 15 BauNVO)

Entsprechend Planeinschrieb - Nutzungsschablone sind festgesetzt:

GE 1 und GE 2 - Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO)

Gewerbegebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich beldstigenden Gewer-
bebetrieben. Das Gewerbegebiet soll der Erweiterung der bestehenden Betriebe in den angren-
zenden Gewerbegebieten dienen.

GemdB § 1 Abs. 4 ff. BauNVO wird fiir das Gewerbegebiet festgesetzt:

1. In dem Gebiet sind zulassig:
a) Gewerbebetriebe aller Arti. S. d. § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO (§ 1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1
BauNVO)

b) Geschdfts-, Bliro-, Verwaltungs-, Labor- und Werkstattgebdude i. S. d. § 8 Abs. 2 Nr. 2
BauNVO (§ 1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 BauNVO)

2. In dem Gebiet sind unzuldssig:
a) Lagerhduser, Lagerplétze und &ffentliche Betriebe i. S. d. § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO (§ 1
Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 BauNVO)

b) Einzelhandelsbetriebe
c) Tankstellen i. S. d. § 8 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO (§ 1 Abs. 5 Satz 1 Nr. 1 BauNVO)
d) Vergnlgungsstétten i. S. d. § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO

e) Anlagen fiir sportliche Zwecke i. S. d. § 8 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO (§ 1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1
BauNVO)

4. Es kénnen nicht ausnahmsweise zugelassen werden:
a) Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter i. S. d. § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO

b) Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke i. S. d. § 8 Abs. 3
Nr. 2 BauNVO, soweit sie nicht Teil eines Gewerbebetriebes sind und die Anlagen die-
sem gegendiber in Grundfldche und Baumasse untergeordnet sind

Nebenanlagen (§ 14 BauNVO)
Nebenanlagen sind, soweit als Gebdude vorgesehen, in den nicht iiberbaubaren Grundstticksfla-
chen nicht zugelassen.
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Begrindung:

A.2.

A.3.

Die Festsetzungen fir das Gewerbegebiet sollen die Erweiterung der ansassigen Firmen ermdg-
lichen. Es ist nicht beabsichtigt, im GE Einzelhandel anzusiedeln, so dass eine Abwanderung von
Geschaften/Betrieben aus dem Stadtbereich der Stadt Kiinzelsau verhindert wird. Einzelhandel
soll sich in der Innenstadt und in dem regionalplanerisch definierten Fachmarktzentrum in den
Kocherwiesen entwickeln.

MaB der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB und §§ 1 - 15 BauNVO)

Entsprechend Planeinschrieb - Nutzungsschablone sind festgesetzt:

Grundfldchenzahl, Zahl der Vollgeschosse, maximale Traufhéhe und maximale Firsthéhe.
e Die Grundflachenzahl (GRZ) wird festgesetzt mit 0,8.
e Die Geschossflachenzahl (GFZ) wird festgesetzt mit 2,4.
e Die maximale Anzahl der Vollgeschosse wird fir GE 1 mit Xl und fir GE 2 mit IV fest-
gesetzt.

Begrindung:

Das Maf3 der baulichen Nutzung orientiert sich an den Festsetzungen des bestehenden Bebau-
ungsplanes ,Gewerbegebiet Gaisbach” und den bereits bestehenden Gebauden im Bereich des
bestehenden Campus der Fa. Wirth. Die Festsetzungen entsprechen Uberwiegend der vorhan-
denen Struktur, so dass sich das Bild fiir das geplante Gewerbegebiet in den Bestand einpasst.
Fur das geplante Verwaltungsgebaude ist in einem kleinen Bereich (GE 1) die Anzahl der Vollge-
schosse mit XllI festgesetzt. Hier soll bewusst ein neuer stadtebaulicher Akzent gesetzt werden,
der kiinftig die Silhouette des Gewerbegebietes v. a. aus stdlichen und westlichen Blickrichtun-
gen pragen wird. Die restlichen Gebaude im geplanten Gewerbegebiet sollen sich den bestehen-
den hohen Geb&uden auf dem Campus Wirth unterordnen.

Hoéhenlage und Hohe der baulichen Anlagen (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB und §§ 16 (2)
Nr. 4,16 (3) und 18 (1) BauNVO)

GE 1
Die maximale Héhe der Gebédude wird fir das GE 1 auf 50,00 m festgesetzt. Bezugshéhe + 0,00
ist bei 381,00 m d. NN.

GE 2
Die maximale Héhe der Gebédude wird fiir das GE 2 auf 20,00 m festgesetzt. Bezugshéhe + 0,00
ist bei 381,00 m i NN.

Die Gebdudehdhe wird als Héchstgrenze festgesetzt und wird begrenzt mit Oberkante First bei
geneigtem Dach und Oberkante Attika bei Flachdach.
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A4,

A.5.

Eine Uberschreitung der im Plan festgelegten maximalen Gebdudehéhe durch untergeordnete
Bauteile (Treppenhduser, Aufziige, Technikaufbauten u.A.) ist bis zu einer Hé6he von max. 4,00 m
zuldssig, wenn sie von der GebdudeauBenkante einen Rlicksprung von mind. 3,00 m haben.

Begrindung:

Die festgesetzten Bauhdhen sollen den ansassigen gewerblichen Betrieben die Mdglichkeit eroff-
nen, entsprechend ihrer betrieblichen Konzeption ihre Geb&ude zu errichten. Hier soll bewusst
ein neuer stadtebaulicher Akzent gesetzt werden, der kiinftig die Silhouette des Gewerbegebietes
v. a. aus sudlichen und westlichen Blickrichtungen pragen wird. Die restlichen Gebaude im ge-
planten Gewerbegebiet sollen sich den bestehenden hohen Geb&uden auf dem Campus Wiirth
unterordnen.

Durch die Erhéhung der maximalen Gebaudehéhe kdnnen vertikale BaumaBnahmen bevorzugt
angewandt werden. Dadurch kann eine UbermaBige Oberflachenversiegelung verhindert werden.

Bauweise (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 BauNVO)

Entsprechend Planeinschrieb - Nutzungsschablone sind festgesetzt:

a = abweichende Bauweise: Im Sinne der offenen Bauweise, jedoch ohne Léngen-
beschrdnkung

Begrindung:

Durch die Festsetzungen einer offenen Bauweise soll die Entstehung tbergro3er zusammenhan-
gender Baukérper verhindert werden.

Die im Geltungsbereich festgesetzte Bauweise soll den gewerblichen Betrieben die Mdglichkeit
er6ffnen, entsprechend ihrer betriebsbedingten Konzeption ihre Gebaude zu errichten.

Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 BauNVO)

Die dberbaubare Grundstticksflache wird folgendermalen festgesetzt:
Zur Reinhold-Wiirth-Stra3e (nach Norden) hin wird die Baugrenze mit 3,00 m festgesetzt.
Zur DieselstraBe (nach Westen) hin wird die Baugrenze mit 5,00 m festgesetzt.

Im Stidosten wird die Baugrenze mit 5,00 m Abstand zum Wohnbaugrundstlick bis zum Bestand-
gebdude G festgesetzt.

Begriundung:

Die Einrichtung einer Baugrenze in einem gewissen Abstand zur Katastergrenze bzw. Nebenbe-
bauung wird als Rahmenbedingung fur die BaumaBnahme gesetzt. Dies beschrankt auch die
maximale Ausdehnung der BaumaBnahme.
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A.6.

A.7.

Die nicht vorgesehene Baugrenze nach Osten soll eine Anbindung an das bestehende Verwal-
tungsgebaude A auf FI.-Nr. 211 ermdglichen. Hier ist oberirdisch eine Verbindungsbriicke ge-
plant. Unterirdisch soll eine Verbindung Uber eine Tiefgarage hergestellt werden.

Die nicht vorgesehene Baugrenze nach Siden soll eine Erweiterung der sidlich des Geltungsbe-
reiches bestehenden Gebaude, die teilweise bereits innerhalb des Geltungsbereiches liegen,
nicht behindern.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache ist so festgesetzt, dass die Firmen die Gebaude nach ihren
individuellen Bedurfnissen errichten kdnnen.

Garagen und Stellplatze (§ 9 (1) Nr. 4, Nr. 11 und Nr. 22 BauGB)

Stellplétze auBerhalb der Baugrenze sind nur entlang der DieselstraBBe zuldssig. Tiefgaragen sind
nur innerhalb der Baugrenze zulédssig. Die Tiefgaragenzufahrt erfolgt entsprechend Planeintrag
Uber die Dieselstral3e.

Begrindung:

Da die verkehrliche ErschlieBung ausschlieBlich Uber die DieselstraBe erfolgt, sind Stellplatze
auBerhalb der Baugrenze ausschlieB3lich in diesem Bereich sinnvoll.

Da das Baufenster ausreichend grol3 ausgewiesen ist, ist die Festsetzung getroffen, dass Tiefga-
ragen innerhalb dieser untergebracht werden missen.

Entwasserung, Wasserriickhaltung, Grundwasserschutz (§ 9 (1) Nr. 14 u. Nr. 20
BauGBi. V. m. § 74 (1) Nr. 3 LBO)

Die Entwésserung des Gewerbegebiets erfolgt im Trennsystem.

Das anfallende h&usliche Schmutzwasser wird Uber einen Kanal gesammelt und an den beste-
henden Mischwasserkanal der Stadt Kiinzelsau angeschlossen. Von dort wird es in die Kladran-
lage Gaisbach eingeleitet.

Das von den gewerblichen Baufldchen abflieBende lberschiissige Oberflichenwasser wird ge-
sammelt und Uber variable MalBnahmen zur Regenwasserriickhaltung, -versickerung oder -be-
wirtschaftung (z. B. Regenriickhaltebecken, Rigolensysteme, Versickerungsmulden, Regenwas-
serteiche, Grindédcher 0.4.) gedrosselt in den bestehenden Mischwasserkanal der Stadt Kiinzel-
sau eingeleitet.

Bei allen gering belasteten Verkehrsfldchen und Stellpldtzen sind wasserdurchlédssige Beldge zu
verwenden (z. B. Rasenpflaster, wassergebundene Decken etc.). FuBwege sind entweder was-
serdurchldssig zu befestigen oder in randliche versickerungsfédhige Griinfldchen zu entwéssern.
Alle tbrigen Verkehrsfldchen sind flissigkeitsdicht herzustellen. Die anfallenden Abwésser sind
ordnungsgemal3 zu entsorgen.
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A.8.

A.9.

Regenwasser, welches von Verkehrswegen, Zufahrten, PKW-Stellpldtzen, FuBwegen und wei-
terhin generell allen teilversiegelten, wasserdurchldssig befestigten Flachen abflie3t, kann direkt
offenen, sickerfdhigen Grédben zugefihrt werden. Dasselbe gilt auch fir Dachflachenwasser.

Dachfldchen aus unbeschichteten Materialien wie Kupfer, Zink oder Blei sind nicht zuldssig.

Begrindung:

Die Festsetzung des Entwasserungssystems als Trennsystem dient der wirtschaftlichen Ableitung
und Behandlung von Schmutzwasser und Oberflachenwasser.

Die Festsetzungen zur Regenwasserriickhaltung und zur Verwendung wasserdurchlédssiger
Oberflachenmaterialien dienen der Verminderung der Beeintrachtigungen des Wasserhaushaltes
durch Versiegelung.

Bauliche MaBnahmen fiir den Einsatz erneuerbarer Energien, insbesondere fir
Solarenergie (§ 9 (23 b) BauGB)

Im gesamten Plangebiet ist auf den fiir eine Solarnutzung geeigneten Dachfldchen eine Photo-
voltaikanlage zur Stromerzeugung zu installieren. Ersatzweise kénnen auch solarthermische An-
lagen installiert werden.

Die Bewertung der Eignung von Dachfldchen fiir eine Solarnutzung richtet sich nach dem Klima-
schutzgesetz von Baden-Wirttemberg in Verbindung mit der Photovoltaik-Pflicht-Verordnung in
der zum Zeitpunkt des Bauantrags glltigen Fassung.

Begrindung:

Um die Energieversorgung auf heimische erneuerbare Energien umzustellen und die Treibhaus-
gasemissionen zu reduzieren, ist es erforderlich, neben der Nutzung von Dachflachen von Ge-
werbebauten auch auf méglichst vielen Dachflachen in Wohngebieten die Sonnenenergie fir die
Energie- oder Warmeerzeugung zu nutzen. Hierdurch kann auch der Flachenverbrauch von wert-
vollen Landwirtschaftsflachen durch die Installation von Freiflachen-Photovoltaikanlagen reduziert
werden.

Nach § 8a des Klimaschutzgesetzes von Baden-Wurttemberg in der Fassung vom 12.10.2021
i. V. m. mit der Photovoltaik-Pflichtverordnung in der Fassung vom 11.10.2021 sollen Dachfla-
chen unter Berlcksichtigung notwendiger Nutzungen grundsatzlich so geplant werden, dass
diese sich fir eine Solarnutzung so weit wie mdéglich eignen.

StraBen- und AuBenbeleuchtung (§ 9 (1) 20 und 24 BauGB)

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden die Lichtleitlinien der Stadt Kiinzelsau in
der jeweils gliltigen Fassung als bindend festgesetzt.

Fur die StraBen- und AuBenbeleuchtung sind abstrahlungsarme, insektenfreundliche Leuchtmittel
einzusetzen. Beleuchtungskérper in der Ndhe der B 19 miissen so angeordnet sein, dass jegliche
Blendwirkung ftr die Verkehrsteilnehmer auf der B 19 ausgeschlossen ist.
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Begrindung:

B1.

Die festgesetzten Lichtleitlinien sind die Grundlage fur die Gestaltung der AuBenbeleuchtung und
sollen zur nachhaltigen und smarten Lichtnutzung und Reduzierung von Lichtimmissionen im Ge-
meindegebiet Kiinzelsau flhren.

Die getroffenen Festsetzungen dienen dem Schutz der Verkehrsteilnehmer auf der B 19 vor
Blendwirkung wie auch dem Schutz nachtaktiver Insekten sowie indirekt dem Fledermausschutz.

Planungsrechtliche Festsetzungen zur Grinordnung nach BauGB

MaBnahmen und Pflanzbindungen auf privaten Grundstiicksflachen (§ 9 (1) Nrn.
15 und 25 BauGB)

Die unbebauten, nicht fiir ErschlieBungszwecke, Rad- und FuBwege, befestigte Aufenthaltsberei-
che oder Wasserfldchen vorgesehenen Freifldchen innerhalb der gewerblichen Baufldchen sind
durch z. B. Gehélz- und Staudenpflanzungen oder Wiesenansaat gértnerisch anzulegen und dau-
erhaft zu unterhalten. Eine Uberdeckung mit Schotter, Kies oder dhnlichen Materialien stellt keine
gdrtnerische Nutzung dar.

Grinfldchen im Bereich des Tiefgaragendaches sind als intensive Dachbegrinung mit einer Erad-
Uberdeckung von mindestens 0,50 m auszufihren, so dass eine Bepflanzung mit Gehdlzen er-
mdglicht wird.

Fr je 500 m? der zuldssigen Grundflédche ist ein standortgerechter, mittel- bis groBkroniger Laub-
baum-Hochstamm im Bereich der unbebauten Griin- oder Freifldchen zu pflanzen. Bei der Arten-
und Sortenauswahl sollen insbesondere an den Klimawandel angepasste StraBBen- und Stadt-
bdume mit hoher Widerstandsfahigkeit gegen Hitze und Trockenheit gemdi3 der aktuellen Stra-
Benbaumliste der Gartenamtsleiter (abrufbar unter www.galk.de) berticksichtigt werden.

Fur Baumpflanzungen im Bereich von befestigten Fldchen sind artbezogen ausreichend grof3e
Baumscheiben und Pflanzgruben vorzusehen.

Die erforderlichen Baumpflanzungen kénnen auch in der angrenzenden kiinftigen Reinhold-
Wiirth-Allee angerechnet werden.

Begrindung:

Durch die Vorgaben zur Gestaltung der privaten Griin- und Freiflachen und zur Mindestbepflan-
zung mit Laubbaumen wird eine angemessene Mindestdurchgriinung des Gewerbegebietes ge-
wabhrleistet. Bei der Auswahl von standortgerechten Arten und Sorten sollen die besonderen An-
forderungen infolge des Klimawandels berlcksichtigt werden.

Bei einer zulassigen Grundflache von 17.100 m2 im Geltungsbereich ergibt sich die Verpflichtung
zur Pflanzung von insgesamt 34 Laubbaum-Hochstdmmen. Die Verluste von nicht-heimischen
Laubbaumen (gesamt: 22 Stiick) kénnen somit liberkompensiert werden.
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B 2.

B 3.

C.1.

Mindest-Pflanzqualitaten fiir festgesetzte Baumpflanzungen (§ 9 (1) 25 BauGB)

Es sind 3 x verpflanzte Hochstdmme zu verwenden, der Stammumfang fir die zu pflanzenden
Einzelbdume muss in 1 m Héhe (iber Geldnde mindestens 18 - 20 cm betragen.

Die festgesetzten Baumpflanzungen sind dauerhaft zu unterhalten, zu pflegen und bei Ausfall
entsprechend diesen Vorgaben zu ersetzen.

Begrindung:

Durch die Vorgabe von Mindest-Pflanzqualitaten fir die festgesetzten Baumpflanzungen wird
eine schnell wirksame Eingriinung der Baumpflanzungen auf den privaten Grundsticksflachen
und eine hohe Klimawirksamkeit (Schattenwurf, Verdunstungskiihle) gewahrleistet.

Artenschutzrechtliche VermeidungsmaBnahmen (§ 9 (1) 20 BauGB)

Die Féllung der im Geltungsbereich vorhandenen Bdume und die Beseitigung sonstiger Gehélze
hat im Zeitraum 1. Oktober bis 28. Februar auBerhalb der Vogelschutzzeiten zu erfolgen.

Begrundung:

Die Festsetzung dient zum allgemeinen Schutz der auf Ba&umen oder in Gehdlzen britenden Vo-
gelarten und steht im Einklang mit § 39 Abs. 5 BNatSchG.

Festsetzungen der ortlichen Bauvorschriften (§ 74 LBO)

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

Die Farbgebung der Gebdude (Fassaden und Dacheindeckung) muss sich in den vorhandenen
Gebdudebestand der angrenzenden Gewerbefldchen einfigen. Hierfir sind insbesondere hell-
graue Farbténe geeignet. Die Verwendung grell leuchtender oder reflektierender Farben ist nicht
zuldssig. Eine kleinflichige moderate Verwendung sonstiger Farbténe kann im Einzelfall zuge-
lassen werden, wenn sie z. B. der Fassadengliederung oder der Unternehmensdarstellung dient.
GréBere Glasfldchen in Richtung B 19 missen in nicht reflektierender Ausfiihrung eingebaut wer-
den.

Bauliche Anlagen, die fir anfliegende Végel eine Durchsicht auf die dahinterliegende Umgebung
eréffnen wie verglaste Hausecken und Verbindungsgédnge sind unzuldssig. Weiterhin sind spie-
gelnde Fassaden oder Fenster mit einem AuBenreflexionsgrad gréBer 15 % unzuldssig.

Begriundung:

Die Festsetzungen zur Farbgebung der Gebaude berlcksichtigen den vorhandenen Gebaudebe-
stand im Gewerbegebiet Gaisbach sowie die verkehrliche Situation entlang der B 19. Der Verkehr
auf der B 19 darf nicht beeintréchtigt, behindert oder gar gefédhrdet werden. Weiterhin sollen die
Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes und die visuelle Fernwirkung der geplanten Gewerbe-
bauten reduziert werden.
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C.2.

C.3.

Die getroffenen Festsetzungen zur Verwendung von durchsichtigen und verspiegelten Bauele-
menten dienen sowohl dem Schutz der Verkehrsteilnehmer auf der B 19 vor Blendwirkung wie
auch zur Vermeidung von Vogelanflug (s. auch Leitfaden ,Vogelfreundliches Bauen mit Glas und
Licht” der Schweizerischen Vogelwarte Sempach, 2008).

Fassadengliederung (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

Gebaudewdédnde mdssen je 20,00 m durch Farbwechsel oder Vor- und Rlickspriinge oder Fassa-
denbegrinung untergliedert werden. Ausnahmen kénnen gem. § 56 Abs. 3 LBO zugelassen wer-
den.

Begrindung:

Die Untergliederung der Gebaudewéande durch Farbwechsel oder Vor- und Riickspriinge sowie
Bepflanzung férdern ein stadtebaulich ansprechendes Bild und fuhren zu einer Auflockerung der
Gebaudestruktur.

Dachform und Dachneigung (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

Es sind alle Dachformen zuléssig.

Dachbegriinungen sind zuldssig und erwdinscht, soweit nicht ein gesetzlicher Vorrang zur Instal-
lation von Photovoltaikanlagen nach dem Klimaschutzgesetz Baden-Wiirttemberg in Verbindung
mit der Photovoltaik-Pflichtverordnung besteht.

Grinfldchen im Bereich des Tiefgaragendaches sind als intensive Dachbegriinung auszufiihren.

Begrindung:
Auf eine Festsetzung flr die Dachform wurde verzichtet, um die Einschrankungen gering zu hal-
ten und den ansiedelnden Firmen ausreichend gestalterische Freiheit zu gewéahren.

Auf eine exakte Festsetzung der Farben und Materialien wurde verzichtet, um den ansiedelnden
Firmen gréBtmogliche Freiheit fir die Wahl der Dacher bzw. Gauben zu geben oder bei entspre-
chender Ausbildung begriinte Dacher auszufihren, die sogar erwinscht sind.

Dachbegrinungen sollen gezielt geférdert werden, da sie das Regenwasser zwischenspeichern
und so zu einer Entlastung des Wasserhaushaltes beitragen. Eine Kombination mit Photovoltaik-
anlagen ist moglich.
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C.4. Werbeanlagen (§ 74 (1) Nr. 2 LBO)

C.5.

C.6.

C.7.

1. Werbeanlagen dlirfen die Hélfte der Fassadenbreite nicht (iberschreiten. Einzelbuchstaben
dirfen das Héhenmal3 von 8,00 m nicht (berschreiten.

2. Unzuléssig sind insbesondere:
o Werbeanlagen mit bewegtem oder laufendem Licht sowie Booster (Lichtwerbung am
Himmel)

Begrindung:

Die Festsetzung bzw. Beschrankung der Werbeanlagen beriicksichtigt die verkehrliche Situation
entlang der B 19. Stadtebaulich ist es notwendig, fiir eine gewisse Einheitlichkeit innerhalb der
Werbeausgestaltung Sorge zu tragen.

Einfriedungen (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

Einfriedungen im Bereich von Freifldchen sind unzulédssig, soweit sie nicht der Verkehrssicherung
dienen. (z. B. randlich von Regenrtickhalteanlagen).

Begrindung:
Die geplanten Freirdume sollen nach der Konzeption des ansassigen Unternehmens attraktiv ge-
staltet werden und durch ein FuBwegenetz 6ffentlich zuganglich sein.

Aufschiittungen und Abgrabungen (§ 74 (1) 3 und 7 LBO)

Aufschittungen und Abgrabungen von mehr als 1,00 m gegentiber dem bestehenden Geldnde
sind genehmigungspflichtig. Die bestehende und geplante Geldndeoberfldche ist durch Geldnde-
schnitte mit H6henangaben bezogen auf Meereshéhe (NN) im Baugenehmigungsverfahren fest-
zulegen.

Ordnungswidrigkeiten (§ 213 BauGB und 75 LBO)

Ordnungswidrig im Sinne von § 213 BauGB und § 75 LBO handelt, wer den Festsetzungen dieses
Bebauungsplanes nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB und § 74 LBO zuwiderhandelt.

Begrindung:
Zur Durchfuhrung der Vorschriften ist diese Festsetzung getroffen.
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D. Hinweise

D.1. Grundsatze und Hinweise zum Grundwasserschutz

MaBnahmen, bei denen aufgrund der Tiefe des Eingriffs in den Untergrund mit Grundwas-
serfreilegungen gerechnet werden muss, sind der zustédndigen Wasserbehérde, dem Regie-
rungsprésidium Stuttgart, rechtzeitig vor Ausflihrung anzuzeigen.

Die unvorhergesehene ErschlieBung von Grundwasser haben der Vorhabenstrdger sowie
der mit den Arbeiten Beauftragte dem Regierungsprésidium Stuttgart unverziglich mitzutei-
len. Die Arbeiten, die zur ErschlieBung gefiihrt haben, sind einstweilen einzustellen. Das
Regierungsprésidium Stuttgart als zustédndige Wasserbehdérde trifft die erforderlichen Anord-
nungen (§ 43 Abs. 6 WG).

Jede Grundwasserableitung im Zuge einer BaumalBnahme bedarf unabhédngig von der
Menge und Dauer der Zustimmung des Regierungsprésidium Stuttgart.

Standige Grundwasserableitungen lber Ring-/Sohldrdnagen sind nicht zuldssig.

Bei Grindungen im Einflussbereich von Grundwasser bzw. lokalem und temporéren Sicker-
/Schichtwasser sind die notwendigen SchutzmalBBnahmen vorzusehen (Abdichtung von erd-
beriihrten Bauteilen nach DIN bzw. Ausflihrung geméai DafStb-Richtlinie ,Wasserundurch-
ldssige Baukérper aus Beton®).

Das Planvorhaben liegt in der Ndhe (ca. 770 m Entfernung zur Wasserfassung) des festge-
setzten Wasserschutzgebietes ,,GroBe Wiesen, Unterhof* (LUBW Nr.: 126-112).

Das Wasserschutzgebiet entspricht nicht den aktuell giltigen Richtlinien und Kriterien. Es ist
anzunehmen, dass im Falle einer Uberarbeitung des Wasserschutzgebietes nach aktuell
glltigen Richtlinien und Kriterien die Planfldche innerhalb des Wasserschutzgebietes zu lie-
gen kommt.

D.2. Hinweise zum Oberflachenwasser

An den bestehenden Gebdudegrenzen sammelt sich bei starken Regenféllen Wasser, das bei
einem auBerordentlichen Starkregen bis zu 1 m Tiefe reichen kann. Bei der Bauausfihrung sollte
diese berticksichtigt werden.

D.3. Hinweise zum Abwasser

GemadanB § 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) soll Niederschlagswasser ,ortsnah versi-
Ckert, verrieselt oder direkt oder (iber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in
ein Gewdsser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige éffentlich—
rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.”
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D.4.

D.5.

D.6.

Grinde fir Abweichungen von den Vorgaben des Wassergesetzes sind ausftihrlich darzulegen.

Beziiglich der Niederschlagswasserbeseitigung/-nutzung sind zudem die Vorgaben der Arbeits-
blattreihe DWA-A 102 zu beachten. Es wird angeregt, dass ein Konzept fiir das Regenwasser-
management erstellt wird. Ziel hierbei muss sein, dass der nattrliche Wasserhaushalt/Wasserbi-
lanz weitestgehend beibehalten/wiederhergestellt wird (Verdunstung, Versickerung, Abfluss).
Diesbezliglich wird dringend empfohlen, Niederschlagswasser mdéglichst tiber offene Graben/Mul-
den abzuleiten. Ebenfalls sollte Niederschlagswasser, falls Bedarf besteht, als Brauchwasser fir
z. B. Bewdsserungszwecke genutzt werden.

Grundséatze und Hinweise zum Bodenschutz

Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen an-
deren Verdnderungen der Erdoberfldche ausgehoben wird, ist nach § 202 BauGB in nutzbarem
Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schitzen. Die sonstigen boden-
rechtlichen Schutzbestimmungen des BBosSchG sowie der BBodSchV und des LKreWiG sind zu
beachten.

Bei anfallendem Bodenaushub ist gem. § 3 Abs. 3 LKreiWiG auf eine Verwendung des Materials
vor Ort zu achten.

Geotechnik

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten im Verbrei-
tungsgebiet von Gesteinen der Erfurt-Formation (Lettenkeuper). Diese werden von Lésslehm mit
im Detail nicht bekannter Méchtigkeit liberdeckt.

Mit lokalen Auffillungen vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastabtragung geeignet
sind, sowie mit einem oberfldchennahen saisonalen Schwinden (bei Austrocknung) und Quellen
(bei Wiederbefeuchtung) des tonigen/tonig-schluffigen Verwitterungsbodens ist zu rechnen.

Verkarstungserscheinungen (offene oder lehmerfillte Spalten, Hohlrdume, Dolinen) sind nicht
auszuschlie3en.

Sollte eine Versickerung der anfallenden Oberfldchenwésser geplant bzw. wasserwirtschaftlich
zuldssig sein, wird auf das Arbeitsblatt DWA-A 138 (2005) verwiesen und im Einzelfall die Erstel-
lung eines entsprechenden hydrologischen Versickerungsgutachtens empfohlen.

Visualisierung der Auswirkungen auf das Landschafts- und Ortsbild

Dem Bauantrag im Bereich des GE 1 mit einer zuldssigen Gebdudehdéhe von 50 m ist zur Ver-
deutlichung der visuellen Auswirkungen auf das Landschafts- und Ortsbild eine Visualisierung
des geplanten Baukérpers aus den wesentlichen Blickrichtungen (z. B. Wohnlagen im Osten von
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D.7.

D.8.

Gaisbach, Ortsrénder der benachbarten Ortslagen und Weiler) beizulegen. Der erforderliche Um-
fang der Visualisierung ist im Voorfeld mit der Bauverwaltung abzustimmen. Die Visualisierung wird
Bestandteil der Baugenehmigung.

Freiflachengestaltung

Jedem Bauantrag ist ein Freifldichengestaltungsplan gemai3 Bauvorlagenverordnung beizulegen,
aus dem ablesbar ist, wie die grinordnerischen Festsetzungen im Bereich der privaten Grund-
sticksfldchen eingehalten werden. Der Plan wird Bestandteil der Baugenehmigung.

Denkmalpflege

Beim Vollzug der Planung kénnen bisher unbekannte archdologische Funde gemacht werden.
Diese sind unverzliglich den Denkmalschutzbehdrden anzuzeigen. Die Fundstelle ist gemai § 20
DSchG bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unverdndertem Zustand zu
erhalten.

Aufgestellt:
Fir die Kreisstadt Kiinzelsau, Entwurfsverfasser:
Kinzelsau, Wirzburg,

(Burgermeister Neumann) (Ingenieurbliiro Kurt Balling GmbH)
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Verfahrensvermerke
Aufstellung des Bebauungsplanes beschlossen gemas § 2 (1) BauGB am 28. Juni 2022

Aufstellung der Ortlichen Bauvorschriften beschlossen
geman § 2 (1) BauGB am 28. Juni 2022

Ortsubliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses von
Bebauungsplan und Ortlichen Bauvorschriften gemaB § 2 (1) BauGB am ..
Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften als Vorentwurf aufgestellt

geman § 2 (1) BauGB und Auslegungsbeschluss geman § 3 (1) BauGB am 28. Juni 2022

Ortsiibliche Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung des Vorentwurfes von
Bebauungsplan und Ortlichen Bauvorschriften gemaB § 3 (1) BauGB am ...ooeeennn.

Offentliche Auslegung gemaB § 3 (1) BauGB vom 11.07.2022 bis 11.08.2022
Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange

geman § 4 (1) BauGB vom 11.07.2022 bis 11.08.2022
Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften als Entwurf aufgestellt

geman § 2 (1) BauGB und Auslegungsbeschluss geman § 3 (2) BauGB F=10 R

Ortsiibliche Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung des Entwurfes von
Bebauungsplan und Ortlichen Bauvorschriften gemaB § 3 (2) BauGB am ...ooeeennn.

Offentliche Auslegung gemaB § 3 (2) BauGB VOM evvvvennnnnn. DIS teeviiinnnn.

Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange
geman § 4 (2) BauGB 1770] 1 I bis ...............
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Bebauungsplan als Satzung beschlossen gemani § 10 (1) BauGB am ..........
Ortliche Bauvorschriften als Satzung beschlossen geman § 10 (1) BauGB am ..........
Ausfertigung: Kinzelsau, ..........

Ortslibliche Bekanntmachung der Satzungsbeschlisse
und in Kraft getreten gemafn § 10 (3) BauGB am ..........

Zur Urkunde: Kinzelsau, ..........

Birgermeister Neumann

Sturm, Elke

Pressestelle
Stadtverwaltung Kiinzelsau
05.04.2024 10:30:52
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