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Stadt Kirchberg an der Jagst TEXTTEIL
Vorhabenbezogener Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften , Lindenquartier-Pflegeheim® ENTWURF

1 Rechtsgrundlagen des Bebauungsplans

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

e Verordnung tiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungs-
verordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), die durch Artikel 2 des Gesetztes vom
03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) geandert worden ist.

e Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung
des Planinhalts (Planzeichenverordnung — PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI.
1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. |
S. 1802) geandert worden ist.

2 Rechtsgrundlage der Ortlichen Bauvorschriften

e Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO) in der Fassung vom
05.03.2010 (GBI. 2010, S.357, ber. S. 416), zuletzt gedndert durch Artikel 1
des Gesetzes vom 13.06.2023 (GBI S. 170).

3 Anhang zum Bebauungsplan

e Pflanzliste

4 Anlagen des Bebauungsplans und der Ortlichen Bauvorschriften
e Begrindung

e Spezielle artenschutzrechtliche Prufung (saP) flr den Bereich des Sanierungs-
gebietes Linden-EschenstraBe in Kirchberg / Jagst, GEKOPLAN, Kupferhof,
den 18.09.2020

e Gerauschimmissionsprognose fur den Bebauungsplan Lindenquartier, Stadt
Kirchberg a. d. Jagst, rw bauphysik ingenieurgesellschaft mbH Co.KG,
Schwabisch Hall, 25.11.2022

e Gerauschimmissionsprognose fur den Bebauungsplan ,Lindenquartier — Pfle-
geheim“ nach DIN 18005 und TA Larm, rw Bauphysik, Schwabisch Hall, den
05.12.2023
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5 Geltungsbereich

Der genaue raumliche Geltungsbereich ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil
zum Bebauungsplan.

Samtliche innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes bis-
her bestehenden planungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen sowie
frihere baupolizeiliche Vorschriften treten aul3er Kraft.
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A

A1

A2

A2.1

A3

A3.1

A3.2

A4

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Zulassige Vorhaben

Innerhalb des Geltungsbereiches sind nur solche Vorhaben zulassig, zu deren
Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im Durchfuhrungsvertrag verpflichtet.

Die Vorhaben- und ErschlieBungspléane Nr. 1/11 bis 11/11 sind Bestandteil des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans und Grundlage des fur den Satzungsbe-
schluss abgeschlossenen Durchflihrungsvertrages.

Art der baulichen Nutzung

Zulassige Nutzungen

Zulassig sind

- Pflegeheim und dazugehdrige, notwendige Einrichtungen
- Wohnungen

MaB der baulichen Nutzung

GroBe der Grundflache der baulichen Anlage

Die GroRRe der Grundflache der baulichen Anlage ist bis zu 1.710 m2 zulassig. Die
Grundflachen von Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie
bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache sind hierbei nicht anzurechnen.

Hohe der baulichen Anlagen

Als Mal3 der baulichen Nutzung sind die in den Ansichten eingetragenen Gebau-
dehohen Uber NHN, entsprechend der Vorhaben- und ErschlieBungspléne Nr.
5/11 bis 7/11, zulassig. Entsprechend Einschrieb sind Abweichungen bis 30 cm
zulassig.

Das vierte Geschoss ist nur als ,Staffelgeschoss” zulassig, sofern die Auenwand
des Staffelgeschosses um mind. 3 m von der sidlichen und dstlichen Aul3enwand
zuriickgesetzt wird.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die uberbaubaren Grundstlckflachen sind im zeichnerischen Teil des Bebauungs-
plans durch Baugrenzen festgesetzt. Uberschreitungen durch Liftungsschéchte
und untergeordnete Bauteile sind zul&ssig.
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A5

A5.1

A5.2

A6

A6.1

A6.2

A6.3

A6.4

Verkehrsflachen sowie Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung und Anschluss anderer Flachen
an die Verkehrsflachen

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung: Generationen-
platz

Die offentliche Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung ,,Generationenplatz® ist
im zeichnerischen Teil festgesetzt. Auf ihr sind AuRenbereichsflachen des Pflege-
heims (Café, Mdblierungen ...), Pflanzbeete, Treppenanlagen sowie sonstige Nut-
zungen zum Aufenthalt und zur Erschlie3ung zuléssig.

Ein-/Ausfahrtbereich

In dem im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans gekennzeichneten Zufahrtsbe-
reich Tiefgarage, ist der Stralienanschluss der Tiefgarage Uber den Platz zulassig.

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

Dezentrale Beseitigung des Niederschlagswassers

Im Plangebiet ist eine in Schmutz- und Regenwasser getrennte Abwasserbeseiti-
gung einzurichten. Zum Zwischenspeichern und zur gedrosselten Ableitung des
Niederschlagswassers sind Retentionszisternen mit einem Volumen von 2 m? pro
100 m2 Dachflache anzulegen.

Hiervon ausgenommen ist abzuleitendes Wasser von begriinten Dachflachen, wel-
ches ohne weitere Drosselung in den offentlichen Regenwasserkanal geleitet wer-
den kann.

Oberflachenbelag ErschlieBungswege/Stellplatze

Der Oberflachenbelag privater ErschlieBungswege ist mit wasserdurchlassigen
Beldgen wie Pflaster, Rasenpflaster, Rasengittersteinen, Schotterrasen o. &. her-
zustellen.

Unbebaute Flachen

Zum Schutz der 6kologischen Leistungs- und Funktionsfahigkeit sowie zur Verbes-
serung des ortlichen Kleinklimas sind die nichttiberbauten Flachen der bebauten
Grundstucke als Griunflachen anzulegen.

Dachbegriinung

Flach- und flachgeneigte Dacher (0° bis 10°) von Gebauden mit Ausnahme von
Terrassen und Glasdachern sind mit einer mindestens 12 cm dicken Substrat-
schicht anzulegen und mit gebietsheimischen Mager-, Trockenrasen und Sedum-
arten dauerhaft zu begriinen.
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A6.5

A6.6

A7

A8

A8.1

A8.2

AuBenbeleuchtung

Fur die gesamte AuRenbeleuchtung des Plangebietes sind nur insektenfreundliche
Lampengehause und Leuchtmittel, wie z. B. LED-Lampen zulassig.

Rodungszeitraume und Baufeldfreimachung

Fallungen von Gehdlzen sowie Abrissarbeiten und Baufeldfreimachung sind nicht
zwischen Anfang Marz bis Ende September zul&assig.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Fla-
chen

Die eingetragene Flache Geh- und Leitungsrecht ,GR + LR ist mit Gehrecht und
Leitungsrecht zugunsten der Anlieger und Versorgungsunternehmen zu belasten.

Von der Bebauung freizuhaltende Schutzflachen und
ihre Nutzung, Flachen fur besondere Anlagen und
Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelt-
einwirkungen und sonstigen Gefahren im Sinne des
Bundesimmissionsschutzgesetzes sowie zum Schutz
vor solchen Einwirkungen oder zur Vermeidung oder
Minderung solcher Einwirkungen zu treffende bauli-
che und sonstige technische Vorkehrungen

Temporare MaBnahmen zum Schutz vor gewerblichen Schallein-
wirkungen fur schutzbedurftige Raume

Das Gebaude ist grundsatzlich mit der Qualitat eines Mischgebietes zu beurteilen,
dariiber hinaus sind zum Schutz vor Gewerbelarm im Bereich des Pflegeheims an
den Fenstern zu Pflegerdumen, an denen Beurteilungspegel nach TA Larm von >
45 dB(A) tags bzw. kurzzeitige Spitzenpegel von > 75 dB(A) tags anstehen, die
Fenster schutzwirdiger Raume tags geschlossen zu halten, so dass kein Immissi-
onsort nach TA-LArm tags entsteht.

Diese SelbsthilfemalRhahmen sind mindestens bis zum Eintritt der dauerhaften Un-
terschreitung der Beurteilungspegel am Ort der Messung nach TA La&rm durch Ent-
fall der gewerblichen Emissionsquelle zu erhalten (i.V.m. 89 Abs. 2 Nr. 1 und Nr. 2
BauGB).

Schutz durch Dammung der AuBenbauteile und Liuftungseinrich-
tungen

Fur Gebé&ude, die innerhalb des Geltungsbereichs errichtet werden, muss im Rah-
men des Baugenehmigungsverfahrens vom Antragsteller der Nachweis erbracht
werden, dass die erforderlichen resultierenden Schalldamm-Maf3e der AuRenbau-
teile von schutzbediirftigen Raumen entsprechend der Aul3enlarmpegel der DIN
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A9

4109-2018 dimensioniert werden. Die Aul3enlarmpegel je Geschoss sind den Vor-
haben und ErschlieBungspléanen 8/11 — 11/11 zu entnehmen.

Schutzbedurftige Aufenthalts- und Blrordume im Sinne der DIN 4109-2018, an de-
ren Fassaden Beurteilungspegel von tber 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts er-
wartet werden, sind mit fensterunabhangigen Luftungseinrichtungen auszustatten.

Schutzbedurftige Bettenraume im Sinne der DIN 4109-2018, an deren Fassaden
Beurteilungspegel von tber 50 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts erwartet werden,
sind mit fensterunabh&ngigen Luiftungseinrichtungen auszustatten.

Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen und Bindungen fur Bepflanzungen
und Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonsti-
gen Bepflanzungen sowie von Gewassern

Die als Pflanzzwange festgesetzten Malinahmen sind fachgerecht herzustellen
und dauerhaft zu unterhalten, zu pflegen und bei Ausfall zu ersetzen. Zur Verwen-
dung kommende Pflanzen und Materialien mussen den entsprechenden Qualitats-
normen entsprechen und fachgerecht eingebaut werden.

An den dargestellten Standorten sind entsprechend den nachfolgend aufgefiihrten
Festsetzungen Pflanzungen vorzunehmen.

Pflanzzwang 1 (pz 1) - Einzelbdume

Einzelbdume geman der Pflanzliste sind an den Standorten entsprechend des
Vorhaben- und ErschlieBungsplanes 1/11 anzupflanzen.

Der Stammumfang zum Zeitpunkt der Pflanzung hat mindestens 16 cm zu betra-
gen (gemessen in 1,00 m Hoéhe).

Die eingetragenen Pflanzstandorte kbnnen um bis zu 1,50 m verschoben werden.

Pflanzzwang 2 (pz 2) - Quartiersrandeingriinung

Die mit pz2 gekennzeichneten Flachen sind von jeglicher Bebauung freizuhalten.
Stitzmauern sind, sofern sie in die Begriinung eingebunden werden, zulassig. Die
Flachen sind vollflachig mit Strauchern und/oder Stauden entsprechend der
Pflanzliste zu bepflanzen (1 Strauch/1,5 m?) und als freiwachsende Hecken exten-
siv zu pflegen.

Baumen mit schmaler, aufrechter Wuchsform (Saulenbdume) sind soweit sie
nachbarschutzrechtlich vereinbar sind ebenfalls zulassig.
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B ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

B1 AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen

Die auRere Gestaltung der baulichen Anlage ist entsprechend der Vorhaben- und
ErschlieBungsplane 5/11 bis 7/11 zuldssig. Die Vor- und Riickspriinge in den
Nordwest- und Stdostfassaden sind zwingend auszufuhren.

B2 Stellplatzverpflichtung

Abweichend von § 37 Abs. 1 LBO gilt folgende Stellplatzverpflichtung:

Bei der Errichtung der Gebaude sind je Wohnung 1,5 geeignete Stellplatze auf
dem Privatgrundstiick herzustellen. Sofern sich bei der Berechnung der Stellplatze
Bruchzahlen ergeben, ist auf die nachste volle Zahl aufzurunden.

Fur diese Stellplatze gilt im Ubrigen § 37 LBO entsprechend.
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C

C1

Cc2

C3

HINWEISE

Geotechnik

Nach dem geologischen Basisdatensatz des LGRB befindet sich das Plangebiet
im Ausstrichbereich von Gesteinen der Erfurt-Formation (Unterkeuper, frihere Be-
zeichnung Lettenkeuper), die bereichsweise von anthropogenen Ablagerungen un-
bekannter Machtigkeit tberdeckt werden.

Auffillungen vorangegangener Nutzungen sind ggf. nicht zur Lastabtragung geeig-
net. Verkarstungserscheinungen (offene oder lehmerfillte Spalten, Hohlraume,
Dolinen) sind nicht auszuschliel3en. Sollte eine Versickerung der anfallenden
Oberflachenwasser geplant bzw. wasserwirtschaftlich zulassig sein, wird auf das
Arbeitsblatt DWA-A 138 (2005) verwiesen und im Einzelfall die Erstellung eines
entsprechenden hydrologischen Versickerungsgutachtens empfohlen.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von
Bauarbeiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wabhl
und Tragfahigkeit des Griindungshorizonts, zum Grundwasser, zur Baugrubensi-
cherung, bei Antreffen verkarstungsbedingter Fehlstellen wie z. B. offenen bzw.
lehmerfiillten Spalten) werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen geman
DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieurbiro empfohlen.

Bodendenkmale
(§§ 20 und 27 DSchG)

Sollten bei der Durchfiihrung vorgesehener Erdarbeiten archéologische Funde o-
der Befunde entdeckt werden, ist dies gemaf § 20 DSchG umgehend einer Denk-
malschutzbehdrde, der Gemeinde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege im Re-
gierungsprasidium Stuttgart anzuzeigen. Archaologische Funde (Keramikreste,
Metallteile, Knochen, Steinwerkzeuge etc.) oder Befunde (Mauerreste, Brand-
schichten, auffallige Erdverfarbungen, Graber etc.) sind bis zum Ablauf des vierten
Werktages nach der Anzeige in unveréandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht
die Denkmalschutzbehérde mit einer Verkirzung der Frist einverstanden ist. Die
Maoglichkeit zur fachgerechten Dokumentation und Fundbergung ist einzurdumen.

Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (8 27 DSchG) wird hingewiesen. Bei
der Sicherung und Dokumentation archaologischer Substanz ist zumindest mit
kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen. Ausfiihrende Baufirmen sollten
schriftlich in Kenntnis gesetzt werden.

Altlasten und Altablagerungen

Sofern bisher unbekannte altlastenverdachtige Flachen/Altlasten oder Verunreini-
gungen des Bodens, des Oberflachenwassers oder des Grundwassers mit um-
weltgefahrdenden Stoffen im Zuge der Ausfihrung von Bauvorhaben festgestellt
werden, muss das Bau- und Umweltamt beim Landratsamt unverztglich unterrich-
tet werden. Weitergehende Mal3nahmen sind dann in Abstimmung mit dem Bau-
und Umweltamt unter Begleitung eines Ingenieurbiros fir Altlasten und Schadens-
falle durchzufuhren.

Im Bereich der bekannten, im zeichnerischen Teil eingetragenen Altlastenstand-
orte sind Tiefbaumaflinahmen von einem Fachgutachter zu begleiten. Im Bereich
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C4

C5

C6

der Altlastenstandorte muss mit entsorgungsrelevanten Bodenveranderungen ge-
rechnet werden. Siehe hierzu auch Ausfuhrungen in der Begriindung.

Bodenschutiz
(§ 1aAbs. 1 BauGB und § 10 Nr. 3 LBO)

Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bundesbodenschutzgesetz-
tes (BBodSchG) und der bodenschutzrechtlichen Regelungen (BBodSchV, DIN
19731, DIN 18915) wird hingewiesen.

Bei der Planung und Ausfihrung von BaumaRnahmen und anderen Veranderun-
gen der Erdoberflache ist auf einen sparsamen und schonenden Umgang mit dem
Boden zu achten und jegliche Bodenbelastung auf das unvermeidbare Malf? zu be-
schranken.

Bodenversiegelungen sind auf das notwendige Mal3 zu begrenzen.

Der Bodenaushub ist, soweit moglich, im Plangebiet zur Gelandegestaltung auf
den Baugrundstticken selbst wieder einzubauen. Uberschiissiger Bodenaushub ist
zu vermeiden.

Grundwasser

Wird im Zuge der Baumal3nahmen unerwartet Grundwasser angeschnitten, so
sind die Arbeiten, welche zum Anschnitt gefuihrt haben, unverziglich einzustellen
sowie das Landratsamt als untere Wasserbehorde zu informieren. MalRnhahmen,
bei denen aufgrund der Tiefe des Eingriffes in den Untergrund mit Grundwasser-
freilegungen gerechnet werden muss, sind dem Landratsamt vor Ausfihrung an-
zuzeigen. Eine standige Grundwasserableitung in die Kanalisation oder in ein
Oberflachengewdasser ist unzuléssig. Eine befristete Wasserhaltung im Zuge einer
Baumafl3nahme bedarf der behdrdlichen Zustimmung. Die Antragsunterlagen fur
die befristete Wasserhaltung sind mindestens einen Monat vor Baubeginn (Beginn
Aushubarbeiten Baugrube) beim Landratsamt einzureichen.

Im Bereich des Planungsvorhabens ist mit hochstehendem und zementangreifen-
dem Grundwasser zu rechnen.

Versorgungsleitungen, Verteileranlagen
(§ 126 Abs.1 BauGB i. V. m. § 14 BauNVO)

Die Stadt Kirchberg an der Jagst ist gem. 8 126 Abs. 1 BauGB berechtigt, auf An-
liegergrundstiicken Stralenbeleuchtungsmasten und gem. § 14 BauNVO aus-
nahmsweise Verteilerk&sten und Fernmeldeanlagen zu erstellen bzw. erstellen zu
lassen.
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D VERFAHRENSVERMERKE

Friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit 23.12.2019
§ 13a Abs. 2Nr. 1i. V. m. § 13 Abs. 2Nr. 1u. § 3 Abs. 1 BauGB - 31.01.2020
Frihzeitige Unterrichtung der Behdrden und sonstige Trager 19.12.2019
offentlicher Belange - 31.01.2020

§ 13a Abs. 2Nr. 1i. V. m.§ 13 Abs. 2Nr. 1u.§ 4 Abs. 1 BauGB

Aufstellungsbeschluss und Beschluss zur Offenlage durch den Gemeinderat
§ 2 Abs. 1 BauGB und § 3 Abs. 2 BauGB 18.12.2023

Ortsuibliche Bekanntmachung
§ 3 Abs. 2 BauGB

Veroffentlichung im Internet des Planentwurfs ...
§ 3 Abs. 2 BauGB

Einholung von Stellungnahmen von Behdrden und sonstigen Trager — ...............
offentlicher Belange zum Planentwurf und

Benachrichtigung von der Veroffentlichung im Internet
§ 4 Abs. 2BauGB, § 3 Abs. 2 BauGB, § 4a Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes L
§ 10 Abs. 1BauGBi. V. m. §4 GemO/BW

Hiermit wird bestatigt, dass dieser Textteil (Planungsrechtliche Festsetzungen)
dem Satzungsbeschluss des Gemeinderats entspricht (Ausfertigung).
Kirchberg an der Jagst, den

Stefan Ohr, Blrgermeister

Inkrafttreten des Bebauungsplanes L

durch ortsubliche Bekanntmachung
§ 10 Abs. 3 BauGB
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ANHANG

Pflanzliste

ENTWURF

Die Auswahl der Gehdlzarten orientiert sich an den ,gebietsheimischen Gehdlzen®
fur den Raum Kirchberg an der Jagst (LFU 2002). Die Artauswahl der Gehdlze ist
an den Standorteigenschaften auszurichten.

Herkunftsgebiet 7 Stiddeutsches Higel- und Bergland

Wissenschatftlicher Name | Deutscher Name Kirzel
Acer campestre Feld-Ahorn FAh
Acer platanoides Spitz-Ahorn SAh
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn BAh
Alnus glutinosa Schwarz-Erle SEr
Betula pendula H&ange-Birke Bi
Carpinus betulus Hainbuche Hb
Cornus sanguinea Roter Hartriegel Hri
Corylus avellana Gewdhnliche Hasel Ha
Crataegus laevigata Zweigriffeliger Weil3dorn ZWd
Crataegus monogyna Eingriffeliger Weil3dorn Ewd
Euonymus europaeus Gewdhnl. Pfaffenhitchen Pf
Fagus sylvatica Rot-Buche Bu
Frangula alnus Faulbaum Fb
Fra inus e celsior Gewohnliche Esche Es
Ligustrum vulgare Gewohnlicher Liguster Lig
Populus tremula Zitterpappel, Espe ZP
Prunus avium Vogel-Kirsche VKi
Prunus padus Trauben-Kirsche TKi
Prunus spinosa Schlehe Sc
Quercus petraea Traubeneiche TEi
Quercus robur Stieleiche SEi
Rhamnus cathartica Echter Kreuzdorn Kd
Rosa canina Echte Hunds-Rose HRo
Rosa rubiginosa Wein-Rose WRo
Sali alba Silber-Weide Siw
Salix caprea Sal-Weide Saw
Salix cinerea Grau-Weide GW
Salix purpurea Purpur-Weide PW
Salix rubens Fahl-Weide FW
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Stadt Kirchberg an der Jagst

TEXTTEIL

Vorhabenbezogener Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Lindenquartier-Pflegeheim

ENTWURF

Salix triandra Mandel-Weide MW
Salix viminalis Korb-Weide KW
Sambucus nigra Schwarzer Holunder SHo
Sambucus racemosa Trauben-Holunder THo
Sorbus domestica Speierling Spl
Sorbus torminalis Elsbeere Els
Tilia cordata Winter-Linde WLI
Tilia platyphyllos Sommer-Linde SLi
Ulmus glabra Berg-Ulme BUI
Viburnum opulus Gewdbhnlicher Schneeball GS
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