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4 VORBEMERKUNGEN ZUM BEBAUUNGSPLAN ,IM STUCK, ANDERUNG" IN KIRCHBERG

VORBEMERKUNGEN

Diese Ausarbeitung enthalt:

» Begrindung
o Textteil mit planungsrechtlichen Festsetzungen und értlichen Bauvorschriften

Die verwendeten Rechtsgrundlagen sind in der jeweils derzeit giiltigen Fassung:

Raumordnungsgesetz (ROG) vom 22.12.2008

Landesplanungsgesetz (LplG) vom 10.07.2003

Baugesetzbuch (BauGB) vom 03.11.2017

Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 21.11.2017
Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg (LBO) vom 05.03.2010
Planzeichenverordnung 1990 (PlanZV 90) vom 18.12.1990
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29.07.2009
Naturschutzgesetz Baden-Wirttemberg (NatSchG) vom 23.06.2015
Klimaschutzgesetz Baden-Wiirttemberg (KSG BW) vom 23.07.2013
Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) vom 18.03.2021
Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) vom 17.05.2013
Stralengesetz Baden-Wiirttemberg (StrG) vom 11.05.1992
Landes-Bodenschutz- und Altlastengesetz (LBodSchAG) vom 14.12.2004

Die Verfahrensschritte gemaR BauGB zur Aufstellung dieses Bebauungsplanes sind:

+ Offentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB)
e Satzungsbeschluss (§ 10 Abs. 1 BauGB)
e Bekanntmachung (§ 10 Abs. 3 BauGB)

Hinweis: Es liegt kein wichtiger Grund vor, weshalb die Frist gemall § 3 Abs. 2 und § 4
Abs. 2 BauGB angemessen verldngert werden miisste, da die Planung weder
besonders komplizierte Sachverhalte noch sehr komplexe Untersuchungen be-
inhaltet.

Gemal § 13a Abs. 2 BauGB ist im beschleunigten Verfahren keine Umweltpriifung durch-
zufiihren und kein Umweltbericht zu erstellen.

Ein separates Fachgutachten zur Eingriffsregelung nach § 1a BauGB in Verbindung mit

§ 15 ff. BNatSchG muss geman § 13a BauGB nicht durchgefiihrt werden.

Weitere Fachgutachten wurden - da nicht erforderlich - nicht erstellt.
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BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN ,IM STUCK, ANDERUNG® IN KIRCHBERG

BEGRUNDUNG

B.1.

B.2.

B.3.

Erfordernis und Ziel des Bebauungsplanes

Zum Bebauungsplan ,,Im Stiick* erfolgte im Jahr 2000 der Aufstellungsbeschluss mit orts-
ublicher Bekanntmachung. Im Jahre 2018 wurde die Planung wieder aufgenommen und im
Folgejahr abgeschlossen, sodass der Bebauungsplan schlieBlich am 11.10.2019 in Kraft ge-
treten ist. Priméres Ziel der Planung war es, das Wohngebiet zu entwickeln, um der Nach-
frage nach Wohnbauplatzen nachzukermmen und den Bedarf abzudecken.

Das Plangebiet umfasst den Bereich einer ehemaligen Gartnerei, welche tiber zwei Jahr-
zehnte brach lag. Durch die Uberplanung wurde diese Innenbereichsfliche reaktiviert und
einer Wiedernutzung zugefiihrt. Daher dient die Planung dazu ein Wohngebiet in landschaft-
lich reizvoller, verkehrlich gut angebundener und innenstadtnaher Lage entstehen zu lassen.
Das Gelande fallt von SUGd-Ost nach Nord-West und insbesondere die Sichtbeziehung zum
historischen Schloss soll durch eine feine Steuerung der planungsrechtlichen Festsetzungen
erhalten werden.

Im nérdlichen Plangebiet befinden sich historische Kleingarten, welche an den Stadtkern an-
schlielfen. Die Planung dient deshalb auch dazu den historischen Gringurtel zu erhalten, zu
sichern und stellt dadurch eine Aufwertung fiir das innerstédtische Wohnumfeld dar.

Um den stadtebaulichen Anspriichen auch weiterhin gerecht zu werden, ist die vorliegende
Planung ,Im Stiick, Anderung® erforderlich. Der Stadt Kirchberg an der Jagst liegen inner-
halb des Geltungsbereiches fiir zwei Bauplatze im WA 2 Bauantrage vor, welche nicht durch
eine baurechtliche Befreiung genehmigt werden kénnen. Daher hat die Stadt beschlossen
mit der vorliegenden Planung die Planungsrechtlichen Festsetzungen zu dndern, um die
Genehmigungsvoraussetzungen zu schaffen und weiterhin die bauliche Entwicklung im Ge-
biet zu steuern.

Mit dem Bebauungsplan werden ausschlieRlich Fldchen iiberplant, die sich im Geltungsbe-
reich eines in Kraft getretenen Bebauungsplanes befinden. Da es sich somit um eine Maf-
nahme der Innenentwicklung handelt, kann der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren
gemaf § 13a BauGB durchgefiihrt werden. Der dort festgesetzte Schwellenwert von 2,0 ha
der zuldssigen Grundfiache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO ist bzgl. des Anderungsbe-
reiches nicht (berschritten. Eine Durchfiihrung einer Umweltpriifung ist daher entbehrlich.
Umweltauswirkungen gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB und artenschutzrechtliche Belange
missen jedoch grundsétzlich abgearbeitet werden.

Stadtebauliche Konzeption

Das stadtebauliche Konzept der originaren Planung bleibt weitestgehend erhalten. Lediglich
werden einzelne Planungsrechtliche Festsetzungen dahingehend geandert, dass die zulés-
sige maximale Gebaudelange von 25,0 auf 28,0 m erhoht wird. Zudem wird im WA 2 die
Zahl der Wohnungen malvoll erhéht, die magliche Anzahl an Reihenhéusern in einer Bau-
zeile wird auf max. vier Gebaude begrenzt sowie deren bauliche Ausgestaltung nach stadte-
baulichen Merkmalen nachjustiert. Fernerhin werden die Planungsrechtlichen Festsetzungen
zu Garagen und (liberdachten) Stellplatzen hinsichtlich deren Lage zur &ffentlichen Ver-
kehrsflache konkretisiert.

Geltungsbereich und Flachenbedarf

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist auf der nichsten Seite dargestellt. Er bleibt
im Zuge der Anderung unverandert.
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BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN ,IM STUCK, ANDERUNG" IN KIRCHBERG

B.4.

B.5.

B.6.
B.6.1

B.6.2

Dichte- und Bedarfsberechnung

Die bisherige Dichte wird im Zuge der Anderung aufgrund der Erhéhung der Zahl der Woh-
nungen im WA 2 erhéht,

Eine erneute Bedarfsberechnung ist aufgrund der geplanten Anderungen nicht notwendig.

Ubergeordnete Planungen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist in der Raumnutzungskarte des Regionalpla-
nes ,Heilbronn-Franken 2020" als Siedlungsflache eingetragen. Im Zuge der vorliegenden
Anderung werden raumordnerische Belange nicht betroffen.

Kommunale Planungsebene

Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan ,Brettach/Jagst 2008, 1. Anderung* ist die Flache als
geplante Wohnbauflache dargestellt.

Angrenzende und iiberplante Bebauungspline

Folgender Bebauungsplan befindet sich innerhalb des Geltungsbereiches:

o Im Stick", im Kraft getreten am 11.10.2019
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Bild 1: Geltungsbereich, 1:2.000
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8 BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN ,IM STUCK, ANDERUNG" IN KIRCHBERG
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Bild 3: Luftbild, 1:4.000
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BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN ,IM STUCK, ANDERUNG" IN KIRCHBERG

B.7.

B.7.1

B.7.2

B.7.3

B.7.4

B.7.5

B.7.6

Schutzvorschriften und Restriktionen

Schutzgebiete

Natura 2000-Gebiete: FFH- und Vogelschutzgebiete

Liegen weder innerhalb des Geltungsbereiches noch werden welche von der Planung be-
ruhrt.

Landschaftsschutzgebiete
Liegen weder innerhalb des Geltungsbereiches noch werden welche von der Planung be-
ruhrt.

Naturschutzgebiete
Liegen weder innerhalb des Geltungsbereiches noch werden welche von der Planung be-
ruhrt.

Naturdenkmale
Liegen weder innerhalb des Geltungsbereiches noch werden welche von der Planung be-
rahrt.

Biotopschutz

Durch die geringfligige Anderung der bisherigen Planung gibt es keine weitergehenden
Auswirkungen hinsichtlich des Biotopschutzes, die nicht schon bisher abgearbeitet wurden.

Erhaltungsgebot von Streuobstbestianden

Innerhalb des Geltungsbereiches befindet sich keiner gemaf § 33a NatSchG geschlitzter
Streuobstbestand. Auch aulierhalb wird keiner durch die Planung tangiert.

Lebensraumtypen nach der FFH-Richtlinie

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine Lebensraumtypen (LRT), die geman

§ 19 BNatSchG auch auferhalb von FFH-Gebieten geschitzt (= schutzgebietsunabhéngiger
Ansatz) geschitzt sind. AuRerhalb des Geltungsbereiches sind ebenfalls keine Lebensraum-
typen bekannt, die im Wirkungsbereich des Planvorhabens liegen.

Artenschutz

Durch die geringfiigige Anderung der bisherigen Planung gibt es keine weitergehenden
Auswirkungen hinsichtlich des Artenschutzes, die nicht schon bisher abgearbeitet wurden.

Gewisserschutz

Wasserschutzgebiete

Der nordwestliche Teil des Gebietes liegt im Wasserschutzgebiet, Zone Il1.

Entsprechend der geltenden Rechtsverordnung (RVO) vom 04.08.1987 § 5 Abs. 1 Ziff. 10 +
16 ist das Errichten von Wohnsiedlungen nur dann méglich, wenn das Abwasser, auch von
Verkehrsflachen, vollstandig und sicher aus dem WSG hinausgeleitet wird.

Dies bedeutet fiir die Planbereiche in Zone |l des WSG:
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10 BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN ,IM STUCK, ANDERUNG" IN KIRCHBERG

Niederschlagswasserbeseitigung

Alle offentlichen Verkehrsflachen (auch Stellplatze) miissen wasserdicht befestigt sein und
die Entwasserung muss gezielt Gber die 6ffentliche Schmutzwasserkanalisation erfolgen.
Lediglich reine Dachflachen und die privaten Garagenvor- und Stellplatze kénnen Uber was-
serdurchlassige Belage, Randstreifen oder liber separate Regenwasserableitungen versi-
ckert bzw. im WSG uber Riickhalte- und Absetzsysteme eingeleitet werden.

Per Satzung bzw. im Bebauungsplan ist ein Verbot des Waschens von Fahrzeugen auf pri-
vaten, nicht wasserdicht befestigten und gezielt in den Schmutzwasserkanal entwasserten
Flachen vorzuschreiben.

Hydrogeologisches Gutachten

Wohnsiedlungen dirfen nur errichtet werden, wenn kein Grundwasser angeschnitten wird
(§ 5 Abs. 1 Ziff. 19 der geltenden RVO) bzw. liber dem Grundwasser eine ausreichende
Deckschicht verbleibt und durch Versiegelung keine nennenswerte Verminderung der
Grundwasserneubildung (Quellschuttung) zu erwarten ist (§ 5 Abs. 1 Ziff. 22 der geltenden
RVO). Dies ist durch ein hydrogeologisches Gutachten zu erheben, in dem auch Aussagen
zu Mdglichkeiten der Regenwasserversickerung getroffen werden sollten.

Geothermie
Entsprechend § 5 Abs. 1 Ziff. 17 der geltenden RVO ist das Errichten und Betreiben von
Erd-sonden und Grundwasserwarmepumpen verboten.

Brunnenbohrungen
Entsprechend § 5 Abs. 1 Ziff. 19 der geltenden RVO ist das Erschliefen von Grundwasser,
z. B. mittels Bohrungen, verboten. Dies ist in den Hinweisen zu erganzen.

Grundstiicksentwasserung (Schmutzwasser)

Fir Abwasseranlagen im WSG, die behandlungsbedtrftiges Abwasser flihren (Gebau-
degrundleitungen, Hausanschllsse, Grundstuckskontrollschachte und Strallenwasserablei-
tungen) gilt folgendes:

Fur die Planung, den Bau und Betrieb von Abwasserleitungen ist das ATV-DVWK-
Arbeitsblatt A 142 sowie das Arbeitspapier ,Abwasserleitungen in Wasserschutzgebieten®
des Umweltministeriums Baden-Wiirttemberg zu beachten.

Insbesondere gilt:

e Die Entwasserungsplanungen der einzelnen Baugesuche muissen von der Gemeinde
auch hinsichtlich der folgenden besonderen Auflagen fachlich geprift werden.

e Schmutzwasserleitungen dirfen nur so hergestellt werden, dass auch spater jederzeit
Druckprifungen der einzelnen Verbindungsleitungen méglich sind.

¢ Der Anschluss der Grundstlicksentwasserung am offentlichen Kanal muss entweder in
einem Schacht erfolgen, oder die innere ErschlieBung der Gemeinde muss die Herstel-
lung der Abwasseranlagen bis zum Grundstuckskontrollschacht mit einschliefen.

o Der Grundstlckskontrollschacht ist wasserdicht und mit den entsprechenden vorgefertig-
ten Abzweigen herstellen zu lassen.

¢ Die Ringsteifigkeit der gewahlten KG-Abwasserrohre muss mindestens SN8 betragen.

o Die Schmutzwassergrundleitungen der Gebaude sind in getrennten Leitungen mit den
entsprechenden Formstiicken (Reinigungs- bzw. Kontroll6ffnung vor Abgang der Leitung
in die Bodenplatte, ggf. Riickstauklappe) dem Kontrollschacht zuzufiihren.

¢ \or Fertigstellung der Bodenplatte bei offener Baugrube sind alle im Erdreich verlegten
Schmutzwasserleitungen bis zum Anschlussschacht am &ffentlichen Kanal einer Dicht-
heitspriifung nach DIN EN 1610 zu unterziehen.

¢ Die Abnahme der Grundstiicksentwasserung ist bei der Gemeinde mit Vorlage des Be-
standsplanes zu beantragen.

e Die o. g. Dichtheitsprifung ist nach 2 Jahren und danach alle 15 Jahre zu wiederholen.
Weitere optische Kontrollen sind dazwischen alle 5 Jahre durchzufihren.

o Die Protokalle bzw. Auswertungen der Prifungen sind der Gemeinde vorzulegen.

OFFENTLICHE AUSLEGUNG
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B.7.7

B.7.8

B.7.9

B.7.10

B.8.

B.9.

Uberschwemmungsgebiete
Liegen weder innerhalb des Geltungsbereiches noch werden welche durch die Planung be-
rahrt.

Denkmalschutz

Im und angrenzend an den Geltungsbereich sind keine Boden- und Baudenkmale bekannt.
Auf die Meldepflicht von Bodenfunden gemaf § 20 Denkmalschutzgesetz wird hingewiesen.

Immissionsschutz

Durch die vorliegende Planung ist mit keinen Veranderungen zu rechnen, welche dazu ge-
neigt waren angrenzende Nutzungen zu storen.

Wald und Waldabstandsflachen

Der Planteil bleibt im Zuge der vorliegenden Planung unverandert. Entsprechende Waldab-
standsflachen von 20 m sind im Plan dargestellt und werden mit baulichen Anlagen, die zum
dauerhaften Aufenthalt sind, eingehalten. Innerhalb des Waldabstandes ist ein Forstweg von
4 m Breite nach Ricksprache mit der Forstbehorde zu errichten. Des Weiteren werden im
Waldabstand Regenriickhaltebecken errichtet, sowie Stellplatze fur die angrenzende Wohn-
bebauung angelegt.

Altlasten

Liegen weder innerhalb des Geltungsbereiches noch werden welche durch die Planung be-
ruhrt.

Beschreibung der Umweltauswirkungen

Mit der vorliegenden Planung sind grundsatzlich keine erheblichen Umweltauswirkungen auf
die Schutzglter Mensch, Tiere und Pflanzen, Boden, Flache, Wasser, Klima und Luft, Land-
schaft und Kultur- und Sachglter sowie auf ihre Wechselwirkungen verbunden. Aufgrund
der Durchflihrung im beschleunigten Verfahren (§ 13b BauGB) ist die Anwendung der Ein-
griffsregelung nicht erforderlich. Ausgleichsmafinahmen missen nicht festgesetzt werden.
Im Sinne des Vermeidungsgebotes kdnnen im Einzelfall Malinahmen zur Vermeidung und
Minimierung, z. B. Eingriinung, dennoch sinnvoll und notwendig sein. Auch artenschutz-
rechtliche Regelungen und Vorgaben zum Schutz von Lebensraumtypen nach der FFH-
Richtlinie sind im beschleunigten Verfahren anzuwenden und kénnen MalRnahmen nach sich
ziehen. Umweltbelange bleiben somit berticksichtigt.

MaRnahmenkonzeption

Durch die geringfligige Anderung der bisherigen Planung sind keine weitergehenden Mal3-
nahmen notwendig.
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B.10.

B.11.

B.11.4

B.11.2

B.11.3

B.12.

B.13.

Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiberwachung (Monitoring)

Seitens der Stadt ist nach Abschluss der Baumalinahmen der Zustand der festgesetzten

Ausgleichs- und Ersatzmal3nahmen (Pflanzbindungen, Pflanzgebote, Flachen oder MaR-

nahmen zur Entwicklung von Natur und Landschaft) auf 6ffentlichen und privaten Flachen
durch Ortsbesichtigungen zu priifen.

Planungsrechtliche Festsetzungen

Die Planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Im Stlick” werden mit Aus-
nahme der unten genannten Punkt unverandert in den vorliegenden Bebauungsplan Uber-
nommen. Der Planteil bleibt unverandert.

Bauweise

Die festgesetzte Bauweise bleibt bis auf die max. zuldssige Gesamtlange unverandert. An-

stelle von Gebauden bis zu 25,0 m sind fortan Gebaude in offener Bauweise mit Einzel- und
Doppelhausern sowie Hausgruppen mit einer max. Gesamtlange von 28,0 m festgesetzt.

Garagen, Stellplatze und uberdachte Stellplatze (Carports)

Um Unklarheiten bei Bauantragen zuklinftig zu vermeiden, wird die Festsetzung zu Garagen
und Uberdachte Stellplatze (Carports) erganzt. Entsprechend sind diese baulichen Anlagen
bis zu einer Entfernung von 5,0 m zur &ffentlichen Verkehrsflache, von der aus die Zufahrt
erfolgt, zulassig.

Die anderen Festsetzungen gelten weiterhin unverandert.

Zahl der Wohnungen

Die Zahl der Wohnungen bleiben im WA 1 unverandert bestehen.

Im WA 2 werden die Festsetzungen an die aktuellen Erfordernisse angepasst. Hier sind im
Rahmen der vorliegenden Anderung fortan acht Wohnungen je Einzelhaus bzw. vier Dop-
pelhaushalfte zuldssig. Die Anzahl an Reihenhausern einer Reihenhauszeile wird auf max.
vier Geb4ude, die einheitlich und in den wesentlichen stadtebaulichen relevanten Merkma-
len gleichférmig zu erstellen sind, beschrankt. Pro Reihenhaus bleiben je 2 Wohnungen zu-
lassig.

Ortliche Bauvorschriften

Die Ortlichen Bauvorschriften des Bebauungsplanes ,Im Stiick" (in Kraft getreten am
11.10.2019) bleiben unberihrt.

Verkehr

Die ErschlieRung bleibt unverandert.
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B.14.

B.15.

Technische Infrastruktur

Die technische Infrastruktur mit entsprechender Versorgung bleibt unverandert.

Bodenordnende Mallhahmen

Bodenordnende Malknahmen sind im Zuge dieser Anderung nicht notwendig.

Kirchberg/Jagst, im Méarz 2022 Ohr
(Blrgermeister)
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TEXTTEIL

P

P

Pid.A

P.2

P21

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Dem Bebauungsplan ,,m Stiick, Anderung*“ liegen zugrunde: Das Baugesetzbuch
(BauGB) vom 03.11.2017, die Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 21.11.2017 sowie
die Gemeindeordnung Baden-Wirttemberg (GemO) jeweils in den zum Zeitpunkt des Sat-
zungsbeschlusses giiltigen Fassungen.

Hinweis:  Die bisherigen Planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Im
Stiick” werden (ibernommen und gelfen bis auf die nachfolgenden Anpassun-
gen bzw. Ergénzungen unverédndert weiter. Die entsprechenden Stellen sind
blau hervorgehoben.

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1, Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 1 — 11 BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet (WA 1 & WA 2)
(§ 4 BauNVO)

Zulassig sind:

e Wohngebaude,

» die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften so-
wie nicht storenden Handwerksbetriebe,

+ Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1, Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 16 — 21a BauNVO)

Es wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt. Diese darf lediglich im WA 1 ge-
maf § 19 Abs. 4 BauNVO nicht tberschritten werden. Flachen mit wasserdurchlassigen Be-
lagen und unterirdische Bauten mit einer Erdabdeckung von mind. 50 cm Héhe, werden als
nicht versiegelte Flachen betrachtet.

Hohe der baulichen Anlagen
(§ 16 Abs. 3 BauNVO und § 74 Abs. 1, Nr. 1 LBO)

Die AulRenwandhdhe bemisst sich von der geplanten Gelandeoberflache bis zum Schnitt-
punkt der traufseitigen Aufenwand mit der Dachhaut. Allgemein (mit Ausnahme von Flach-
dachern, s. u.) ist die AuRenwandhdhe im WA 1 mit 6,75 m und im WA 2 mit 7,80 m festge-
setzt und darf auf 2/3 der Gebaudelange nicht Gberschritten werden.

Die Firsththe bemisst sich von der Erdgeschossrohfullbodenhohe bis zum héchsten Punkt
der Dachhaut. Die maximal zulassige Firsthdhe betragt im WA 1 8,60 m und im WA 2
10,0 m.

Bei Flachdachern darf die zuléssige Gebaudehdhe von 6,85 m im WA 1 und 9,0 m im WA 2
bezogen auf die Erdgeschossrohfutbodenhéhe bis zum héchsten Punkt des Gebaudes
(inkl. Attika) nicht Gberschritten werden.
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P.2.2

P.3

P.4

P.5

P.6

Hohenlage der baulichen Anlagen
(§ 18 BauNVO)

Malgeblich orientiert sich die Erdgeschossfullbodenhthe (EFH) an der angrenzenden Ver-
kehrsflache (gemittelter StraBenverlauf bezogen auf die Gebaudelangsseite). Eine Abwei-
chung ist bis maximal 0,5 m zulassig.

Nebenanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 14 Abs. 1 BauNVO)

Nebenanlagen sind entsprechend § 14 BauNVO, soweit als Gebaude vorgesehen, auch au-
Rerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache bis zu einer GréRe von 40 m® Bruttorauminhalt
zulassig.

Die Hohe der Nebenanlagen darf die zulassigen Aullenwandhdhen nicht Gberschreiten. In
den als 6ffentlichen und private Griinflachen festgesetzten Bereichen sind ober- und unterir-
dische Nebenanlagen unzuldssig.

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

Es ist eine offene Bauweise mit Einzel- und Doppelhdusern sowie Hausgruppen mit einer
max. Gebaudeldnge von 28,0 m zuléssig.

Garagen, Stellplatze und uberdachte Stellplatze (Carports)
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 Abs. 5 BauNVO)

Garagen und Uberdachte Stellpléatze (Carports) sind auch auRerhalb der (iberbaubaren
Grundstticksfléache bis zu einer Entfernung von 5,0 m zur 6ffentlichen Verkehrsflache, von
der aus die Zufahrt erfolgt, zulassig, nicht jedoch in den festgesetzten offentlichen und priva-
ten Grinflachen.

Stellplatze sind auch aufterhalb der (iberbaubaren Grundstiicksflache zulassig.

Garagen, Uberdachte Stellplatze (Carports) und Stellplatze sind in den festgesetzten priva-
ten und &ffentlichen Griinflachen unzulassig.

Zahl der Wohnungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Im WA 1 sind maximal zwei Wohnungen je Einzelhaus bzw. je Doppelhaushalfte zulassig.

Im WA 2 sind maximal acht Wohnungen je Einzelhaus bzw. vier je Doppelhaushalfte und
maximal zwei Wohnungen pro Reihenhaus einer Reihenhauszeile mit max. vier Gebauden,
die einheitlich und in den wesentlichen stadtebaulich relevanten Merkmalen gleichformig zu
erstellen sind, zulassig.
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Pl

P.8

P.9

P.10

P.10.1

P.10.2

P.11

P2

Sichtfelder
(§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

Die gemaR Planeintrag festgesetzten Sichtfelder miissen von jeglicher sichtbehindernden
Bebauung, Benutzung, Bepflanzung und Einfriedigung freigehalten werden. Einfriedungen
sind in diesen Bereichen nur bis zu einer Hohe von 0,80 m zulassig.

Waldabstand
(§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

Zum westlich angrenzenden Wald ist ein Waldabstand von 20 m einzuhalten. In diesem sind
bauliche Anlagen, die dem dauerhaften Aufenthalt von Personen dienen, unzulassig. Die Er-
richtung von baulichen Anlagen mit Feuerstatten ist im Waldabstand unzulassig. Innerhalb
des Waldabstandes ist ein Forstweg von 4m Breite nach Riicksprache mit der Forstbehdrde
zu errichten.

Versorgungsanlagen und -leitungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Die oberirdische Fiihrung von Niederspannungsleitungen ist nicht zulassig.

Griinflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Offentliche Griinflaichen

In den offentlichen Griinflachen werden teilweise Regenriickhaltebecken angelegt. Diese
sind entsprechend dem flachigen Pflanzgebot zu begrinen

Private Griinflachen

Im nérdlichen Bereich sind private Grinflachen gemafR der Zweckbestimmung historische
Kleingarten festgesetzt.

Leitungsrechte
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die im Plan dargesteliten Versorgungsleitungen sind nach technischen Grundsatzen dem
Versorgungstrager durch ein Leitungsrecht zugunsten desselben sicherzustellen.

Die durch ein Leitungsrecht gesicherten Flachen missen zugénglich sein. Stark wachsende,
tief wurzelnde Baume und Straucher sowie Aufschittungen sind hier unzulassig.

Flichen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung

von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

M: MaRnahmen zum Schutz und zur Pflege von Tierarten
Baufeldraumung innerhalb des Geltungsbereiches ist ausschliellich in der Zeit von 01.10.
bis 28.02. zulassig.
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P.13

P.13.1

P.14

Die nicht baulich genutzten Grundstiicksflachen, die nicht auf die Grundflachenzahl (GRZ)
angerechnet werden, sind gartnerisch als unversiegelte Vegetationsflachen anzulegen und
dauerhaft zu erhalten. Kies-, Schotter- und sonstige vergleichbare Materialschittungen sind
hierflr unzulassig; wasserdichte oder nicht durchwurzelbare Materialien (Folien, Vlies) sind
nur zur Anlage von permanent mit Wasser gefiillten Gartenteichen zulassig.

M1: Schutzmafnahme geschiitzte Biotope

Die nach § 33 NatSchG besonders geschiitzten , Trockenmauern SW Kirchberg" (Nr. 16725
127 0533) sowie die offenen Feldbildungen ,Fels am Schindelbach SW Kirchberg® (Nr.
16725 127 0532) sind zu erhalten und zu pflegen.

Pflanzgebote
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Flachenhafte Pflanzgebote

Pfg1: Strauchgruppen

Die Flachen um die geplanten Regenriickhaltebecken sind mit einer lockeren Strauchpflan-
zung zu begrunen und dauerhaft zu pflegen. Es sollten 10 % der Flache bepflanzt werden.
Die Pflanzqualitat soll mindestens die eines verpflanzten Strauches von 60 bis 100 cm Hohe
und mit mindestens 3 — 4 Trieben sein. Die Geholze sind bei Abgang geman Pflanzliste zu
ersetzen. Die Pflanzung von Baumen ist unzulassig.

Pflanzliste 1:
Pflanzenliste nach ,gebietsheimische Gehdlze in Baden-Wiirttemberg" (LUBW 2002)
Herkunftsgebiet ,Siiddeutsches Higel- und Bergland”

Cornus sanguinea Roter Hartriegel

Euonymus europaeus Gewohnliches Pfaffenhitchen
Ligustrum vulgare Gewodhnlicher Liguster
Sambucus nigra Schwarzer Holunder

Lonicera xylosteum Gemeine Heckenkirsche
Virburnum opulus Gewdchnlicher Schneeball
Salix purpurea Purpur-Weide

Pflanzbindungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Der im Plan festgesetzte Nussbaum ist dauerhaft zu erhalten. Eine Rodung oder stark ein-
greifende SchnittmaBnahmen sowie sonstige Beeintrachtigungen der Krone, des Stammes
oder des Wurzelbereiches ist unzulassig, soweit sie nicht zum Erhalt des Baumes fachlich

erforderlich sind. Bei Abgang ist der Baum artgleich zu ersetzen.
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0.2

0.3

0.4

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Die bisherige Satzung iber die 6rtlichen Bauvorschriften gilt unverandert weiter. Sie wird
nachfolgend lediglich zur besseren Nachvollziehbarkeit unverandert wiedergegeben.

Der Satzung iber die értlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,,Im Stiick, Anderung”
liegen zugrunde: Die Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 sowie
die Gemeindeordnung flir Baden-Wirttemberg jeweils in den zum Zeitpunkt des Satzungs-

beschlusses gliltigen Fassungen.

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Die Verwendung von grell leuchtenden bzw. reflektierenden Farben und Material fir Au3en-
wande ist unzulassig.

Dachform, Dachneigung, Dachdeckung, Dachbegriinung
(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Dachneigungen sind bei flach geneigten Satteldachern bis zu 22° zulassig.
Flachd&acher sind ebenfalls zulassig.

Die Dachdeckung hat mit roten bis braunen oder anthrazitfarbenen bzw. schwarzen Dach-
steinen oder -ziegeln zu erfolgen. In untergeordnetem Maf sind auch Deckungen aus Glas
oder Blech zuléssig. Bei Flachdachern sind aus konstruktiven Griinden auch andere Mate-
rialien zulassig.

Garagen, Nebenanlagen und untergeordnete Bauteile kdnnen allgemein als Flachdach aus-
gefiihrt werden. Flachdacher von Garagen und Nebenanlagen sind, soweit diese nicht als
Terrasse genutzt werden, extensiv zu begrtinen.

Solar- und Photovoltaikanlagen auf und innerhalb der Dachhaut sowie Dachbegriinungen
sind allgemein zulassig.

Einfriedungen und Stiitzmauern
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Einfriedungen zu &ffentlichen Verkehrsflachen diirfen die Héhe von 1,50 m nicht (iberschrei-
ten.
Immergriine Hecken aus Nadelgeholzen (Thuja) sind generell unzuléssig.

Aufschiittungen und Abgrabungen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 7 LBO)

Veranderungen der bestehenden Geldndeoberflache sind, abweichend von den Festsetzun-
gen der LBO, ab 1,0 m Hohe der Verfahrenspflicht unterzogen.
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0.5

0.6

0.7

Zahl der Stellplatze
(§ 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO)

Je Wohnung mit einer Wohnflache (WF) bis 60 m? ist ein Stellplatz, je Wohnung zwischen

61 bis 80 m? (WF) sind 1,5 Stellplatze und je Wohnung ab 81 m? (WF) sind 2 Stellplatze
herzustellen.

Garagenvorplatze

(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Pkw-Stellplatze und die Garagenzufahrten sind mit wasserdurchlassigen Belagen wie Ra-
sengittersteinen oder ahnlichem auszufiihren.

AuBenantennen

(§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)

Das Anbringen von mehr als einer Auenantenne pro Grundstick ist unzulassig.
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H.2

H.3

H.4

HINWEISE UND EMPFEHLUNGEN

Bodenfunde

Bei Durchfiihrung der Planung kénnen bisher unentdeckte Funde entdeckt werden. Diese
sind unverziglich der Denkmalschutzbehdrde oder der Gemeinde anzuzeigen. Der Fund
und die Fundstelle sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unveran-
dertem Zustand zu erhalten, sofern die Denkmalschutzbehérde oder das Regierungsprésidi-
um Stuttgart mit einer Verkirzung der Frist nach § 20 DSchG nicht einverstanden ist.

Altlasten und Altablagerungen

Sofern bisher unbekannte altlastenverdachtige Flachen/Altlasten oder Verunreinigungen des
Bodens, des Oberflichenwassers oder des Grundwassers mit umweltgefahrdenden Stoffen
im Zuge der Ausfiihrung von Bauvorhaben festgestellt werden, muss das Bau- und Umwelt-
amt beim Landratsamt unverziglich unterrichtet werden. Weitergehende MafRnahmen sind
dann in Abstimmung mit dem Bau- und Umweltamt unter Begleitung eines Ingenieurbiros
fur Altlasten und Schadensfalle durchzufihren.

Bodenschutz

Vorrangig ist anfallendes Bodenmaterial entsprechend seiner Eignung einer Verwertung im
Bereich des Plangebietes zuzufiihren (Erdmassenausgleich). Der Erdmassenausgleich ist
zu priifen und im Zuge der Planung zu beriicksichtigen (Festlegung von Strafen und Ge-
baudeniveaus). Sollte ein Erdmassenausgleich nach erfolgter Prifung nicht bzw. nicht voll-
stiandig méglich sein, sind fir die nicht verwendbaren Aushubmassen entsprechende Ent-
sorgungsmaglichkeiten einzuplanen.

Auffiillungen auRerhalb des Plangebietes bedirfen in jedem Fall einer Genehmigung durch
das Bau- und Umweltamt. Dem Bau- und Umweltamt bleibt vorbehalten, auf Kosten des An-
tragstellers, Bodenproben des Bodenmaterials entnehmen und chemisch-analytisch unter-
suchen zu lassen.

Eine gutachterliche Bewertung des anstehenden Bodens am Ausbauort, entsprechend den
Vorgaben der ,Verwaltungsvorschrift des Umweltministeriums fiir die Verwertung von als
Abfall eingestuftem Bodenmaterial' (VwV-Boden), hinsichtlich einer Verwertung des u. a. bei
den Erschliefungs- und Grindungsarbeiten anfallenden Aushubmaterials auBRerhalb des
Baugebietes bietet sich insbesondere im Zusammenhang mit einer eventuell stattfindenden
hydrogeologischen Erkundung des Untergrundes an.

Generell gelten bei Aushubarbeiten und Bodenbewegungen die Vorgaben der DIN 19731.
Vor Ausbau der abzutragenden Bodenschichten ist der Pflanzenaufwuchs auf der Flache zu
entfernen. Der Ober- und Unterboden ist getrennt auszubauen. Erdbauarbeiten dirfen nur
bei trockener Witterung und geeignetem Feuchtezustand des Bodens erfolgen. Unbedeckter
Boden darf nicht mit Radfahrzeugen befahren werden. Falls der Boden zwischengelagert
wird, ist er zum Schutz vor Verdichtung und Vernassung aufzuhalden (max. Mietenhéhe
Oberboden 2 m).

Baugrund/Geologie

Es wird empfohlen, die Gewahrleistung der Standsicherheit auf den Baugrundstiicken durch
individuelle Bodengutachten klaren zu lassen und im Zusammenhang mit der Baugrunder-
kundung auch eine gutachterliche Auferung zur oberflachennahen Grundwassersituation
auf dem Baugrundstiick bis 2 m unter der Baugrubensohle einzuholen, um ein unerwartetes
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H.5

H.6

H.7

H.8

Anschneiden von Grundwasser und damit einhergehende Verzogerungen beim Bau zu ver-
meiden.

Grundwasser

Falls eine Wasserhaltung notwendig wird, muss diese wasserrechtlich behandelt werden.
Die dazu bendtigten Unterlagen sind vorab mit dem Landratsamt — Bau- und Umweltamt ab-
zustimmen. Eine voriibergehende Grundwasserableitung ist nach Zustimmung der unteren
Wasserbehdrde hochstens fiir die Dauer der Bauzeit erlaubt.

Zur Priifung, ob durch die vorgesehene Bebauung in das Grundwasser eingegriffen wird und
um somit ein unerwartetes Anschneiden von Grundwasser und damit einhergehende Verzo-
gerungen bei Bauvorhaben zu vermeiden, wird empfohlen Aussagen Uber die hydrogeologi-
schen Untergrundverhaltnisse im Plangebiet einzuholen (z. B. im Zuge von Baugrunderkun-
dungen) und eine Fertigung dem Landratsamt — Bau- und Umweltamt zuzuleiten.

In diesem geotechnischen Gutachten sollte die oberflachennahe Grundwassersituation bis

2 m unter der Baugrubensohle beschrieben werden. Insbesondere sollten darin Angaben
Uber die Tiefe, die Art (Schicht- oder Porengrundwasser) und ggf. die ungeféhre Menge des
Grundwassers sowie Angaben zur Reichweite der Grundwasserabsenkung und Empfehlun-
gen zur Bauausfihrung in Abhangigkeit von der geplanten Entwasserung enthalten sein.

Wird im Zuge der Baumalinahme unerwartet Grundwasser erschlossen, so sind die Arbei-
ten, die zur Erschlielung gefiihrt haben, unverziglich einzustellen und das Landratsamt zu
benachrichtigen.

Oberflichenwasser

Bei Starkregen und Schneeschmelze kann Oberflachenwasser vom Baugebiet selbst und
den AuRenflachen in das Baugebiet einstrémen. Um Beeintrachtigungen insbesondere der
Untergeschossraume zu verhindern, sollen Lichtschéchte und Kellerabgénge entsprechend
Uberflutungssicher ausgebildet werden.

Verkehrsflachen

Bei den im Plan dargestellten Verkehrsflachen handelt es sich um Bruttoflachen (inklusive
Randsteine). Sie sind als Richtlinie zu verstehen. Es wird darauf hingewiesen, dass entspre-
chend § 126 Abs. 1 und 2 BauGB die Eigentiimer angrenzender Grundsticke das Anbringen
von Beleuchtungskérpern und deren Leitungen sowie Kennzeichen und Hinweisschilder auf
inren Grundstiicken zu dulden haben. Die Eigentiimer sind im Vorfeld zu benachrichtigen.

Grenzabstande mit Pflanzungen

Gemal Nachbarrechtsgesetz fiir Baden-Wiirttemberg ist mit Gehélzpflanzungen zu angren-
zenden Grundstiicken ein Grenzabstand einzuhalten, gemessen ab Mitte Pflanze bzw.
Stamm. Die genauen Vorgaben sind dem ,Gesetz Uiber das Nachbarrecht" des Landes Ba-
den-Wirttemberg zu entnehmen.

Die Grenzabstande konnen in Abhangigkeit des Status (z. B. Innerortslage, landwirtschaft-
lich genutzte Grundstlicke, landwirtschaftlich nicht genutzte Grundstiicke, Gewassereinstu-
fung) der Nachbargrundstiicke variieren. Fiir Pflanzungen an oberirdischen Gewassern sind
die Regelungen zum Gewasserrandstreifen nach § 38 Abs. 4 WHG in Verbindung mit § 29
Abs. 2 WG zu beachten. Zu offentlichen Stralen sind zwar gemaf Nachbarrechtsgesetz
keine Abstande einzuhalten, jedoch missen hier die Vorgaben der ,Richtiinie fiir passiven
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Schutz an StralRen durch Fahrzeugriickhaltesysteme” (RPS) beachtet werden. Dort sind Ab-
stdnde geregelt, die in Abhangigkeit u. a. von der zulassigen Geschwindigkeit und dem Ge-
landeprofil variieren. Die Abstande sind der RPS zu entnehmen.
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VERFAHRENSVERMERKE

Aufstellungsbeschluss (§ 2 Abs. 1 BauGB) am 28.03.2022
OrtsUibliche Bekanntmachung (§ 2 Abs. 1 BauGB) am 13.05.2022
Auslegungsbeschluss am 28.03.2022
Ortstibliche Bekanntmachung (§ 3 Abs. 2 BauGB) am 13.05.2022
Offentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB) vom  23.05. bis 24.06.2022
Satzungsbeschluss (§ 10 Abs. 1 BauGB) am e,
Ortslbliche Bekanntmachung/Inkrafttreten (§ 10 Abs. 3 BauGB) 8N mmosnaeen

AUFGESTELLT AUSGEFERTIGT

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungspla-
nes mit seinen Festsetzungen und ortlichen Bauvorschrif-
ten durch Zeichnung, Farbe, Schrift und Text mit den
hierzu ergangenen Beschlissen des Gemeinderates
Ubereinstimmt und dass die fir die Rechtswirksamkeit
mafigebenden Verfahrensvorschriften beachtet wurden.

Kirchberg/Jagst, Kirchberg/Jagst,
den 28.03.2022 den ..occiviieiieeenn.
o =TT —
Ohr Ohr
(Blrgermeister) (Burgermeister)

Landratsamt Schwabisch Hall — Fachbereich Kreisplanung, Stand 28.03.2022
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