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VORBEMERKUNGEN

Gemal § 12 Abs. 1 BauGB kann die Gemeinde durch einen vorhabenbezogenen
Bebauungsplan ,die Zulassigkeit von Vorhaben bestimmen, wenn der Vorhabentrager auf
der Grundlage eines mit der Gemeinde abgestimmten Plans zur Durchflihrung der Vorhaben
bereit und in der Lage ist und sich zur Durchfiihrung innerhalb einer bestimmten Frist und
zur Tragung der Planungs- und ErschlieRungskosten ganz oder teilweise vor dem
Satzungsbeschluss verpflichtet.“ Der vorhabenbezogene Bebauungsplan besteht aus dem
Vorhaben- und ErschlieRungsplan (VEP) sowie einem Durchfihrungsvertrag mit dem
Vorhabentrager. Der VEP wird entsprechend dem Verfahren zur Aufstellung eines
Bebauungsplans erstellt, Besonderheiten sind in § 12 Abs. 2 bis 5 geregelt. Der VEP sowie
der Durchfiihrungsvertrag werden gemeinsam als Satzung beschlossen. Fiir den Bereich
des VEP sind die Regelungen Uber verschiedene stadtebauliche Instrumente und
insbesondere der Katalog der Festsetzungen in § 9 BauGB nicht verbindlich.

Vorhabentrager der vorliegenden Planung:

Frau Alexandra Stegmaier
Im Schmiedberg 10
74592 Kirchberg/Jagst

Diese Ausarbeitung enthalt:

* Begrindung

*  Umweltbericht

* Textteil mit planungsrechtlichen Festsetzungen und 6rtlichen Bauvorschriften
* Zusammenfassende Erklarung gemaf} § 10a Abs. 1 BauGB

Die verwendeten Rechtsgrundlagen sind in der jeweils derzeit glltigen 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
* Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) vom 17.05.2013

Die Verfahrensschritte gemaR BauGB zur Aufstellung dieses Bebauungsplanes sind:

 Fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB)
und Behorden (§ 4 Abs. 1 BauGB)

« Offentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB)

* Satzungsbeschluss (§ 10 Abs. 1 BauGB)

* Genehmigung (§ 10 Abs. 2 BauGB)

¢ Bekanntmachung (§ 10 Abs. 3 BauGB)

Fur Bebauungsplane ist gemaf § 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltpriifung durchzufihren, in
der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und im Umweltbericht
beschrieben und bewertet werden. Der Umweltbericht bildet gemaR § 2a BauGB einen
gesonderten Teil der Begriindung. Im Umweltbericht wird auch die Eingriffsregelung nach

SATZUNGSBESCHLUSS AM 28.03.2022
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§ 1a BauGB in Verbindung mit §§ 15 ff. BNatSchG behandelt. Weiter gehen die Vorschriften
zum europaischen Habitatschutz Natura 2000 und zum Artenschutz sowie die
umweltrelevanten Erkenntnisse von Fachgutachten mit ein. Belange des Umweltschutzes
nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB werden anhand folgender Schutzgiiter untersucht:

* Mensch

e Tiere und Pflanzen

* Boden

* Flache

* Wasser

e Klima und Luft

* Landschaft

e Kultur- und sonstige Sachguter

Der Umweltbericht wird im Zuge der einzelnen Verfahrensschritte zur Erstellung eines
Bebauungsplanes erganzt.

Weitere Fachgutachten finden sich unter Kapitel U.5.3 ,Fachgutachten®.

» Spezielle artenschutzrechtliche Priifung

SATZUNGSBESCHLUSS AM 28.03.2022
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BEGRUNDUNG

B.1.

B.2.

B.3.

Erfordernis und Ziel des Bebauungsplanes

Der Stadt Kirchberg liegt fir das Anwesen Gaggstatter Str. 35, mit dem vormals als
Jugendherberge genutzten Gebaude die Anfrage einer ortsansassigen Investorin vor, den
Standort auf den technisch aktuellen Stand umzubauen und die AuRenanlagen auszubauen
und aufzuwerten, um das bisher freizeitlich genutzte Areal so gewerblich weiterbetreiben zu
kénnen.

Dem Vorhaben liegt eine Konzeptplanung zur Umnutzung der Erlebnisherberge zugrunde.
Da sich der Geltungsbereich im AuRRenbereich befindet, ist fur die Schaffung der
planungsrechtlichen Voraussetzungen die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.
Die Stadt Kirchberg wahlt dazu das Instrument eines vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes, um das Vorhaben gezielt zu ermdéglichen. Die Umsetzung von
abweichenden Bauvorhaben innerhalb des Geltungsbereiches ist somit nicht mdglich. Der
Aufstellungsbeschluss wurde vom Gemeinderat am 14.12.2020 gefasst. Der
Auslegungsbeschluss erfolgte am 20.12.2021.

In der Nahe zum Geltungsbereich grenzt ein vorhabenbezogener Bebauungsplan an,
welcher bereits realisiert worden ist. Das Konzept fiir die ehemalige Jugendherberge - als
das neue ,Haus Jagstblick” - umfasst neben dem Geb&udeausbau zu einem zeitgemalien
Hotel auch die Erweiterung der AuRenanlagen um eine Minigolfanlage, Stellplatze, einen
Streichelzoo mit begehbarer Stallung, Grillhiitte sowie Glampinghutten in Form von Fassern.
Ein Biergarten mit Freisitzflachen und AuRenterrasse komplementieren das Konzept. Somit
bleibt nach der vorliegenden Planung das Gebaude fir freizeitliche Aktivitaten erhalten und
gleichzeitig wird durch die baulichen Aufwertungen die Standortattraktivitat der Kommune
als regionaler Erholungsort mit weiteren Urlaubs- und Freizeitangeboten gesteigert.

Geltungsbereich und Flachenbedarf

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist auf der nachsten Seite dargestellt. Die
Gesamtflache betragt 1,41 ha. Diese verteilt sich folgendermafen:

* Bruttobauflachen 1,22 ha 86,5 %
- Bauflachen 0,93 ha 66,0 %
- private Grunflachen 0,29 ha 20,6 %
* Verkehrsflachen 0,19 ha 13,5 %

Dichte- und Bedarfsberechnung

Eine Dichte- und Bedarfsberechnung ist nicht notwendig, da es sich beim vorliegenden
vorhabenbezogenen Bebauungsplan um ein Sonderprojekt handelt, das keinen Wohnraum
schafft, sondern die Folgenutzung und Erweiterung der ehemaligen Jugendherberge um
Beherbergungs- und Freizeitangebote auf dem dazugehdrigen AulRengeldnde ermdglichen
soll.

SATZUNGSBESCHLUSS AM 28.03.2022
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Bild 1: Geltungsbereich, 1:3.000
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B.4.
B.4.1

B.5.
B.5.1

B.5.2

B.5.3

Ubergeordnete Planungen
Regionalplan

In der aktuellen Raumnutzungskarte des Regionalplans ,Heilbronn-Franken 2020 ist der
Geltungsbereich als Weil¥flache dargestellt. Das Plangebiet grenzt randlich an ein
Landschaftsschutzgebiet, das durch die Flachenneuausweisung jedoch nicht tangiert wird.

Kommunale Planungsebene

Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan ,Brettach/Jagst 2008, 1. Anderung® sind keine
Festsetzungen zum Geltungsbereich getroffen. In den duRersten Randbereichen befinden
sich Biotope (vgl. Kapitel U.6) und randlich grenzt das Gebiet an ein
Landschaftsschutzgebiet.

Das Plangebiet wird im parallelen Aufstellungsverfahren zum Flachennutzungsplan
.Brettach/Jagst 2008, 1. Anderung*“ beriicksichtigt.

Landschaftsplan

Fir den Gemeindeverwaltungsverband Brettach/Jagst hat die Planungsgruppe Roll+Partner
im Dezember 2007 einen Landschaftsplan vorgelegt. In der Karte ,MalRnahmenkonzept;
Schutz, Pflege und Entwicklung® fir die Stadt Kirchberg/Jagst ist der Geltungsbereich sowie
der stidwestlich angrenzende Magerrasenkomplex als besondere Funktion fiir Arten- und
Biotopschutz vermerkt. In der Karte Erholung/Landschaft befinden sich Flachen innerhalb
des Geltungsbereiches, die eine sehr hohe Bedeutung fiir das Landschaftsbild haben. In der
Karte fir Artenschutz und Biotopvernetzung wird die Flache mit sehr hoher Bedeutung
eingestuft.

Angrenzende und liberplante Bebauungsplane
Folgende Bebauungsplane grenzen an den Geltungsbereich an:

,Extreme-Trail-Park Steigacker®, in Kraft getreten am 30.11.2018

SATZUNGSBESCHLUSS AM 28.03.2022
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"Dorfwiesen II"/‘
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Bild 4: Landschaftsplan "Brettach-Jagst 2008", 1:10.000

Bild 5: Luftbild, 1:3.000
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B.6. Planungsrechtliche Festsetzungen

B.6.1 Art der baulichen Nutzung

Fur das Plangebiet wird ein Sonstiges Sondergebiet gemaR § 11 der
Baunutzungsverordnung festgesetzt. Der Wortlaut hierzu lautet:

(1) Als sonstige Sondergebiete sind solche Gebiete darzustellen und festzuset-
zen, die sich von den Baugebieten nach §§ 2 bis 10 wesentlich unter-
scheiden.

(2) Flr sonstige Sondergebiete sind die Zweckbestimmung und die Art der Nut-
zung darzustellen und festzusetzen. Als sonstige Sondergebiete kommen ins-
besondere in Betracht
Gebiete fiir den Fremdenverkehr wie Kurgebiete und Gebiete fiir die Frem-
denbeherbergung,

Ladengebiete,

Gebiete fiir Einkaufszentren und grol3flachige Handelsbetriebe,

Gebiete fiir Messen, Ausstellungen und Kongresse,

Hochschulgebiete,

Klinikgebiete,

Hafengebiete,

Gebiete fiir Anlagen, die der Erforschung, Entwicklung oder Nutzung erneuer-
barer Energien, wie Wind- und Sonnenenergie, dienen.

Im Plangebiet ist der Ausbau zu einer Hotelanlage und Errichtung einer angeschlossenen
Minigolfanlage mit Streichelzoo und Glampinghitten geplant. Zulassig sind danach
ausschlieRlich folgende Nutzungen, die fiir das konkrete Vorhaben notwendig sind:

* Beherberungsbetrieb

* Minigolfanlage

* Biergarten mit Freisitzflache und AuBenterrasse
* Glampinghiitten sowie

* Stellplatze

B.6.2 MaR der baulichen Nutzung

Es wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 festgesetzt. Diese darf auch geman

§ 19 Abs. 4 BauNVO nicht uberschritten werden. Flachen mit wasserdurchlassigen Belagen
und unterirdische Bauten mit einer Erdabdeckung von mind. 50 cm Hdhe, werden als nicht
versiegelte Flachen betrachtet.

Die Festsetzung einer Geschossflachenzahl wie auch einer Zahl der Vollgeschosse ist fir
die vorliegende Planung nicht erforderlich. Die Gebaudekubatur kann durch GRZ und
maximalen Gebaudehdhe (GH) in ausreichenden MaR begrenzt werden.

Die Gebaudehohe bemisst sich von der Erdgeschossrohfullbodenhéhe bis zum hdchsten
Punkt der Dachhaut. Die maximal zulassige Gebaudehdhe betragt 12,0 m.

Nebenanlagen werden aus stadtebaulichen Griinden in ihrer maximalen Héhe auf 6,0 m
beschrankt.
B.6.3 Nebenanlagen

Nebenanlagen sind nur innerhalb des Baufensters zulassig.

SATZUNGSBESCHLUSS AM 28.03.2022
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B.6.4

B.6.5

B.6.6

B.6.7

B.6.8

B.6.9

B.6.10

Bauweise

Fir das gesamte Plangebiet wird eine offene Bauweise mit einer max. Gebaudelange von
35,0 m festgesetzt.

Garagen, Stellplatze und uberdachte Stellplatze (Carports)

Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) sind nur innerhalb des Baufensters jedoch
aus stadtebaulichen Griinden, damit der StralRenraum optisch nicht zu sehr eingeschrankt
wird, bis zu einer Entfernung von 2,50 m zur 6ffentlichen Verkehrsflache zulassig.

Zur Wahrung der Freiflachen sind in den festgesetzten Griinflichen Garagen, tiberdachte
Stellplatze (Carports) und Stellplatze unzulassig.

Zu- und Ausfahrtsverbote

Eine Zu- und Ausfahrt iber den Griinstreifen ist unzulassig.

Grunflachen (private)

Innerhalb des Bebauungsplanes werden private Grunflachen festgesetzt. Die Ausgestaltung
dieser Flachen richtet sich soweit vorgegeben nach den entsprechenden MaRnahmen,
Pflanzbindungen und Pflanzgeboten.

Die privaten Grinflachen dienen dem Schutz der geschiitzten Feldhecken sowie des
Magerrasens.

Leitungsrechte
Die im Plan dargestellten Versorgungsleitungen sind nach technischen Grundséatzen dem
Versorgungstrager durch ein Leitungsrecht zugunsten desselben sicherzustellen. Die durch

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

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

Aus Griinden des Artenschutzes werden Vorgaben zum Zeitpunkt fir Baumfallungen und
Gehdlzrodungen gemacht.

Die Magerrasen innerhalb wie auRerhalb sowie die geschltzten Biotope sind wahrend der
Bauzeit zu schutzen.

Pflanzgebote

Innerhalb der Grunflachen ist ein flaichenhaftes Pflanzgebot festgesetzt.

SATZUNGSBESCHLUSS AM 28.03.2022
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B.6.11 Pflanzbindungen

Die im Zuge der Bestandsaufnahme als erhaltenswert kartierten Badume und Geholze
werden mit einer Pflanzbindung versehen. Sie sind dauerhaft zu pflegen und bei Abgang
artgleich zu ersetzen.

SATZUNGSBESCHLUSS AM 28.03.2022
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B.7.

B.7.1

B.7.2

B.7.3

B.7.4

B.7.5

B.7.6

Ortliche Bauvorschriften

AuRere Gestaltung

Aufgrund der Lage des Plangebietes im Landschaftsraum werden Vorgaben an die duf3ere
Gestaltung der Gebaude gestellt. Die Farbgebung soll unauffallig sein und die Einbindung in
das Landschaftsbild unterstutzen.

Dachform und Dachneigung, Eindeckung und Dachbegriinungen

Als Dachform sind Satteldacher mit einer Neigung von 5°-45° zulassig. Fir Nebenanlagen
und untergeordnete Bauteile sind Tonnen- und Zeltdacher zuldssig, fir diese Dachformen
werden keine Dachneigungen festgelegt.

Die Dachdeckung hat mit roten bis braunen oder anthrazitfarbenen bzw. schwarzen
Dachsteinen oder —ziegeln zu erfolgen. In untergeordnetem Maf sind auch Deckungen aus
Glas oder Blech zulassig. Bei flachgeneigten Dachern oder Tonnendachern sind aus
konstruktiven Griinden auch andere Materialien zulassig. Dachbegriinungen sind zulassig.

Dacher von Garagen, Nebengebauden und untergeordneten Bauteilen kénnen allgemein als
Flachdacher ausgefiihrt werden. Flachdacher missen, soweit diese nicht als Terrasse
genutzt werden, extensiv begriint werden.

Solar- und Photovoltaikanlagen auf oder innerhalb der Dachhaut sind allgemein zugelassen.

Einfriedungen und Stitzmauern

Massive Abschirmungen des Plangebietes sind aus Griinden der landschaftlichen
Einbindung unerwiinscht. Einfriedungen an den AuRengrenzen dirfen die festgelegten
Héhen nicht Gberschreiten. Ebenfalls zulassig sind frei wachsende Hecken, ausgenommen
jedoch immergriine Hecken. Tote Einfriedungen auf den festgesetzten Griinflachen sind
unzuléssig. Einfriedungen, die fir den Betrieb des Streichelzoos erforderlich sind, werden
nicht beschrankt.

Auf dem Flurstlick 441, in dem sich ein FFH-Schutzgebiet befindet, sind keine Einfriedungen
zuléssig.

Aufschiittungen und Abgrabungen

Aufschuttungen und Abgrabungen sollen auf ein betriebsbedingt notwendiges MafR
beschrankt werden.

Stellplatze

Aufgrund der speziellen Nutzungsform werden private Stellplatze gemaf des
Vorhabenplanes vorgesehen.

Zulassigkeit von Werbeanlagen

Aus gestalterischen Griinden werden Festsetzungen zur Gestaltung von Werbeanlagen
getroffen.
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B.8. Verkehr

B.8.1 Anbindung an das uberortliche Verkehrsnetz
Das Plangebiet ist Uiber die GemeindeverbindungsstralRe zwischen Kirchberg/Jagst und
Gaggstatt an das Uberértliche Verkehrsnetz angeschlossen.

B.8.2 Innere ErschlieBung
Die ErschlieRung der Hotelanlage ist, wie zuvor bereits bei der ehemaligen Jugendgerberge,
Uber einen Abzweig von der Gaggstatter StralRe und einer bestehenden Zuwegung
(Flst. 446) im westlichen Plangebiet gesichert. Das obere bzw. 6stliche Plangebiet ist mit der
Ostlich angrenzenden Zuwegung (Flst. 447) ausreichend sichergestellt. Beide genannten
Zuwegungen werden mit dem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan zusatzlich als éffentliche
Verkehrsflache gewidmet. Fiir Tagesbesucher der Minigolfanlage sind Stellplatze direkt zur
Gaggstatter Stralle vorgesehen. Eine weitere innere Erschliefung mit 6ffentlichen

Verkehrswegen, insbesondere in Hinblick auf brandschutztechnische Belange ist nach
Auskunft der lokalen Einsatzkrafte sowie der Baurechtsbehoérde nicht erforderlich.

B.9. Technische Infrastruktur

B.9.1 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt tiber den bestehenden Anschluss an das vorhandene
Leitungssytem.

B.9.2 Abwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt mittels Anschluss an das vorhandene Kanalnetz.

B.9.3 Stromversorgung

Die Stromversorgung ist Uber den Bestand sichergestellt.

B.10. Bodenordnende MaBRnahmen

Bodenordnende MaRnahmen sind nicht notwendig.

Kirchberg/Jagst, im Marz 2022 Ohr
(Burgermeister)
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UMWELTBERICHT

Der Umweltbericht bildet gemaR § 2a BauGB einen gesonderten Teil der Begriindung.

U.1. Erfordernis und Ziel des Bebauungsplanes

Siehe Kapitel B.1 ,Erfordernis und Ziel des Bebauungsplanes® der Begriindung.

U.2. Geltungsbereich und Flachenbedarf

Siehe Kapitel B.2 ,Geltungsbereich und Flachenbedarf der Begriindung.

U.3. Beschreibung der Festsetzungen

Siehe Kapitel B.6 ,Planungsrechtliche Festsetzungen“ und B.7 ,Ortliche Bauvorschriften* der
Begriindung.

U.4. Ubergeordnete Planungen

U.4.1 Regionalplan

Siehe Kapitel B.4.1 ,Inhaltsverzeichnis“ der Begriindung.

U.4.2 Bauleitplanung
U.4.2.1 Flachennutzungsplan

Siehe Kapitel B.5.1 ,Flachennutzungsplan® der Begriindung.

U.4.2.2 Landschaftsplan

Siehe Kapitel B.5.2 ,Landschaftsplan“ der Begriindung.

U.4.2.3 Angrenzende und uberplante Bebauungsplane

Siehe Kapitel B.5.3 ,Angrenzende und lberplante Bebauungsplane® der Begriindung.
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U.5.
U.5.1

U.5.2

U.5.3
U.5.3.1

Umfang und Gegenstand der Umweltprifung

Untersuchungsgebiet

Der vorliegende Geltungsbereich ist Teil der GroRlandschaft der Neckar- und Tauber-
Gauplatten. Das Plangebiet befindet sich in der Kocher-Jagst-Ebene. Diese ist durch die tief
eingeschnittenen Taler der Jagst und des Kochers gepragt. Auf den Hochlagen wird zumeist
Ackerbau betrieben.

Der Geltungsbereich befindet sich auf der Hochflache am Rande des Steinbachtales und
somit im Ubergangsbereich zwischen dem Gipskeuper und dem Oberen Muschelkalk.

Der Geltungsbereich befindet sich norddstlich von der Stadt Kirchberg an der Jagst etwa
200 m von der bestehenden Wohnbebauung entfernt. Er umfasst eine Flache von etwa

1,37 ha und befindet sich an der Gemeindeverbindungsstral3e Richtung Gaggstatt oberhalb
des Jagsttales. Die Flache ist terrassiert. Im Westen stehen die Gebaude und Stellflachen
der ehemaligen Jugendherberge. Nach Norden schlielen sich als Sportflachen genutzte
Grinlandbereiche an. Die Heckenstrukturen sind als geschiitzte Biotope erfasst. Nach
Siden hin ragt der Geltungsbereich in das bestehende FFH-Gebiet hinein. Hier befindet sich
ein kleines Stlick des angrenzenden Magerrasenkomplexes innerhalb des
Geltungsbereiches.

Untersuchungsumfang

Der Untersuchungsumfang umfasst eine Nutzungs- und Biotoptypenkartierung vom Juni
2021 sowie die Auswertung von Kartenmaterial zu Geologie und Boden. Als Ergebnis der
Relevanzprifung (26.02.2021) zur Festlegung des Untersuchungsrahmens fiir die
Umweltpriifung (Scoping nach § 2 Abs. 4 bzw. § 4 Abs. 1 Baugesetzbuch) im Rahmen der
frihzeitigen Behordenbeteiligung sind folgende Fachgutachten zu erstellen:

* Untersuchung bestimmter Tierarten / Tierartengruppen

Darilber hinaus ist im vorliegenden Fall Folgendes zu beachten:

* Erhaltungsziele des FFH-Gebietes ,Jagst bei Kirchberg und Brettach* (682534 1)

* nach § 33 NatSchG B.-W. geschiitzte Biotope Nr. 16725 127 0490, 16725 127 0512,
16725 127 0491

Fachgutachten

Spezielle artenschutzrechtliche Priifung

Im Bereich des Bebauungsplans konnte anhand der Biotopausstattung das Vorkommen
streng geschitzter Brutvdgel, Flederméuse, Haselmaus und Reptilien nicht ausgeschlossen
werden. Deshalb wurde Frau Jittner mit der speziellen artenschutzrechtlichen Priifung
beauftragt. Die Ergebnisse des im Herbst 2021 abgeschlossenen Gutachtens werden in
Kapitel U.6.6 ,Artenschutz“ zusammengefasst.
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U.6.
U.6.1

U.6.2

Schutzvorschriften und Restriktionen

Schutzgebiete

Natura 2000-Gebiete: FFH- und Vogelschutzgebiete

Das FFH-Gebiet ,Jagst bei Kirchberg und Brettach® (682534 1) liegt im Wirkungsbereich der
Planung und kann direkt oder indirekt betroffen werden. Weitere Ausfiihrungen zur
Vertraglichkeit siehe Anhang 3.

Landschaftsschutzgebiete
Der Geltungsbereich grenzt an das Landschaftsschutzgebiet ,Jagsttal mit Seitentalern
zwischen Crailsheim und Kirchberg® (Nr. 1.27.009).

Naturschutzgebiete
Liegen weder innerhalb des Geltungsbereiches noch werden welche von der Planung
beruhrt.

Naturdenkmale
Liegen weder innerhalb des Geltungsbereiches noch werden welche von der Planung
berthrt.

Biotopschutz

Folgende nach § 33 NatSchG besonders geschiitzte Biotope werden durch die Planung
tangiert bzw. liegen innerhalb des Geltungsbereiches:

Bestand

Biotopnummer: 16725 127 0490

Biotopname: .Feldhecke Jugendherberge NE Kirchberg*
Schutzstatus: geschitzt als Feldhecken und Feldgeholze
Flache: 0,1026 ha (3 Teilflachen)

Biotopbeschreibung:

,Drei gepflanzte Feldhecken um den Sportplatz der Jugendherberge Kirchberg. Alle drei ca.
4 m breiten Bestédnde enthalten viel Roten Hartriegel und Hainbuchen in der Strauchschicht.
Berg-Ahorn und Esche bilden meist eine schon héhere Baumschicht. Hier auch einige
Winter-Linden oder Feld-Ahorn. In die Strauchschicht immer wieder eingemischt sind
Weildorn, Hasel, Schlehe und etwas Zwetschgenstrducher sowie hédufig Rosen. Die meist
liickige Krautschicht enthélt Echte Nelkenwurz, Knoblauchsrauke und Brombeere. Die eher
mesophilen, aber hdufig geméhten Sdume enthalten Knduelgras und Fier-Zwenke. Von der
urspriinglichen Pflanzmischung zeigen noch einzelne Thujen und Kornelkirschen®.

Das Biotop ist ein Gebiet mit 6kologischer Ausgleichsfunktion

Das Biotop ist schwach beeintrachtigt durch die vorhandenen nicht standortheimischen
Geholze.

Prognose

Das geschltzte Biotop besteht aus drei Teilflachen mit insgesamt 1.026 m?. Durch den
geplanten Bebauungsplan verliert eine Teilflache, welche dann innerhalb des
Geltungsbereiches liegt, ihren Status als geschitztes Biotop gemaf § 33 NatSchG. Die
Flache von 447 m” muss auBerhalb des Geltungsbereiches als Feldhecke wieder hergestellt
werden. Die Flache wird aus Artenschutzgrinden dennoch im Geltungsbereich erhalten.
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Die beiden Randflachen im Norden des Geltungsbereiches verlieren ihren Status als gemaf
§ 33 NatSchG geschutzte Feldhecke nicht. Die Heckenstreifen werden durch eine
Pflanzbindung im Bebauungsplan erhalten und dauerhaft geschutzt.

Der Ausgleich erfolgt auBerhalb des Geltungsbereiches (siehe eM2).

Bestand

Biotopnummer: 16725 127 0512

Biotopname: .Feldgehdlz Jugendherberge NE Kirchberg*
Schutzstatus: geschutzt als Feldhecken und Feldgehdlze
Flachen: 0,0806 ha

Biotopbeschreibung:

,Die erfasste Fldche kann deutlich nach Siiden erweitert werden, da sich auch hier
tiberwiegend standortsheimische Gehdlze in der Strauchschicht durchgesetzt haben und die
exotischen Arten weitgehend verdrdngt haben. Einzig die Robinie am Ful3 der Béschung
beeintrdchtigt noch ernsthaft.”

Das Biotop ist ein Gebiet mit 6kologischer Ausgleichsfunktion.

Das Biotop ist mittel beeintrachtigt durch die vorhandenen nicht standortheimischen
Geholze.

Prognose

Das geschitzte Biotop verliert teilweise seinen Schutzstatus als gemaR § 33 NatSchG
geschutztes Biotop. Die Teilflache von 287 m” befindet sich nach Aufstellung des
Bebauungsplanes innerhalb des Geltungsbereiches und ist aulRerhalb wieder als Feldhecke
wiederherzustellen. Die Teilflache von 519 m? verliert ihren Schutzstatus als gemal § 33
NatSchG geschitzte Feldhecke nicht. Die Heckenstreifen werden durch eine Pflanzbindung
im Bebauungsplan erhalten und dauerhaft geschutzt.

Der Ausgleich erfolgt auBerhalb des Geltungsbereiches (siehe eM2).

Bestand

Biotopnummer: 16725 127 0491

Biotopname: ,Magerrasen-Feldgehdlz-Komplex um Jugendherberge Kirchberg*

Schutzstatus: geschitzt als Trockenrasen, Offene Felsbildungen, Feldhecken und
Feldgehdlze

Flache: 2,2994 ha (3 Teilflachen)

Biotopbeschreibung:
Folgende Beschreibung bezieht sich auf den gesamten Magerrasenkomplex, der sich
sudlich auf3erhalb des Geltungsbereiches befindet:

»Reich strukturierter Komplex aus von Schafen beweideten Magerrasen basenreicher
Standorte, anthropogener Felsbildung sowie teils parkartigen Feldgehélzen und einer
Haselhecke.

Die Beschreibung von 1997 trifft noch weitgehend zu, jedoch ist anzumerken, dass jeweils
der stidliche Teil der zwei gro3en Teilflachen, trotz anhaltender Beweidung zwar noch ihren
parkartigen Charakter mit zahlreichen alten Spitz-Ahornen erhalten haben, darunter aber
eher artenarme und von Verbuschung bedrohte Weiden entstanden sind. Da die Altbdume
jedoch fast wieder Kronenschluss erreichen, werden diese Bereiche als lichte Feldgehélze
erfasst. Aktuell wurde ein gro3er Teil der Haselhecke im Norden der westlichen Teilfldche
auf den Stock gesetzt.

Das Biotop ist ein Gebiet von besonderer lokaler Bedeutung:
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GroBer Magerrasenkomplex, der noch mit Schafen beweidet wird und groB3teils noch eine
schéne Artenzusammensetzung aufweist. Exponierte Lage mit sehr wichtiger Bedeutung fiir
das Landschaftsbild um Kirchberg. Helleborus foetidus im Gebiet an der Ostgrenze ihres
Verbreitungsareals.

Der Magerrasenkomplex ist schwach beeintréachtigt durch Néhrstoffeintrag aus umgebenen
Flachen*®

Eine kleine Teilflache von 70 m? liegt innerhalb des Geltungsbereiches.
Prognose

Der kleine Rest Magerrasen im Stden des Geltungsbereiches bleibt erhalten. Die Flache ist
dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. (siehe Pflanzbindung)

st nach § 33 NatSchG besonders
geschitztes Biotop (1-6725-127-0491)

- Erhalt geschitzte Biotope
- Ausgleich geschiitzle Biotope
E Geltungsbereich

Bild 6: Erhalt und Ausgleich geschitzter Biotope

U.6.3 Biotopverbund

Nach § 20 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) soll ein Netz verbundener Biotope
(Biotopverbund) geschaffen werden, das mindestens 10 % der Flache eines Bundeslandes
umfassen soll. Der Biotopverbund dient der dauerhaften Sicherung der Populationen wild
lebender Tiere und Pflanzen einschliellich ihrer Lebensstatten, Biotope und
Lebensgemeinschaften sowie der Bewahrung, Wiederherstellung und Entwicklung
funktionsfahiger 6kologischer Wechselbeziehungen.

Der Biotopverbund unterscheidet in Offenlandflachen mit trockenen, mittleren und feuchten
Standorten. Es werden Kernflachen (artenreiche, hochwertige Biotopflachen), Kernrdume
(Randbereiche von Kernflachen innerhalb einer Distanz von 200 m) und Suchrdume
innerhalb von 500 m und 1.000 m dargestellt.
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Bestand
Die Flache des Geltungsbereiches wird als Barriereflache dargestellt. Innerhalb des

Geltungsbereiches befinden sich jedoch verschiedene Feldhecken, die als geschitzte
Biotope kartiert sind. Diese Gehdlze bildenTrittsteine zu den im Osten liegenden
Waldflachen und im Westen angrenzenden Gehdlzstrukturen.

Sidlich grenzen die Magerrasenflachen als Kernflachen direkt an den Geltungsbereich an.

Prognose
GroRtenteils werden die Gehdlzstrukturen innerhalb des Geltungsbereiches erhalten. Die

randlich angrenzenden Magerrasen werden durch den Bebauungsplan nicht beeintrachtigt.

v . .
A Biotopverbund-Barriere Offenland

Biotopverbund trockene Standorte
- Kernflache
Kernraum
500 m - Suchraum
1000 m - Suchraum

Biotopverbund mittlere Standorte

P cemtache
| Kerraum

500 m - Suchraum

NS N

1000 m - Suchraum

.‘\ﬁ‘

Biotopverbund feuchte Standorte

Kernflache

A

Kernraum
500 m - Suchraum

1000 m - Suchraum

b 4 Geltungsbereich

eeeee lage
- Raumliiches Informations- und Planungssystom (RIPS) der LUBW.
b do

-Amtliche Geobasisdatan & LGL, www gl

Bild 7: Biotopverbund, 1:20.000

U.6.4 Erhaltungsgebot von Streuobstbestanden

Ein Streuobstbestand wird nach dem § 4 Absatz 7 des Landwirtschafts- und
Landeskulturgesetzes (LLG) definiert. Dartiber hinaus ist folgendes zuséatzlich zu beachten:
Der Streuobstbestand muss eine Mindestflache von 1.500 m? erreichen. Es muss sich um
einen zusammenhangenden Streuobstbestand handeln. Die Abgrenzung des Bestandes
erfolgt entlang des duReren Randes der Baumkronen und nicht nach Flurstlicksgrenzen

oder Eigentumsverhaltnissen. Die Streuobstbdume miissen eine Stammhdhe von
mindestens 1,40 m erreichen. Reine intensiv genutzte Stein- oder Kernobstbestadnde werden

nicht anerkannt.

Innerhalb des Geltungsbereiches befindet sich kein nach § 33a NatSchG geschiitzter
Streuobstbestand. Auch auRerhalb wird keiner durch die Planung tangiert.
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U.6.5

U.6.6
U.6.6.1

Lebensraumtypen nach der FFH-Richtlinie

Die Lebensraumtypen (LRT) sind iber § 19 BNatSchG auch auflerhalb von FFH-Gebieten
geschutzt (= schutzgebietsunabhangiger Ansatz). Grundsatzlich treten Schadigungen von
Lebensraumtypen (LRT) nicht bereits durch den Bebauungsplan ein, sondern erst durch
Realisierung eines genehmigten Vorhabens im Geltungsbereich. Die LRT-Beeintrachtigung
sollte jedoch bereits auf Ebene des Bebauungsplans geprift und bewaltigt werden, da

§ 19 Abs. 1 Satz 2 BNatSchG dem Bebauungsplan eine Legalisierungswirkung zuspricht.

Folgende LRT liegen innerhalb des Geltungsbereiches bzw. des Wirkungsbereiches des
vorliegenden Bebauungsplanes:

Bestand

LRT-Typ: Lebensraumtyp Offenland

LRT-Name: Submediterrane Halbtrockenrasen (Mesobromiom)

LRT-Nr.: 6212

Lage (FFH-Gebiet): ,Jagst bei Kirchberg und Brettach* (6825341)

Flache: 70 m?

Erhaltungszustand: C

prioritarer LRT: ja

Beschreibung: ~Eine weitere Teilfldche mit Magerrasen befindet sich im Zwickel
zwischen Stralle und Zufahrtsweg zur Jugendherberge. Die
Artenzusammensetzung gleicht der gréBeren Teilflaéche oberhalb der
Stral3e, allerdings kommen teilweise Schlehen auf.”

Prognose

Es befinden sich 70 m” des Lebensraumtyps innerhalb des Geltungsbereiches. Diese Flache
ist gleichzeitig ein geman § 33 NatSchG geschitztes Biotop. Die Flache bleibt erhalten und
ist dauerhaft zu pflegen.

Artenschutz

Rechtliche Grundlagen

Der § 44 des Bundesnaturschutzgesetzes enthalt Verbotstatbestande hinsichtlich besonders
und streng geschutzter Tier- und Pflanzenarten. Die Definition des besonderen und strengen
Schutzes ist in § 7 BNatSchG enthalten.

* 8§44 Abs. 1, Nr. 1, 3 und 4 BNatschG verbietet fir besonders und streng geschiitzte
Tierarten Jagd, Fang, Verletzung oder Tétung, die Entnahme aller Entwicklungsformen
aus der Natur sowie die Zerstérung, Entnahme oder Beschadigung von Fortpflanzungs-
und Ruhestatten. Fur geschutzte Pflanzen und ihre Standorte ist die Zerstérung, Bescha-
digung und die Enthahme aus der Natur verboten.

* §44 Abs. 1 Nr. 2 BNatschG verbietet die Stérung streng geschitzter Tierarten und euro-
paischer Vogelarten wahrend Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und
Wanderungszeiten, wenn sich dadurch der Erhaltungszustand der lokalen Population ei-
ner Art verschlechtert.

In § 44 Abs. 5 BNatschG werden fir zuldssige Vorhaben in Gebieten mit Bebauungsplanen
bzw. im Innenbereich nach § 34 BauGB Einschrankungen des Artenschutzes getroffen. Die
Verbote nach § 44 BNatschG gelten hier fiir nur national streng oder besonders geschutzte
Arten nicht. Die Zugriffsverbote auf Fortpflanzungs- und Ruhestatten bzw. Pflanzenstandorte
nach § 44 Abs. 1 BNatschG gelten auch fur europarechtlich streng geschutzte Tier- und
Pflanzenarten sowie fiir europaische Vogelarten nicht, wenn die 6kologische Funktion der
betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten bzw. Standorte im rdumlichen Zusammenhang

SATZUNGSBESCHLUSS AM 28.03.2022



24 UMWELTBERICHT ZUM VBP ,EHEMALIGE JUGENDHERBERGE" IN KIRCHBERG/JAGST

weiterhin erfillt wird. Dies kann auch Uber vorgezogene Mallnahmen zur Aufrechterhaltung
der 6kologischen Funktion (continuous ecological functionality CEF) erreicht werden. Ist mit
der zuldssigen Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten unvermeidbar der Fang
bzw. die Tétung von Individuen europarechtlich streng geschitzter Arten bzw. europaischer
Vogelarten verbunden, gilt das Verbot nach Absatz 1 Nr. 1 nicht. Das Stérungsverbot nach
§ 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatschG gilt uneingeschrankt.

U.6.6.2 Vorkommen geschutzter Arten im Gebiet

Anhand der Biotopausstattung wurde eine erste Einschatzung hinsichtlich des
Vorhandenseins von besonders und streng geschitzten Arten vorgenommen. Im
Untersuchungsgebiet konnten demnach europarechtlich streng geschiitzte Brutvogel,
Fledermause, Haselmaus und Reptilien nicht ausgeschlossen werden. Zu diesen Tierarten
wurde in Abstimmung mit der Naturschutzbehérde ein faunistisches Gutachten erstellt.
Weitere streng geschitzte Tierartengruppen finden im Untersuchungsgebiet keine
geeigneten Lebensraume. Die besonders geschiitzten und nur national streng geschiitzten
Tierarten werden anhand der Biotopausstattung eingeschatzt und im Zuge der
Eingriffsregelung im Umweltbericht bertcksichtigt.

Die Landschaftsplanerin Frau Jittner wurde mit der Erarbeitung einer artenschutzrechtlichen
Prufung im Jahr 2021 beauftragt. Auf Grund der von Frau Juttner durchgefiihrten
Relevanzprifung (26.02.2021) wurden Brutvdgel, Fledermause, Zauneidechsen sowie die
Hauselmaus untersucht.

Die Untersuchungen mussten Mitte Juli 2021 aufgrund fortschreitender BaumaRnahmen
abgebrochen werden. Die Betroffenheit der Tierarten wurden in Abstimmung mit der Unteren
Naturschutzbehérde in einer worst case Betrachtung bestimmt.

Die kursiv gedruckten Textteile werden aus dem Gutachten zitiert.

Brutvogel:

Im Plan- und erweiterten Untersuchungsgebiet wurden insgesamt 14 Vogelarten
nachgewiesen. Fiir 10 Arten ergab sich nach den Vorgaben von Siidbeck et al. (2005) im
Plangebiet und erweiterten Untersuchungsraum ein Brutverdacht, bzw. gelang ein
Brutnachweis. Es handelt sich um Amsel, Blaumeise, Buchfink, Hausrotschwanz,
Haussperling, Kohlmeise, Ménchsgrasmiicke, Rotkehlchen, Star und Zilpzalp.

Fiir 4 Arten ergab sich nach den Vorgaben von SUDBECK et al. (2005) kein Brutnachweis
im Untersuchungsgebiet. Diese Arten nutzen das Gebiet als Nahrungshabitat bzw. als
Rastplatz auf dem Zug. Bei diesen Arten handelt es sich um Elster, Erlenzeisig,
Heckenbraunelle und Rabenkréhe.

Von den nachgewiesenen Brutvogelarten im erweiterten Untersuchungsgebiet stehen
Haussperling und Star auf der der Roten Liste der Brutvogelarten Baden-Wiirttembergs
(HOLZINGER et al. 2007).

Von den Nahrungsgésten ist keine Art in der Roten Liste der Brutvogelarten Baden-
Wiirttembergs in der Vorwarnliste aufgenommen.

Der Star briitete 2021 in einem Brutkasten im Bereich der zentralen Feldhecke. GréRere fiir
Vogelbruten geeignete Hbhlungen befinden sich nicht in den Gehdlzen innerhalb des
Plangebietes. Zwei Gro3nester in Gehélzen 6stlich des Geb&udes wurden nicht genutzt.
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Fledermause:

Im Bereich des Plangebietes wurden alle Gehélze und das Geb&ude auf fiir Flederméuse
geeignete Quartiere untersucht. Bei der Untersuchung konnten keine fiir Flederméuse
geeigneten nach oben gerichteten H6hlungen oder Rindenschuppen bzw. geeignete
Bereiche im Bereich des Gebaudes festgestellt werden.

Zauneidechse:
Wéhrend der Begehungen wurden keine Zauneidechsen festgestellt.

Haselmaus:
Ebenso wenig konnten Nachweise von Vorkommen der Haselmaus erbracht werden.

U.6.6.3 Prognose der Betroffenheit

Die Untersuchungen mussten Mitte Juli 2021 aufgrund fortschreitender BaumalRnahmen
abgebrochen werden. Die Betroffenheit der Tierarten wurde in Abstimmung mit der Unteren
Naturschutzbehorde in einer worst case Betrachtung bestimmt.

Die kursiv gedruckten Textteile werden aus dem Gutachten zitiert.

Brutvdgel:
Auf Grund der kurz nach Untersuchungsbeginn beginnenden Bauarbeiten, die sich (iber den

gesamten Untersuchungszeitraum bis zum Abbruch der Untersuchungen hinzogen, sind die
Untersuchungsergebnisse nur bedingt aussagefdhig. Das Artenspektrum und das
Vorkommen der Arten verschob sich mit Baubeginn abnehmend nach Westen hin. Dort
wurden dann im Zuge der Arbeiten Heckenbereiche komplett entfernt. Ohne Bauarbeiten
wére das Artenspektrum im Bereich der Gehblze gré3er gewesen. Eventuell wéren auch die
Grol3nester genutzt worden.

Es (...) sind nur méRig héufige Arten mit hoher Stetigkeit sowie hdufige bis sehr héufige
Arten sowie verbreitete Arten mit hohem Raumanspruch von der Planung betroffen. Flir
diese Brutstétten innerhalb des erweiterten Untersuchungsraumes kann davon aus-
gegangen werden, dass bei erheblichen Stérungen wéhrend des Betriebes die Brut-
platzfunktion fiir die Arten im rdumlichen Umfeld weiterhin erfiillt werden kann.

Es ist méglich, dass stérungsempfindlichere Arten wéhrend des Baubetriebes ihren
Revierbereich verlassen haben.

Flederméuse:

Da die vorkommenden Gehélze und das Geb&ude nicht fir Fledermausvorkommen geeignet
sind, ist die Artengruppe der Flederméuse nicht von einer Uberplanung des Gebietes
betroffen.

Zauneidechse:
Da die geeigneten Habitatbereiche vor Abschluss der Untersuchungen entfernt wurden, ist
es mdéglich, dass Habitate der Zauneidechse zerstért wurden.

Von einer méglichen Tétung von Tieren ist nicht unbedingt auszugehen, da der Abriss der
Mauer Anfang Mai erfolgte, einem Zeitraum, in dem die Tiere bewegungsféhig sind, sich
jedoch noch nicht in der Paarungs- und Eialblagezeit befinden.

Haselmaus:

Auch die Haselmausuntersuchungen konnten nicht abgeschlossen werden. Es ist méglich,
dass Haselmduse im Plangebiet vorkommen bzw. durch die Bauarbeiten aus dem Gebiet
vergrédmt wurden.
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U.6.6.4 MaBnahmen zur Vermeidung von Verbotstatbestanden

Auf weitere Féllungen von Gehdlzen bzw. das Ausschneiden von Jungaufwuchs muss zum
Schutz der Brutvégel wéhrend der Brutzeit und Aufzuchtzeit der Jungvégel unbedingt
verzichtet werden.

U.6.6.5 Vorgezogene MalRnahmen (CEF)

U.6.7

U.6.8

Uu.6.9

U.6.10

Vor Umsetzung der Planung missen MalRnahmen durchgefiihrt und funktionsfahig sein, die
die 6kologische Funktion der betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten im raumlichen
Zusammenhang sicherstellen (continuous ecological functionality, CEF). Die gewahlte
MaRnahmenflache muss jedoch im raumlichen Zusammenhang mit der Uberplanten Flache
liegen, das heilt, erreichbar und auffindbar sein. Die Malinahme ist dauerhaft abzusichern.

Um den Verlust der Habitatbereiche nachtréglich auszugleichen, ist die Pflanzung einer
Feldhecke mit zahlreich Beerenobst und Nussangebot vorgesehen, um fiir Brutvégel und
Haselmaus neue, ungestértere Habitatbereiche zu schaffen. Als randlicher Abschluss ist die
Anlage eines als Zauneidechsenhabitat geeigneten Steinhaufens im Bereich des
Flurstiickes 433/1 direkt siidlich des Plangebietes vorgesehen.

Gewasserschutz

Wasserschutzgebiete

Liegen weder innerhalb des Geltungsbereiches noch werden welche durch die Planung
berihrt.

Uberschwemmungsgebiete

Liegen weder innerhalb des Geltungsbereiches noch werden welche durch die Planung
berihrt.

Denkmalschutz

Im Geltungsbereich befindet sich im Bereich Gaggstatter StralRe das Kulturdenkmal Nr.
111577767 nach § 2 DSchG. Dabei handelt es sich um StraRenbegrenzungssteine an der
Gaggstatter Steige mit einer Reihe von 63 bogenférmig abgeschlossenen Steinen an der

einstigen Chaussee Rothenburg-Hall, wohl spates 18. oder 19. Jahrhundert.

Auf die Meldepflicht von Bodenfunden gemaf § 20 Denkmalschutzgesetz wird hingewiesen.

Immissionsschutz

Durch das Vorhaben sind keine Emissionen zu erwarten, die die Umgebung beeintrachtigen
kénnten.

Landwirtschaft

Es handelt sich um nicht landwirtschaftlich genutzte Fldchen. Die Flachen wurden schon zu
Betriebszeiten der Jugendherberge als Au3enbereich genutzt.
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U.6.11

U.6.12

u.7.
u.7.1

Uu.7.1.1

Wald und Waldabstandsflachen

Liegen weder innerhalb des Geltungsbereiches noch werden welche durch die Planung
berihrt.

Altlasten

Liegen weder innerhalb des Geltungsbereiches noch werden welche durch die Planung
berihrt.

Beschreibung der Umweltauswirkungen

Bestandsanalyse und Prognose der Umweltauswirkungen

In der Bestandsanalyse wird der Zustand der Umwelt vor Durchfiihrung der Planung
dokumentiert (Basisszenario) und in seiner Bedeutung hinsichtlich der Schutzglter Mensch,
Tiere/Pflanzen, Boden, Flache, Wasser, Klima/Luft, Landschaft und Kultur-/Sachgtiter
untersucht. Die Schutzguter Tiere/Pflanzen, Boden, Wasser, Klima/Luft und Landschaft
werden mit dem Bestandswert fur die Eingriffsregelung in einer flinfstufigen
Bewertungsmatrix angegeben. Die niedrigste Stufe ist hierbei ,sehr geringe® bzw. ,keine®
Bedeutung flr das betrachtete Schutzgut. Die Skala setzt sich mit ,gering®, ,mittel”, ,hoch*
fort und endet mit der maximalen Bewertungsstufe ,sehr hohe“ Bedeutung.

In der nachfolgenden Prognose wird die Planung (soweit méglich) dahingehend untersucht,
ob bzw. welche méglichen erheblichen Auswirkungen wahrend der Bau- und Betriebsphase
fur die Schutzguter entstehen kénnen. Diese Beeintrachtigungen wirken ggf. sowohl
dauerhaft als auch vortibergehend. Eine Planung kann zudem negative Auswirkungen auf
umliegende Flachen haben, z. B. durch Zerschneidungs- und Trennungseffekte oder durch
schadliche Randeinflusse.

Schutzgut Mensch

Das Schutzgut Mensch betrachtet insbesondere die Nutzungsanspriiche, die der Mensch an
seine Umgebung hat. Es wird dabei der Wohnbereich sowie das unmittelbare Wohnumfeld
beriticksichtigt. Im Mittelpunkt steht die Landschaft als Erholungsraum fiir eine
naturgebundene, ruhige Erholung. Es handelt sich dabei um umweltvertragliche Aktivitaten
wie Wandern, Spazierengehen und Naturerleben. Das Erholungspotenzial einer Landschaft
wird durch die naturliche Eignung und die infrastrukturelle Ausstattung fir Erholung und
Freizeit gekennzeichnet. Des Weiteren werden Einwirkungen auf den menschlichen
Organismus und die Erholung erfasst und bewertet.

Bestand

Der Geltungsbereich befindet sich norddstlich von der Stadt Kirchberg an der Jagst etwa
200 m von der bestehenden Wohnbebauung entfernt. Er umfasst eine Flache von etwa
1,37 ha und befindet sich an der Gemeindeverbindungsstralle Richtung Gaggstatt oberhalb
des Jagsttales. Die Flache ist terrassiert. Im Westen stehen die Gebaude und Stellflachen
der ehemaligen Jugendherberge. Nach Norden schlieen sich als Sportflachen genutzte
Grinlandbereiche an.

Prognose

Das Konzept fiir die ehemalige Jugendherberge - als das neue ,Haus Jagsblick® - umfasst
neben dem Gebaudeausbau zu einem zeitgemalen Hotel auch die Erweiterung der
AuBenanlagen um eine Minigolfanlage, einen Streichelzoo mit begehbarer Stallung,
Grillhiitte sowie gehobene Campinghutten (,Glamping®). Ein Biergarten mit Freisitzflachen
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und AuRenterrasse komplementieren das Konzept. Somit bleibt nach der vorliegenden
Planung das Gebaude fur freizeitliche Aktivitdten erhalten und gleichzeitig wird durch die
baulichen Aufwertungen die Standortattraktivitdt der Kommune als regionaler Erholungsort
mit weiteren Urlaubs- und Freizeitangeboten gesteigert.

Fir das Schutzgut Mensch ist die Planung ein Gewinn, da die ehemalige Jugendherberge
durch die Umnutzung der Bevdlkerung fir die Freizeitnutzung in verschiedensten Formen
zur Verfiigung steht. Durch die verstarkte Nutzung wird es zu einem erhohten
Verkehrsaufkommen kommen.

U.7.1.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Das Schutzgut Tiere und Pflanzen gibt das Vermdgen einer Landschaft wieder, dauerhaften
Lebensraum fiir heimische Tier- und Pflanzenarten sowie ihre Lebensgemeinschaften zu
bieten. Neben Lebensrdumen (Biotopen) fiir seltene und bedrohte Arten werden auch alle
anderen, zum Teil anthropogen gepragte Lebensrdume erfasst und hinsichtlich ihrer
Eignung als Lebensraum bewertet.

Bestand

Der Bestand der im Juni 2021 kartierten Biotoptypen ist dem Anhang 1 (Bestand
Biotoptypen) zu entnehmen. Die Biotoptypen werden nach dem Schlussel zur Erfassung,
Beschreibung und Bewertung von Arten, Biotopen und Landschaft (LUBW 2009)
beschrieben. Die Bewertung erfolgt nach der Okokontoverordnung Baden-Wiirttemberg
(OKVO 2010) und ist dem Anhang 2 ,Schutzgut Tiere und Pflanzen“ zu entnehmen.

Die Biotoptypenkartierung wurde durch die Landschaftsplanerin Frau Jittner im Juni 2021
durchgefiihrt. Die Begehung zur Aufnahme der Biotoptypen erfolgte am 09.06.21 in
Verbindung mit fritheren Begehungen u.a. am 29.05.21 und 20.02.21, da grof3e Bereiche am
09.06.21 bereits tiberbaut waren.

Innerhalb des Plangebietes ,,Camping Stegmaier” in Kirchberg an der Jagst befanden sich
zum Planungsbeginn die nachfolgend aufgefiihrten Biotoptypen .

Beschreibung der Biotoptypen:

33.41 Fettwiese mittlerer Standorte

Im Norden und Osten der Flache befinden sich auf zwei Ebenen 6.500 m* Wiesenbereiche,
die durch Feldhecken gegliedert werden. Die Flache ist moosdurchsetzt, Graser dominieren
den Bestand, daneben zahlreich trittvertragliche Kréuter. Die Fldche wurde in der
Vergangenheit als Freizeitfliche der Jungendherberge genutzt.

Im Siden verlduft zwischen Zufahrtsstral3e und Feldhecke und Feldgehblz in einer
westexponierten Béschung ein schmaler Griinlandstreifen, der ebenfalls dem Biotoptyp
entspricht. In diesem Bereich treten partiell auch Magerkeitszeiger auf.

(Abwertung der nérdlichen und zentralen Fldche auf Grund vorangegangener Vielschnitte,
Freizeitflichennutzung)

36.50 Magerrasen basenreicher Standorte

Im Siden des Plangebietes befand sich ein im Rahmen der Biotopkartierung
aufgenommener kleiner Magerrasenbereich im westexponierten Hang zwischen zwei
Fahrwegen (,Magerrasen-Feldgehélz-Komplex um Jugendherberge Kirchberg a. d. J.*,
.Biotopnr. 167251270491). Zum Aufnahmezeitpunkt der Flache waren in den
Béschungsbereich bereits groBe Blocksteine gesetzt worden. Nur noch wenige Bereiche
enthielten die ehemals erfassten Magerrasenarten. Da eine aktuelle Aufnahme der
bestehenden Vegetation vor Baubeginn nicht erfolgen konnte, wird auf die Grundlagen der
Biotopkartierung zuriickgegriffen.

SATZUNGSBESCHLUSS AM 28.03.2022



UMWELTBERICHT ZUM VBP ,EHEMALIGE JUGENDHERBERGE" IN KIRCHBERG/JAGST 29

41.22 Feldhecke

Die zwei 90 m und 190 m langen, hochwiichsigen, auf Grund aktueller Auslichtung jedoch
nur méRig dichten Feldhecken im Norden und Osten der Planflédche sind als nach NatSchG
geschiitzte Biotope 167251270512 ,Feldgehdlz Jugendherberge NE Kirchberg® und
167251270490 ,Feldhecke Jugendherberge NE Kirchberg“ erfasst. Eine Zuordnung eines
Teilbereiches der Fldche als Feldgehdlz erfolgte auf Grund der aktuellen Riickschnitte und
Féllungen nicht. In der Baumschicht sind Berg-Ahorn, Stiel-Eiche, Hainbuche und Sal-Weide
h&ufig vertreten, in der Strauchschicht Hasel, Roter Hartriegel, Wei8dorn und Rose.

Eine ca. 50 m lange, schmale, westliche Feldhecke ist aktuell auf den Stock gesetzt, in der
ca. 80 m langen Hecke im Zentrum der Fldche lberkronen einzelne gréRere Gehdlze eine
liberwiegend nichteinheimische Strauchschicht.

Eine siidlich an ein Gebliisch mittlerer Standorte im Siiden angrenzende
mittelhochwtichsige, dichte Feldhecke aus heimischen Strduchern wie zahlreich Schlehe ist
knapp 40 m lang.

(Abwertungen von der Okokonto-Durchschnittspunktzahl fiir die zentrale Hecke)

42.20 Geblisch mittlerer Standorte

Ein circa 600 m* groBes, méallig dichtes, mittelhochwiichsiges Gebliisch mittlerer Standorte
befindet sich im Siiden der Fldche. Randlich befinden sich in Teilbereichen Materiallager. In
der Strauchschicht sind unter anderem Feldahorn und Roter Hartriegel vertreten.

(keine Auf- oder Abwertungen von der Okokonto-Durchschnittspunktzahl)

45.30 b Einzelgehéize auf mittelwertigen Standorten
Ein Feldahorn mit einem Brusthbhendurchmesser von 30 cm stockt im Siiden des
Plangebietes und (iberkront Fettwiesenfldchen mittlerer Standorte.

60.10 Von Bauwerken bestandene Flédche
Das knapp 500 m” groe, noch intakte Gebaude der ehemaligen Jugendherberge befindet
sich im Sidwesten des Plangebietes.

60.21 StralBe, Weg, Platz véllig versiegelt

Die im westlichen Grenzbereich des Plangebietes verlaufende Stral3e ist asphaltiert. In den
StraBensaumbereichen kommen zahlreich Gréaser und Arten der typischen Glatthaferwiesen
sowie Ruderalarten vor. Die Saumfldchen wurden dem StralRenkorridor mit zugeschlagen.

60.21/22 Stralle, Wegq, Platz véllig versiegelt / gepflastert
Um das Gebéude befinden sich asphaltierte und gepflasterte Stell- und Zufahrtsbereiche in
einer Gesamtgréf3e von 550 m>.

60.23 Stralle, Wegq, Platz geschottert

An die versiegelten Fldchen schlieBen sich nérdlich ca. 280 m? geschotterte Stellplatzfldche
an, die durch zum Teil verfugte, zum Teil als Trockenmauer ausgebildete Stiitzmauern
begrenzt wird.

60.50 Kleine Griinfléche
Kleine Griinflichen befinden sich im nahen Umfeld des Hauses im Bereich nicht befestigter
Fléchen.

Besondere Pflanzenarten wurden im Zusammenhang mit der Biotoptypenkartierung nicht
festgestellt.
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Bewertung fiir Eingriffsregelung

Nr. Biotoptyp Oko- | Definition
punkte
33.41 Fettwiese mittlerer Standorte 13 mittlere naturfachliche
Bedeutung
36.50 | Magerrasen basenreicher 30 hohe naturfachliche
Standorte Bedeutung
41.22 Feldhecke mittlerer Standorte 17 hohe naturfachliche
Bedeutung
42.20 | Gebusch mittlerer Standorte 16 mittlere naturfachliche
Bedeutung
45.30 | Einzelgeholz auf mittelwertigen 6 geringe naturfachliche
b Biotoptypen Bedeutung
60.10 | Von Bauwerken bestandene 1 Sehr geringe naturfachliche
Flache Bedeutung
60.21 Vollig versiegelte Stralle oder 1 Sehr geringe naturfachliche
Platz Bedeutung
60.23 | Weg oder Platz mit 2 Sehr geringe naturfachliche
wassergebundener Decke, Bedeutung
Kies oder Schotter
60.50 | Kleine Grunflache 4 Sehr geringe naturfachliche
Bedeutung

Die Wertpunkte der Biotoptypen spiegeln sich in der Bilanztabelle zum Schutzgut ,Tiere und
Pflanzen* wieder.

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich nach § 33 NatSchG besonders geschitzte
Biotope. Es handelt sich um Feldhecken sowie eine kleine Flache Magerrasen. Teile der
Feldhecken und der Magerrasen kénnen erhalten werden (siehe Pflanzbindungen).
Teilbereiche der Feldhecken sind auerhalb des Geltungsbereiches auszugleichen.

Auf Grund der von Frau Jittner durchgefiihrten Relevanzprifung (26.02.2021) wurden
Brutvogel, Fledermause, Zauneidechsen sowie die Hauselmaus untersucht.

Die Untersuchungen mussten Mitte Juli 2021 aufgrund fortschreitender BaumalRnahmen
abgebrochen werden. Die Betroffenheit der Tierarten wurde in Abstimmung mit der Unteren
Naturschutzbehérde in einer worst case Betrachtung bestimmt.

Prognose

Durch den Bebauungsplan kommt es zum Verlust von Fettwiesen, Feldhecken und
Magerrasen. Die Flachen werden durch die Anlage eines Minigolfplatzes, Stellplatze fir
Wohnmobile usw. teilversiegelt bzw. versiegelt.

734 m® geschiitzte Feldhecke verlieren durch den Bebauungsplan ihren Status als
geschitztes Biotop gemaR § 33 NatSchG. Die Flache ist aulRerhalb des Bebauungsplanes
als Feldhecke auszugleichen.

Es wurden insgesamt 14 Brutvogelarten innerhalb und angrenzend gefunden. Es handelt
sich um maRig bis haufig auftrende Vogelarten, die auch in der naheren Umgebung wieder
einen Brutplatz finden kénnen.

Fir Fledermause geeignete Quartiere konnten innerhalb des Geltungsbereiches nicht
festgestellt werden.

Zauneidechsen sowie Haselmause konnten nicht festgestellt werden. Die Untersuchungen
konnten aber bei diesen beiden Tierarten nicht vollstdndig abgeschlossen werden. Daher
wurden fir die Tiertartengruppen Brutvogel, Zauneidechse sowie Haselmause nachtragliche
Ausgleichsmalinahmen konzipiert, um die potentiell entfallenen Habitate zu ersetzen.
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U.7.1.3 Schutzgut Boden

Fur die Bewertung des Schutzguts Boden wird seine Leistungsfahigkeit fur den Naturhaus-

halt betrachtet. Gegenstand der Analyse sind gemaR § 2 BBodSchG die nachfolgend

dargestellten Funktionen:

* Natirliche Bodenfruchtbarkeit
Die natirliche Bodenfruchtbarkeit charakterisiert die Eignung eines Bodens fir das Pflan-
zenwachstum, und damit die Produktion von Biomasse und Nahrungsmitteln. Sie wird im
Wesentlichen lGber den Bodenwasserhaushalt bestimmt, da dieser Rickschlisse Uber
die Durchwurzelbarkeit und den Lufthaushalt zu I&sst.

* Ausgleichskérper im Wasserkreislauf
Bdden wirken als Wasserspeicher, da sie Niederschlagswasser in ihrem Porensystem
aufnehmen und verzdgert an das Grundwasser abgeben. Sie tragen somit zum natrli-
chen Hochwasserschutz und der Abflussregulierung bei. Fir die Bewertung werden da-
her die Wasserleitfahigkeit sowie das Wasserspeichervermdgen herangezogen.

* Filter und Puffer fir Schadstoffe
Boden besitzen die Fahigkeit (Schad-) Stoffe aufzunehmen und zu binden. Dies ge-
schieht zum einen durch eine mechanische Filtrierung, die Pufferung von gelésten Stof-
fen durch Anhaftung an Tonminerale und Huminstoffe sowie zum anderen durch chemi-
sche Fallung und Festlegung. So verhindern Béden einen Eintrag von Schadstoffen in
das Grundwasser.

» Sonderstandort fur die naturnahe Vegetation
(wenn vorhanden)

* Archive der Natur- und Kulturgeschichte
(wenn vorhanden)

Bestand

Das Planungsgebiet befindet sich in den Kocher-Jagst-Ebenen. Der geologische Untergrund
besteht aus anthropogenen Ablagerungen (Aufschiittung, Auffillung,..).

Aus diesem Grund wird fir die Flache in der Bodenkarte des Landesamtes flir Geologie,
Rohstoff und Boden keine Angaben zu Bodentypen oder Bodenfunktionen gemacht.

Da es sich um eine Auffillung handelt, wurden zur Bewertung des Bodens der mittlere Wert
(2) angenommen, da es sich um keine gewachsene Bodenstruktur handelt.

Bodenfunktionen Definition Wertstufe | Okopunkte
Naturliche Bodenfruchtbarkeit mittel 2 8
Ausgleichskdérper im Wasserkreislauf mittel 2 8
Filter und Puffer flir Schadstoffe mittel 2 8
Spezieller Standort fur die Vegetation -- -- --

Die Bewertung erfolgt nach der Okokontoverordnung Baden-Wiirttemberg (OKVO 2010) und
ist dem Anhang 2 ,Schutzgut Boden® zu entnehmen. Die Wertstufen des Bodens spiegeln
sich in der Bilanztabelle zum Schutzgut ,Boden® wieder.

Bewertung fiir Eingriffsregelung
mittlere Bodenfunktionserfillung

Prognose

Die Flachen innerhalb des Geltungsbereiches werden groRtenteils durch die geplante
Anlage der verschiedenen Nutzungen (Adventure Golf, Streichelzoo,...) anthropogen
uberformt. Diese Bereiche werden in der Bilanzierung als teilversiegelte Flachen bewertet.
Im Bereich der Gehdlzflachen bleiben die bestehenden Bodenfunktionen erhalten.

Durch die geplante Veranderung der Bodenoberflache werden die natirlichen und durch
landwirtschaftliche Nutzung anthropogen veranderten Bodenprofile zerstért. Die bebauten
und versiegelten Flachen nehmen zu. Auf diesen Flachen ist die Funktion des Boden als
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Ausgleichskérper im Wasserkreislauf, als Filter und Puffer fir (Schad-)Stoffe, als
Sonderstandort fiir die natirliche Vegetation sowie die natirliche Fruchtbarkeit nicht mehr
gegeben. Sie gehen als Lebensraum fir Bodenorganismen und Pflanzen verloren. Die
verbleibenden Flachen kénnen durch die Bautatigkeiten in Teilen verdichtet werden.

U.7.1.4 Schutzgut Flache

Das Schutzgut Flache ist eng verzahnt mit dem Schutzgut Boden bzw. tberlagert sich
teilweise mit diesem. Anders als um die konkreten und verschiedenen Funktionen des
Bodens geht es nun jedoch um die Nutzung von Boden bzw. Flache. Dazu werden neben
der Nutzung an sich auch die Eignung der Nutzung an vorhandener Stelle sowie der
Verbund mit anderen umliegenden Flachen (z. B. Trittsteine oder Zerschneidungseffekte)
dargestellt. In der Prognose werden dann die geplanten Nutzungen ebenso beleuchtet wie
die Fragen, in wie weit sie am geplanten Standort sinnvoll erscheinen (z. B. Zersiedelung)
oder andere Nutzungsarten vorzuziehen waren und wie effizient mit der Flache umgegangen
wird. Zielkonflikte zwischen einer Durchgriinung und Auflockerung von Flachen und einer
effizienten, verdichteten Nutzung kénnen dabei nicht ausgeschlossen werden. Des Weiteren
erfolgt mit ggf. entstehenden Restflachen und deren (wirtschaftlichen) Nutzbarkeit innerhalb
sowie aullerhalb des Planungsgebietes eine Auseinandersetzung. Auch hier spielen
Trennungseffekte eine Rolle.

Das Schutzgut Flache soll damit die Versiegelung im Sinne des Flachenverbrauches
thematisieren, so weit sinnvoll mdglich reduzieren (Nachhaltigkeitsziele) und eine Art
Alarmfunktion fir unnétigen Flachenverbrauch einnehmen. Trotzdem obliegt es letztlich der
Planungshoheit der Gemeinde, wie welche Flache genutzt wird. Ein Rechtsanspruch auf die
geeignetste Nutzung ergibt sich nicht.

Die Bewertung des Schutzgutes erfolgt verbal-argumentativ.

Bestand

Die Flachen bestehen aus der ehemaligen Jugendherberge sowie deren AulRenflachen. Die
angrenzenden Flachen im Nordwesten bestehen aus groRflachigen Ackerflachen. Im
Siidwesten schlief3en sich groRe Magerrasenflachen an.

Prognose
Der Bebauungsplan lberplant das ehemalige Gelande der Jugendherberge. Durch die
Umplanung des Gelandes werden die angrenzenden Flachen nicht beeintrachtigt.

U.7.1.5 Schutzgut Wasser

Das Schutzgut Wasser setzt sich aus dem Grundwasser und Oberflachenwasser
zusammen, die getrennt betrachtet werden. Oberflachenwasser werden an dieser Stelle
zwar thematisiert, die Bewertung erfolgt jedoch Uber das Schutzgut Tiere und Pflanzen.
Zur Beurteilung des Schutzguts Wasser wird daher das Grundwasserdargebot sowie die -
neubildung betrachtet. Sie ergibt sich aus der Durchlassigkeit der vorkommenden
Gesteinsformation als Hauptkriterium. Nebenkriterium, das jedoch nur in Ausnahmefallen
herangezogen wird, ist die Schutzfunktion der Grundwassertberdeckung.

Die Bewertung der Auswirkungen auf das Teilschutzgut Grundwasser erfolgt hier verbal-
argumentativ. Die Schutzfunktion der Grundwasseriberdeckung wird in der Bodenfunktion
.Filter und Puffer fiir Schadstoffe* mit beriicksichtigt und bewertet.
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Bestand

Geologisch wird fur das Gebiet eine anthropogene Ablagerung (Aufschuttung, Auffillung,...)
dargestellt. Ostlich grenzt der Lettenkeuper an. Der Lettenkeuper wird als tiberwiegend
schichtig gegliederter Kluft- und/oder Karstgrundwasserleiter angegeben. Fiir die Auffillung
gibt es keine Angaben.

Oberflachengewasser befinden sich im Geltungsbereich nicht.

Bewertung fiir Eingriffsregelung
geringe Bedeutung fur Grundwasserdargebot und -neubildung

Prognose
Durch die UmbaumaRnahmen werden vermehrt Flachen teilversiegelt. Dies kommt durch
den Bau der Minigolfanlage, Stellplatze und Wegeverbindungen.

Die Versiegelung und starke Verdichtung von weiteren Flachen verhindert das Einsickern
von Niederschlagen in den Boden. In der Folge erhdht sich der oberflachige Wasserabfluss
und verringert sich die Menge des im Boden gespeicherten Wassers.

U.7.1.6 Schutzgut Klima und Luft

Das Schutzgut Klima und Luft betrachtet lokale und regionale Luftaustauschprozesse und
raumstrukturelle Gegebenheiten. Von zentraler Bedeutung ist hierbei die Funktion einer
Flache bioklimatischen und lufthygienischen Belastungen auf einen Wirkraum (insbesondere
Siedlung) entgegenzuwirken, sie zu vermindern oder zu verhindern. Besonders relevant sind
hierbei offene, unversiegelte Flachen zur Bildung von Kaltluft (beispielsweise Acker- und
Wiesenflachen), Hange, Rinnen und Taler, die die gebildete Kaltluft in belastete Wirkrdume
transportieren (Kaltluftleitbahnen). Des Weiteren tragen flachige Gehdlzstrukturen zur
Erh6hung der Luftfeuchtigkeit, der Milderung von Klimaextremen und zur lufthygienischen
Reinigung bei.

Die Bewertung des Schutzgutes erfolgt verbal-argumentativ.

Bestand

Der Geltungsbereich befindet sich auf dem Gelande der ehemaligen Jugendherberge. Er
umfasst eine Flache von etwa 1,37 ha und befindet sich an der Gemeindeverbindungsstralle
Richtung Gaggstatt oberhalb des Jagsttales. Die Auf3enflachen bestehen weitgehend aus
unversiegelten Wiesenflachen oder Feldhecken. Nordwestlich des Geltungsbereiches
schlielt sich eine grof¥flachige Ackerflache an. Der Geltungsbereich ist durch eine
Feldhecke von den Ackerflachen getrennt.

Bewertung fiir Eingriffsregelung
mittlere Bedeutung fir Klima- und Lufthaushalt

Prognose

Das Gebaude bleibt weiterhin bestehen. Durch die Umplanung der AuRenanlagen werden
weitere Flachen teilversiegelt. Die aktuell noch kaltluftproduzierenden Flachen werden in
klimabelastende Flachen umgewandelt. Die bebauten und versiegelten Flachen heizen sich
bei Sonneneinstrahlung auf, die Luft wird warmer und trockener.

Die angrenzenden Ackerflachen bleiben weiterhin unverandert bestehen. Die Gehdlze
innerhalb des Geltungsbereiches werden durch Pflanzbindungen erhalten.
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U.7.1.7 Schutzgut Landschaft

Um eine nachvollziehbare und vom Betrachter losgel6ste Bewertung des Schutzgutes
Landschaft zu erreichen werden objektive und z. T. messbare Kriterien herangezogen. In
erster Linie dienen die Kriterien ,Vielfalt* und ,Eigenart® zur Kategorisierung. Unter Vielfalt
wird dabei die Ausstattung mit Elementen und Merkmalen, die den Landschaftsausschnitt
strukturieren, verstanden. Solche Elemente sind beispielsweise Feldgehdlze und Hecken,
Bachlaufe, EinzelbAume und Baumgruppen. Sie werden um Merkmale wie das Relief
erganzt. Eigenart wird durch die naturrdaumlichen Gegebenheiten bzw. das Vorkommen und
die Auspragung naturraumtypischer und pragender Landschaften charakterisiert. Begleitet
werden diese beiden Hauptkriterien von einer Reihe von Nebenkriterien, wie Einsehbarkeit,
Naturlichkeit, Zuganglichkeit, Gerdusche und Geriiche sowie Erreichbarkeit.

Die Bewertung des Schutzgutes erfolgt verbal-argumentativ.

Bestand

Der Geltungsbereich befindet auf dem Geldnde der ehemaligen Jugendherberge. Der
Geltungsbereich befindet sich norddstlich von der Stadt Kirchberg an der Jagst etwa 200 m
von der bestehenden Wohnbebauung entfernt. Er umfasst eine Flache von etwa 1,37 ha und
befindet sich an der Gemeindeverbindungsstrale Richtung Gaggstatt oberhalb des
Jagsttales. Die Flache ist terrassiert. Im Westen befinden sich die Gebaude und Stellflachen
der ehemaligen Jugendherberge. Nach Norden schlieen sich als Sportflachen genutzte
Grinlandbereiche an.

Bewertung fiir Eingriffsregelung
mittlere Bedeutung fiir das Landschaftsbild

Prognose

Die bestehenden Hecken bleiben erhalten. Somit ist eine Eingriinung im Nordwesten
weiterhin vorhanden. Die Umplanung der Auf3enanlagen der ehemaligen Jugendherberge
furhrt zu keinen nach aufRen hin beeintrachtigenden MalRnahmen. Das Landschaftsbild wird
durch das geplante Vorhaben nicht dauerhaft beeintrachtigt.

U.7.1.8 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Kulturgiter sind bauliche, gartnerische oder sonstige Anlagen von geschichtlichem,
wissenschaftlichem, kiinstlerischem, archaologischem, stadtebaulichem oder
kulturlandschaftsprdgendem Wert. Sie unterfallen zumeist dem Denkmalschutz oder sind als
Landschaftsschutzgebiet oder Naturdenkmal erfasst. Als Sachguter gelten natirliche oder
menschengeschaffene Giter, die fur Einzelne, besondere Gruppen oder die Gesellschaft
insgesamt von materieller Bedeutung sind.

Bestand

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich das Gebaude der ehemaligen
Jugendherberge sowie deren Aullenanlagen. AuRerdem befinden sich im Geltungsbereich
im Bereich Gaggstatter Strale das Kulturdenkmal Nr. 111577767 nach § 2 DSchG. Dabei
handelt es sich um StraRenbegrenzungssteine an der Gaggstatter Steige mit einer Reihe
von 63 bogenformig abgeschlossenen Steinen an der einstigen Chaussee Rothenburg-Hall,
wohl spates 18. oder 19. Jahrhundert.

Prognose

Die Gebaude der Jugendherberge werden umgenutzt, bleiben jedoch weitgehend erhalten.
Die Auflenanlagen werden um weitere Nutzungsformen wie Minigolf, Streichelzoo, usw.
erganzt.

Das Kulturdenkmal (siehe U.6.8 Denkmalschutz) bleibt erhalten.
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U.7.1.9 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Zwischen den Schutzgitern besteht ein enges Wirkungsgeflecht, das den Naturhaushalt als
komplexes Geflige kennzeichnet. So kann die Veranderung eines Schutzgutes negative
Wirkungen auf andere Schutzguter entfalten, aber auch positive Effekte bewirken
(Summations- und Aufhebungswirkungen). Wasser, Boden und kleinklimatische
Verhaltnisse bestimmen gemeinsam mit der menschlichen Nutzung die
Standortbedingungen fiir die Vegetation. Die klimatischen Verhaltnisse und die Luftqualitat
beeinflussen das menschliche Wohlbefinden. Auch Landschaftsbild und Mensch
beeinflussen sich gegenseitig: Der Mensch gestaltet die Kulturlandschaft, deren Verarmung
oder Stérung wiederum die Erholungseignung verringert. Die Versiegelung von Boden
behindert einerseits die Grundwasserbildung, andererseits werden mogliche
Schadstoffeintrage ins Grundwasser erschwert.

u.7.1.10 Auswirkungen von schweren Unfallen und Katastrophen auf die

u.7.2

u.7.3

U.7.4

Schutzgiiter und ihre Wechselwirkungen

Dieses Kapitel stellt kein Schutzgut im eigentlichen Sinne dar. Es soll vielmehr die Risiken
und damit die mdglichen Auswirkungen, die durch Unfalle und Katastrophen vom
Bebauungsplan auf die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt (also
die Schutzguter inklusive ihrer Wechselwirkungen sowie Natura 2000-Gebieten) ausgehen,
gesammelt darstellen. Dabei geht es weniger um theoretisch mégliche, jedoch duferst
unwahrscheinliche Szenarien als vielmehr um realistische und durchaus auch eintretende
Ereignisse. Dennoch sind unter den Stichworten ,Unfalle* und ,Katastrophen* Gefahren
gemeint, die Uber das alltédgliche und allgegenwartige Risiko (z. B. Autounfalle, kleinere
Unfalle im Zusammenhang mit der Bauphase) hinausgehen. Ausléser kdnnen sowohl
menschlichen als auch natirlichen Ursprungs sein.

Prognose
Bei einem gréReren Brand kdnnte es zu Beeintrachtigungen des angrenzenden Magerra-
sens kommen.

Entwicklungsprognose ohne Umsetzung der Planung

Bei Nicht-Durchfiihrung der Planung (Nullvariante) bliebe die aktuelle Nutzung des Gelandes
auf absehbare Zeit erhalten. Dadurch wirde die Situation beziiglich der Umweltbelange mit
den in der Bestandsanalyse beschriebenen Funktionen und Belastungen unverandert
bleiben.

Alternative Planungsmoglichkeiten

Einschrankend ist festzuhalten, dass die Pflicht zur Prifung von Alternativen nach den
allgemeinen Grundsatzen zu beschranken ist "auf das, was (...) angemessenerweise
verlangt werden kann" (§ 2 Abs. 4 Satz 3 BauGB).

Bevor sich die Stadt fur das vorliegende Konzept entschieden hat, wurden verschiedene
innovative Ideen von unterschiedlichen Investoren vorgestellt und gepruift. Das jetzige
bekam letztlich den Zuschlag zur Umsetzung.

Beurteilung der Umweltauswirkungen und Eingriffsregelung

Nach § 1a Abs. 2 BauGB sind die Vorschriften der Eingriffsregelung nach dem
Bundesnaturschutzgesetz in der Bauleitplanung anzuwenden. Darin ist festgelegt, dass
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U.s.

U.8.1
u.s.1.1

erhebliche Beeintrachtigungen von Naturhaushalt und Landschaftsbild vorrangig zu
vermeiden sind, nicht vermeidbare Beeintrachtigungen sind mdéglichst funktionsbezogen
auszugleichen. Erheblich ist jede splrbar negative Veranderung. Betrachtet werden dabei
Tiere, Pflanzen und ihre Lebensraume, Boden, Wasser, Klima, Luft sowie die Landschaft
und ihre Erholungseignung. Die im Umweltbericht untersuchten Schutzgiiter ,Mensch“ sowie
»Kultur- und Sachguter sind nicht Gegenstand der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung.

Ausgehend von der Uberplanung des Offenlandes zum Sondergebiet ergeben sich
Beeintrachtigungen fur den Naturhaushalt und das Landschaftsbild. Insgesamt betrachtet
liegt eine erhebliche Beeintrachtigung und somit ein Eingriff im Sinne der Eingriffsregelung
vor. Es missen MaRnahmen zur Vermeidung und zur Kompensation der bestehenden
Beeintrachtigungen fur Naturhaushalt und Landschaftsbild ergriffen werden.

Insgesamt betrachtet liegt eine erhebliche Beeintrachtigung von Naturhaushalt und
Landschaftsbild und somit ein Eingriff im Sinne der Eingriffsregelung vor.

MaRnahmenkonzeption

In der MaRnahmenkonzeption werden alle Malnahmen aufgefiihrt, die resultierend aus den
Vorschriften der Eingriffsregelung, dem Biotopschutz, den artenschutzrechtlichen Vorgaben,
den Schutzvorschriften fur Lebensraumtypen nach der FFH-Richtlinie und moéglichen
Krisenfallen erforderlich werden.

Erste Prioritat hat die Vermeidung von Beeintrachtigungen durch die Planung. Wenn eine
vollige Vermeidung nicht moglich ist, missen die Beeintrachtigungen so gering wie moglich
gehalten (minimiert) werden. Dies gilt auch fur die Bauphase.

Die verbleibenden nicht vermeidbaren Beeintrachtigungen miassen durch geeignete
AusgleichsmaRBnahmen kompensiert werden, wobei moglichst die beeintrachtigte Funktion
des Naturhaushaltes wiederhergestellt werden sollte. Ist das nicht mdglich, muss ein
gleichwertiger Ersatz geschaffen werden. Im Rahmen des Biotopschutzes, des Schutzes der
Lebensraumtypen nach FFH-Richtlinie und des Artenschutzes gelten strengere
Anforderungen an die Ma3nahmen.

Fir alle KompensationsmalRnahmen gilt: Die Flachen, auf denen die MalRnahmen
durchgefiihrt werden, miissen einen geringen Ausgangswert besitzen und ein hohes
Entwicklungspotenzial aufweisen. Die MalRnahmen sind dauerhaft abzusichern. Nach
Umsetzung aller untenstehend angefiihrten Malnahmen verbleibt bei Durchfihrung der
Planung keine erhebliche Beeintrachtigung von Naturhaushalt und Landschaft,
artenschutzrechtliche Verbote treten nicht ein und die Vertraglichkeit mit den Zielen der
FFH-Richtlinie (Lebensraumtypen) und des Biotopschutzes ist gegeben. Mallnahmen
aufderhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind dauerhaft
abzusichern, z. B. Uber einen 6ffentlich-rechtlichen Vertrag.

MaBRnahmen gemaR Eingriffsregelung

Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen
Folgende MaRRnahmen sollten im Bebauungsplan festgesetzt werden:

* Aus 6kologischen Griinden sollen sortenreine, geschlossene Hecken aus Nadelgehdlzen
(z. B. Thuja) und Kirschlorbeer ausgeschlossen werden.

» Stitzmauern sollen in Trockenbauweise mit Naturstein erstellt werden.

* Die Verwendung grell leuchtender und reflektierender Farben soll ausgeschlossen wer-
den.
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* Werbeanlagen sind auf ein (dem Landschaftsbild entsprechend) ertragliches MaR zu re-
duzieren.
» Schutz von geschutzten Hecken und Magerrasen (Pflanzbindung)

Die genannten MalRnahmen kdénnen zwar Teile des Eingriffs vermeiden oder verringern, es
verbleiben nach Umsetzung jedoch unvermeidbare erhebliche Beeintrachtigungen. Es sind
daher Maflnahmen zum Ausgleich notwendig.

U.8.1.2 AusgleichsmaBnahmen

uU.8.2

u.s.3

U.8.3.1

Innerhalb des Geltungsbereiches stehen fiir AusgleichsmaRnahmen keine Flachen zur Ver-
fugung. Die weitere Kompensation des Eingriffes muss daher auRerhalb des Geltungsbe-
reichs erfolgen. Die MaBnahmen sind unter Anhang 3 ,Externe Kompensation® genau be-
schrieben und werden uber einen 6ffentlich-rechtlichen Vertrag gesichert. Vorgesehen sind
folgende Malinahmen:

* eM1: Anlage einer Magerwiese

¢ eM2: Ausweisung eines Waldrefugiums (Okokonto Stadt Kirchberg)

e eM3: Ausweisung eines Waldrefugiums (Okokonto Stadt Kirchberg)

Bei Umsetzung aller aufgefuhrten MalRnahmen werden die durch die Planung zugelassenen

Beeintrachtigungen von Naturhaushalt und Landschaftsbild im Sinne der Eingriffsreglung
kompensiert.

MaRnahmen gemaR Biotopschutz

Die gemaR § 33 NatSchG geschutzten Feldhecken werden durch eine Pflanzbindung
dauerhaft erhalten.

966 m” Feldhecke verlieren durch den Bebauungsplan den Status als gemaR § 33 NatSchG

geschutzten Feldhecken. Daher miissen 966 m? auRerhalb des Geltungsbereiches wieder
hergestellt werden (siehe eM4 Anhang 3).

MaBRnahmen gemalB Artenschutzvorschriften

Diese MalRnahmen gemaR Artenschutzvorschriften sind zur Vermeidung von
Verbotstatbestdnden nach § 44 BNatSchG zwingend umzusetzen und somit einer
Abwagung nicht zuganglich.

MaRnahmen zur Vermeidung von Verbotstatbestanden

Zum Schutz der Brutvégel wahrend der Brut- und Aufzuchtzeit der Jungtiere sollen folgende
MaRnahmen geman § 39 Abs. 5 BNatSchG umgesetzt werden.

* Keine Baufeldrdumung vom 1. Méarz bis 30. September.

Die vorhandenen Feldhecken werden grofitenteils durch Pflanzbindungen erhalten und ste-
hen Brutvogeln weiter als Habitat zur Verfligung.
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U.8.3.2 Vorgezogene MalRnahmen (CEF)

Zum Ausgleich fur Brutvogel und Haselmause wird eine Feldhecke angelegt. Bei der
Artenzusammenstellung wird auf Beeren- und Nussstraucher Wert gelegt (siehe eM4).

Fir die Zauneidechsen ist am Rand der neu anzulegenden Feldhecke ein Steinhaufen
anzulegen (siehe eM5).

U.8.4 MaRnahmen fiur Lebensraumtypen gemaR der FFH-Richtlinie

Der im Geltungsbereich befindliche Magerrasen wird durch eine Pflanzbindung dauerhaft
gesichert. Die Flache ist 1x im Jahr zu méahen und das Mahgut ist abzurdumen.

U.8.5 MaRnahmen fiir Krisenfalle

MaRnahmen fir Krisenfélle sind nicht notwendig.
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u.9.
U.9.1

U.9.2

u.9.3

Uu9.4

Zusatzliche Angaben

Technische Verfahren bei der Umweltprifung

Die Untersuchung zur Eingriffsregelung gemaf § 1a Abs. 3 BauGB in Verbindung mit §
18 BNatSchG erfolgt anhand der Arbeitshilfen und Bewertungsempfehlungen der
Landesanstalt fur Umwelt, Messungen und Naturschutz Baden-Wirttemberg sowie in
Anlehnung an die Okokonto-Verordnung. Die Modelle setzen sich aus einer verbal-
argumentativen Begriindung und einer unterstitzenden Quantifizierung des erforderlichen
Kompensationsumfangs zusammen.

In der Bestandsaufnahme wird zunachst die Bedeutung der Flachen fir den Naturhaushalt
bzw. ihre Empfindlichkeit gegeniber Beeintrachtigungen ermittelt. In der sich
anschlieBenden Entwicklungsprognose werden die durch die Planung zu erwartenden
Veranderungen des Gebietes beschrieben. Die einzelnen Schutzglter werden gesondert
betrachtet.

Entsteht durch die Planung eine erhebliche Beeintrachtigung des Naturhaushaltes, so liegt
ein Eingriff nach dem Bundesnaturschutzgesetz vor, der kompensiert werden muss. Da bei
einer Bebauung Boden dauerhaft verloren geht, stellt ein Bebauungsplan in der Regel immer
einen Eingriff dar. Dann werden in einem dritten Schritt die Vermeidungs-, Minimierungs-
und Ausgleichsmalinahmen festgelegt, um die verlorenen Funktionen so weit wie moglich zu
erhalten bzw. wieder herzustellen. Zur Quantifizierung des Kompensationsumfangs werden
Bestand und Planung gegeniibergestellt und die Wertdifferenz ermittelt.

Liicken und Defizite des Umweltberichtes

Die Untersuchungen zur artenschutzrechtlichen Prifung mussten Mitte Juli 2021 aufgrund
fortschreitender Baumafinahmen abgebrochen werden. Die Betroffenheit der Tierarten
wurden in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde in einer worst case Betrachtung
bestimmt.

Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiiberwachung (Monitoring)

Seitens der Gemeinde ist nach Abschluss der BaumaRnahmen der Zustand der
festgesetzten Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen (Pflanzbindungen, Pflanzgebote, Flachen
oder Maflnahmen zur Entwicklung von Natur und Landschaft) auf 6ffentlichen und privaten
Flachen durch Ortsbesichtigungen zu prifen.

Die artenschutzrechtlichen MafRnahmen sind durch ein Monitoring auf ihre Funktionalitat hin
zu untersuchen.

Zusammenfassung

Der Stadt Kirchberg liegt fir das Anwesen Gaggstatter Str. 35, mit dem vormals als
Jugendherberge genutzten Gebaude die Anfrage einer ortsansassigen Investorin vor, den
Standort auf den technisch aktuellen Stand umzubauen und die AuRenanlagen auszubauen
und aufzuwerten, um das bisher freizeitlich genutzte Areal so gewerblich weiterbetreiben zu
kénnen.

Dem Vorhaben liegt eine Konzeptplanung zur Umnutzung der Erlebnisherberge zugrunde.
Da sich der Geltungsbereich im AuRenbereich befindet, ist fur die Schaffung der
planungsrechtlichen Voraussetzungen die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.
Die Stadt Kirchberg wahlt dazu das Instrument eines Vorhabenbezogenen
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Bebauungsplanes, um das Vorhaben gezielt zu ermdglichen. Die Umsetzung von
abweichenden Bauvorhaben innerhalb des Geltungsbereiches ist somit nicht méglich. Der
entsprechende Aufstellungsbeschluss wurde vom Gemeinderat am 14.12.2020 gefasst.

In der Nahe zum Geltungsbereich grenzt ein vorhabenbezogener Bebauungsplan an,
welcher bereits realisiert worden ist. Das Konzept fir die ehemalige Jugendherberge - als
das neue ,Haus Jagsblick” - umfasst neben dem Gebaudeausbau zu einem zeitgemalien
Hotel auch die Erweiterung der AuRenanlagen um eine Minigolfanlage, einen Streichelzoo
mit begehbarer Stallung, Grillhutte sowie gehobene Campinghutten (,Glamping®). Ein
Biergarten mit Freisitzflachen und Aulenterrasse komplementieren das Konzept. Somit
bleibt nach der vorliegenden Planung das Gebaude fir freizeitliche Aktivitdten erhalten und
gleichzeitig wird durch die baulichen Aufwertungen die Standortattraktivitat der Kommune
als regionaler Erholungsort mit weiteren Urlaubs- und Freizeitangeboten gesteigert.

Der vorliegende Geltungsbereich ist Teil der GroRlandschaft der Neckar- und Tauber-
Gauplatten. Das Plangebiet befindet sich in der Kocher-Jagst-Ebene. Diese ist durch die tief
eingeschnittenen Taler der Jagst und des Kochers gepragt. Auf den Hochlagen wird zumeist
Ackerbau betrieben.

Der Geltungsbereich befindet sich auf der Hochflache am Rande des Steinbachtales und
somit im Ubergangsbereich zwischen dem Gipskeuper und dem Oberen Muschelkalk.

Der Geltungsbereich befindet sich nordéstlich von der Stadt Kirchberg an der Jagst etwa
200 m von der bestehenden Wohnbebauung entfernt. Er umfasst eine Flache von etwa

1,41 ha und befindet sich an der Gemeindeverbindungsstrae Richtung Gaggstatt oberhalb
des Jagsttales. Die Flache ist terrassiert. Im Westen stehen die Gebaude und Stellflachen
der ehemaligen Jugendherberge. Nach Norden schlief3en sich als Sportflachen genutzte
Grinlandbereiche an. Die Heckenstrukturen sind als geschitzte Biotope erfasst. Nach
Siiden hin ragt der Geltungsbereich in das bestehende FFH-Gebiet hinein. Hier befindet sich
ein kleines Stiick des angrenzenden Magerrasenkomplexes innerhalb des
Geltungsbereiches.

Der Untersuchungsumfang umfasst eine Nutzungs- und Biotoptypenkartierung vom Juni
2021 sowie die Auswertung von Kartenmaterial zu Geologie und Boden. Als Ergebnis der
Relevanzprifung (26.02.2021) zur Festlegung des Untersuchungsrahmens fir die
Umweltpriifung (Scoping nach § 2 Abs. 4 bzw. § 4 Abs. 1 Baugesetzbuch) im Rahmen der
friihzeitigen Behordenbeteiligung sind folgende Fachgutachten zu erstellen:

¢ Untersuchung bestimmter Tierarten / Tierartengruppen

Daruber hinaus ist im vorliegenden Fall Folgendes zu beachten:

* Erhaltungsziele des FFH-Gebietes ,Jagst bei Kirchberg und Brettach” (6825341)

* nach § 33 NatSchG B.-W. geschiitzte Biotope Nr. 16725 127 0490, 16725 127 0512,
16725 127 0491

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich nach § 33 NatSchG besonders geschitzte
Biotope. Es handelt sich um Feldhecken sowie eine kleine Flache Magerrasen. Teile der
Feldhecken und der Magerrasen kdnnen erhalten werden (siehe Pflanzbindungen). 734 m?
geschutzte Feldhecke verlieren durch den Bebauungsplan ihren Status als geschitztes
Biotop gemalR § 33 NatSchG. Die Flache ist auBerhalb des Bebauungsplanes als Feldhecke
auszugleichen.

Aufgrund der von Frau Juttner durchgefiihrten Relevanzprifung (26.02.2021) wurden
Brutvogel, Fledermause, Zauneidechsen sowie die Haselmaus untersucht.

Die Untersuchungen mussten Mitte Juli 2021 aufgrund fortschreitender BaumalRnahmen
abgebrochen werden. Die Betroffenheit der Tierarten wurde in Abstimmung mit der Unteren
Naturschutzbehdrde in einer worst case Betrachtung bestimmt.
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u.9.5

Es wurden insgesamt 14 Brutvogelarten innerhalb uind angrenzend gefunden. Es handelt
sich um maRig bis haufig auftretende Vogelarten, die auch in der ndheren Umgebung wieder
einen Brutplatz finden kénnen.

Fir Fledermause geeignete Quartiere konnten innerhalb des Geltungsbereiches nicht
festgestellt werden.

Zauneidechsen sowie Haselmause konnten nicht festgestellt werden. Die Untersuchungen
konnten aber bei diesen beiden Tierarten nicht vollstdndig abgeschlossen werden. Daher
wurden fir die Tiertartengruppen Brutvogel, Zauneidechse sowie Haselmause nachtragliche
Ausgleichsmalinahmen konzipiert, um die potentiell entfallenen Habitate zu ersetzen. Hierfur
wird eine Feldhecke gepflanzt sowie ein Steinhaufen angelegt.

Durch den Bebauungsplan kommt es zum Verlust von Fettwiesen, Feldhecken und
Magerrasen. Die Flachen werden durch die Anlage eines Minigolfplatzes, Stellplatze fir
Wohnmobile usw. teilversiegelt bzw. versiegelt.

Innerhalb des Geltungsbereiches werden die bestehenden Feldhecken durch eine

Pflanzbindung erhalten.

Als AusgleichsmaBBnahmen wird eine Magerwiese entwickelt. Die restlichen Okopunkte
werden Uber Waldrefugien aus dem Okokonto der Stand Kirchberg ausgeglichen.
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TEXTTEIL

P

P.1

P.1.1

P.2

P.2.1

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Dem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,ehemalige Jugendherberge® liegen zugrunde:
Das Baugesetzbuch (BauGB) vom 03.11.2017, die Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom
21.11.2017 sowie die Gemeindeordnung Baden-Wirttemberg (GemO) jeweils in der zum
Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses glltigen Fassungen.

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

Sondergebiet
(§ 11 BauNVO)

Auf dem Flurstiick 445 sind zulassig:

* Beherberungs- und Bewirtungsbetrieb (im Sinne einer Hotelanlage inkl. AuBenbereiche
wie Biergarten, Café etc.)

» Stellplatze

* Nebenanlagen (Garagen, Uberdachte Stellplatze, Schuppen, Pavillions, Sauna- und
Grillhutte etc.)

* Freisitzflachen mit gesicherter Feuerstelle, Brunnen, Kneippanlage etc.

* Anlagen fiir Spielgerate, Spielfelder sowie sonstige Freizeitaktivitaten (Minigolfplatz etc.)
im Rahmen der Vorhabenplanung

Auf dem Flurstiick 440 sind zulassig:

* Nebenanlagen (Glampinghutten, Schuppen, Pavillions etc.)

* Freisitzflachen mit AuRenterrassen und gesicherter Feuerstelle

* Anlagen fur Spielgerate, Spielfelder sowie sonstiger Freizeitaktivitaten (Minigolfplatz
etc.) im Rahmen der Vorhabenplanung (s. Anlagen)

* Begehbare Stallungen und Gehege, welche fur die Haltung von Tieren eines
Streichelzoos geeignet sind.

Auf Flurstlick 441 sind bauliche Nutzungen allgemein unzulassig.

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

Es wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 festgesetzt. Diese darf auch geman

§ 19 Abs. 4 BauNVO nicht uberschritten werden. Flachen mit wasserdurchlassigen Belagen
und unterirdische Bauten mit einer Erdabdeckung von mind. 50 cm H8he werden als nicht
versiegelte Flachen betrachtet.

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

Die Gebaudehohe bemisst sich von der Erdgeschossrohfullbodenhéhe bis zum hdchsten
Punkt der Dachhaut. Die maximal zulassige Gebaudehdhe betragt 12,0 m.
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P.2.2

P.3

P.4

P.5

P.6

P.7

Hohenlage der baulichen Anlagen
(§ 18 BauNVvO)

MaRgeblich orientiert sich die Erdgeschossrohfulbodenhéhe (EFH) an der geplanten
Gelandeoberflache.

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

Nebenanlagen sind nur innerhalb des Baufensters zulassig.
Die Hohe der Nebenanlagen darf 6,0 m nicht Gberschreiten. In den als Grinflachen

festgesetzten Bereichen sind ober- und unterirdische Nebenanlagen unzuléssig. Die
Bezugshdhe ist jeweils die Erdgeschossfullbodenhdhe.

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

Es ist eine offene Bauweise mit einer max. Gebaudeldnge von 35,0 m zulassig.

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

Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) sind bis zu einer Entfernung von 2,50 m zur
offentlichen Verkehrsflache zulassig, nicht jedoch in den festgesetzten Griinflachen.

Stellplatze sind auch auerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflache zulassig, nicht jedoch
in den festgesetzten Grunflachen.

Zu- und Ausfahrtsverbot

(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Eine Zu- und Ausfahrt tiber die im Plan festgesetzten Griinflachen ist unzuldssig.
Versorgungsanlagen und —leitungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Die oberirdische Fihrung von Niederspannungsleitungen ist nicht zulassig.
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P.8

P.8.1

P.9

P.10

P.11

P.11.1

Grunflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Private Griinflachen
Im Geltungsbereich werden pivate Griinflachen festgesetzt.
In den Grinflachen sind bauliche Nebenanlagen nicht zuléssig.

PG: Bestandsschutz

Die privaten Grinflachen dienen zum Schutz der dort befindlichen Feldhecken sowie
Magerrasen. Zu diesem Zweck werden Pflanzbindungen innerhalb dieser Flachen
festgesetzt.

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

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

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

Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung

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

M: MaBnahmen fiir den Artenschutz
Das Féllen und Roden von Gehdlzen ist gemafR § 39 Abs. 5 BNatSchG vom 1. Méarz bis 30.
September verboten.

S: MaBnahmen zum Schutz des Magerrasens (angrenzend wie innerhalb) und der
geschiitzten Biotope

Bei den Bauarbeiten muss der angrezende Magerrasen (siehe U.6.2 Biotopschutz) durch
geeignete Mallnahmen geschutzt werden. Ablagerungen und Zwischenlagerungen jeglicher
Art oder das Abstellen von Fahrzeugen sind nicht zulassig. Ggf. ist ein Bauzaun zu
errichten. Das Gleiche gilt fir die innerhalb des Geltungsbereiches befindlichen geschitzten
Feldhecken.

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

Flachenhafte Pflanzgebote

FPfg 1: Feldhecke

Innerhalb der im Plan als flachenhaftes Pflanzgebot (FPfg) festgesetzten Flache ist eine 2-
reihige Hecke mit einer Pflanze je 1,5 bis 2,0 m? auszufiihren. Es sind standortgerechte
gebietsheimische Laubgehdlze gemal Pflanzliste 1 zu verwenden. Die Straucher sind als
verpflanzter Strauch, mindestens 3-4 Triebe, H6he 60-100 cm anzupflanzen. Im Abstand
von 10 m zueinander sind Badume in die Hecke zu integrieren. Die Baume sollen die
Pflanzqualitat von einem Hochstamm, 3 x verpflanzt und Stammumfang 12-14 cm nicht
unterschreiten.
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P.12

Die Hecke und die Baume sind ordnungsgemal zu pflanzen, dauerhaft zu pflegen und bei
Abgang entsprechend den hier festgesetzten Vorgaben zu ersetzen. Die Hecke darf
innerhalb eines Jahres nicht komplett auf den Stock gesetzt werden. Der Pflegeschnitt hat
abschnittsweise oder durch Einzelentnahme zu erfolgen. Die Baume sind mit einer
Dreibocksicherung, Stammschutz und FraRschutz zu versehen. Die an der Hecke
angrenzenden Saumstrukturen sollten moéglichst extensiv bewirtschaftet werden.

Pflanzliste 1
aus ,Gebietsheimische Geholze in Baden-Wirttemberg“ (LUBW 2002)
Herkunftsgebiet ,Stiddeutsches Hiigel- und Bergland*®

Baume, Hochstamm, 3 x verpflanzt und Stammumfang ab 12 - 14 cm:
Acer campestre Feld-Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche

Straucher, Pflanzenqualitat verpflanzter Strauch, mindestens 3-4 Triebe, Hohe 60-100 cm:

Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Haselnuss
Euonymus europaeus Pfaffenhiitchen
Ligustrum vulgare Rainweide

Rosa canina Hundsrose

Salix caprea Sal-Weide
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Viburnum opulus Gemeiner Schneeball

Hinweis: Ein Mindestabstand zu Stral3en sowie angrenzenden landwirtschaftlichen und
privaten Grundstiicken muss geméaR Nachbarrecht bzw. RPS eingehalten werden
(siehe dazu Hinweis H.9,Grenzabstdnde mit Pflanzungen®).

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

Die im Plan als flachenhafte Pflanzbindung festgesetzten Feldhecken sind dauerhaft zu
erhalten. Eine Rodung oder stark eingreifende Schnittma3nahmen sowie sonstige
Beeintrachtigungen der Krone, des Stammes oder des Wurzelbereiches sind unzulassig,
soweit sie nicht zum Erhalt der Gehdlze fachlich erforderlich sind. Wahrend der Bauzeit sind
SchutzmaRnahmen (z. B. Bauzaun) zu treffen. Ablagerungen innerhalb oder angrenzend
sind unzulassig.

Bei Abgang sind die Gehdlze gemal der Pflanzliste 1 des flachigen Pflanzgebotes zu
ersetzen. Wahrend der Bauarbeiten sind ggf. geeignete SchutzmafRnahmen zu treffen.

Der im Plan als flachenhafte Pflanzbindung festgesetzte Magerrasen ist dauerhaft zu
erhalten. Die Flache ist 1x im Jahr zu mahen und das Mahgut ist abzurdumen.
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0.1

0.2

0.3

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Der Satzung uber die értlichen Bauvorschriften zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan
»ehemalige Jugendherberge® liegen zugrunde: Die Landesbauordnung Baden-
Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 sowie die Gemeindeordnung fir Baden-Wurttemberg
jeweils in der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses gultigen Fassungen.

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

Die Farbgebung der Gebaude soll unauffallig und harmonisch sein. Die Verwendung grell
leuchtender und reflektierender Farben ist nicht zulassig.

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

Als Dachform sind Satteldacher mit einer Neigung von 5°-45° zulassig. Fir Nebenanlagen
und untergeordnete Bauteile sind Tonnen- und Zeltdacher zuldssig, fur diese Dachformen
werden keine Dachneigungen festgelegt.

Die Dachdeckung hat mit roten bis braunen oder anthrazitfarbenen bzw. schwarzen
Dachsteinen oder —ziegeln zu erfolgen. In untergeordnetem Maf sind auch Deckungen aus
Glas oder Blech zulassig. Bei flachgeneigten Dachern oder Tonnendachern sind aus
konstruktiven Griinden auch andere Materialien zulassig. Dachbegriinungen sind zulassig.

Dacher von Garagen, Nebengebauden und untergeordneten Bauteilen kénnen allgemein als
Flachdacher ausgefiihrt werden. Flachdacher missen, soweit diese nicht als Terrasse
genutzt werden, extensiv begrint werden.

Solar- und Photovoltaikanlagen auf oder innerhalb der Dachhaut sind allgemein zugelassen.

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

Einfriedungen zu 6ffentlichen Verkehrsflachen dirfen die zulassigen Hohen nicht
Uberschreiten. Tote Einfriedungen auf den festgesetzten Griinflachen sind unzuléssig. Als
Einfriedung zu den o6ffentlichen Verkehrsflachen sind zulassig:

* Drahtzaune mit davorliegender Gehdlzanpflanzung oder Holzzdune mit senkrechter Lat-
tung, Zaunhéhe max. 1,0 m

Gegenuber 6ffentlicher Verkehrsflachen — auch FuBwege — ist mit

Einfriedungen und Stiitzmauern ein Abstand von min. 0,5 m einzuhalten. Aus dkologischen
Grunden sind sortenreine, geschlossene Hecken aus Nadelgeholzen (z. B. Thuja) und
Kirschlorbeer nicht zulassig. Erforderliche Einfriedungen fir die Streichelzooanlage
unterliegen keiner Beschrankung in der zuldssigen Hohe und Ausgestaltung.

Stitzmauern sind in Trockenbauweise mit Naturstein zu erstellen.

Auf Flurstiick 441, in dem sich ein FFH-Schutzgebiet befindet, sind keine Einfriedungen
zulassig.
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04

0.5

Garagenvorplatze
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Pkw-Stellplatze und Zufahrtswege sind mit wasserdurchlassigen Belagen wie
Rasengittersteinen oder ahnlichem auszufiihren.

Zulassigkeit von Werbeanlagen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)

Die maximale Héhe von Werbeanlagen an Gebauden betragt 120 cm, Werbeanlagen tber
Dach sind unzulassig. Freistehende bzw. selbststdndige Werbeanlagen sind bis zur Héhe
von max. 2,0 m und einer Breite von 1,50 m zul&ssig. Die maximale Werbeflache darf dabei
pro Ansichtsseite max. 2,0 m? betragen.

Grell gestaltete und bewegte Lichtwerbeanlagen, die Ubertragung visueller Informationen
auf einem Display oder Video-Flachen ist nicht zulassig.
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H.2

H.3

H.4

HINWEISE UND EMPFEHLUNGEN

Bodenfunde

Bei Durchfiihrung der Planung kdnnen bisher unentdeckte Funde entdeckt werden. Diese
sind unverzuglich der Denkmalschutzbehdrde oder der Gemeinde anzuzeigen. Der Fund
und die Fundstelle sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in
unverandertem Zustand zu erhalten, sofern die Denkmalschutzbehérde oder das
Regierungsprasidium Stuttgart mit einer Verkiirzung der Frist nach § 20 DSchG nicht
einverstanden ist.

Altlasten und Altablagerungen

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

Bodenschutz

Vorrangig ist anfallendes Bodenmaterial entsprechend seiner Eignung einer Verwertung im
Bereich des Plangebietes zuzufihren (Erdmassenausgleich). Der Erdmassenausgleich ist
zu prifen und im Zuge der Planung zu bertcksichtigen (Festlegung von Straf3en und
Gebaudeniveaus). Sollte ein Erdmassenausgleich nach erfolgter Prifung nicht bzw. nicht
vollstdndig mdglich sein, sind fir die nicht verwendbaren Aushubmassen entsprechende
Entsorgungsmdglichkeiten einzuplanen.

Auffullungen auRerhalb des Plangebietes bedurfen in jedem Fall einer Genehmigung durch
das Bau- und Umweltamt. Dem Bau- und Umweltamt bleibt vorbehalten, auf Kosten des
Antragstellers, Bodenproben des Bodenmaterials entnehmen und chemisch-analytisch
untersuchen 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 ErschlieBungs- und Grindungsarbeiten anfallenden Aushubmaterials auRRerhalb 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 diirfen 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 kléren zu lassen und im Zusammenhang mit der
Baugrunderkundung auch eine gutachterliche AuRerung zur oberflachennahen
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H.5

H.6

H.7

H.8

Grundwassersituation auf dem Baugrundstiick bis 2 m unter der Baugrubensohle
einzuholen, um ein unerwartetes Anschneiden von Grundwasser und damit einhergehende
Verzégerungen beim Bau zu vermeiden.

Grundwasser

Falls eine Wasserhaltung notwendig wird, muss diese wasserrechtlich behandelt werden.
Die dazu bendétigten Unterlagen sind vorab mit dem Landratsamt — FB 33.3 abzustimmen.
Eine voriibergehende Grundwasserableitung ist nach Zustimmung der unteren
Wasserbehdrde héchstens flr die Dauer der Bauzeit erlaubt.

Zur Prifung, ob durch die vorgesehene Bebauung in das Grundwasser eingegriffen wird und
um somit ein unerwartetes Anschneiden von Grundwasser und damit einhergehende
Verzdgerungen bei Bauvorhaben zu vermeiden, wird empfohlen Aussagen lber die
hydrogeologischen Untergrundverhaltnisse im Plangebiet einzuholen (z. B. im Zuge von
Baugrunderkundungen) und eine Fertigung dem Landratsamt FB 33.3 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 ungefahre Menge des
Grundwassers sowie Angaben zur Reichweite der Grundwasserabsenkung und
Empfehlungen zur Bauausfiihrung in Abhangigkeit von der geplanten Entwasserung
enthalten sein.

Wird im Zuge der Baumafinahme unerwartet Grundwasser erschlossen, so sind die
Arbeiten, die zur ErschlieBung gefuhrt haben, unverziiglich einzustellen und das
Landratsamt zu benachrichtigen.

Oberflachenwasser

Bei Starkregen und Schneeschmelze kann Oberflachenwasser vom Baugebiet selbst und
den Aulenflachen in das Baugebiet einstréomen. Um Beeintrachtigungen insbesondere der
Untergeschossraume zu verhindern, sollen Lichtschachte und Kellerabgange 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
entsprechend § 126 Abs. 1 und 2 BauGB die Eigentiimer angrenzender Grundstiicke das
Anbringen von Beleuchtungskdrpern und deren Leitungen sowie Kennzeichen und
Hinweisschilder auf ihren Grundstiicken zu dulden haben. Die Eigentimer sind im Vorfeld zu
benachrichtigen.

Landwirtschaft

Das Baugebiet grenzt an landwirtschaftlich gepragtes Gebiet an. Insofern sind ortsubliche
Staub-, Geruchs- und Larmemissionen, die bei einer ordnungsgemafien Bewirtschaftung der
umliegenden Flachen entstehen, von den Personen im Plangebiet hinzunehmen. Die Zufahrt
zu den umliegenden landwirtschaftlichen Flachen und deren Bewirtschaftung wird auch
wahrend der Bauzeit in vollem Umfang gewahrleistet.
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H.9 Grenzabstande mit Pflanzungen

Gemal Nachbarrechtsgesetz fur Baden-Wurttemberg ist mit Gehoélzpflanzungen zu
angrenzenden Grundstiicken ein Grenzabstand einzuhalten, gemessen ab Mitte Pflanze
bzw. Stamm. Die genauen Vorgaben sind dem ,Gesetz uber das Nachbarrecht” des Landes
Baden-Wirttemberg zu entnehmen.

Die Grenzabstande kénnen in Abhangigkeit des Status (z. B. Innerortslage,
landwirtschaftlich genutzte Grundstlicke, landwirtschaftlich nicht genutzte Grundstucke,
Gewassereinstufung) der Nachbargrundstiicke variieren. Fir Pflanzungen an oberirdischen
Gewassern sind die Regelungen zum Gewasserrandstreifen nach § 38 Abs. 4 WHG in
Verbindung mit § 29 Abs. 2 WG zu beachten. Zu 6ffentlichen Stra3en sind zwar geman
Nachbarrechtsgesetz keine Abstéande einzuhalten, jedoch mussen hier die Vorgaben der
»Richtlinie fir passiven Schutz an Stral’en durch Fahrzeugriickhaltesysteme® (RPS)
beachtet werden. Dort sind Abstande geregelt, die in Abhangigkeit u. a. von der zulassigen
Geschwindigkeit und dem Gelandeprofil variieren. Die Abstande sind der RPS zu
entnehmen.
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VERFAHRENSVERMERKE

Aufstellungsbeschluss (§ 2 Abs. 1 BauGB) am 14.12.2020
Ortsibliche Bekanntmachung (§ 2 Abs. 1 BauGB) am 23.07.2021
Auslegungsbeschluss am 20.12.2021
Ortsibliche Bekanntmachung (§ 3 Abs. 2 BauGB) am 14.01.2022
Offentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB) vom 24.01. bis 24.02.2022
Satzungsbeschluss (§ 10 Abs. 1 BauGB) am 28.03.2022
Genehmigung durch das Landratsamt Schwabisch Hall

Aktenzeichen .......... (§ 10 Abs. 2 BauGB) am e,
Ortsiibliche Bekanntmachung/Inkrafttreten (§ 10 Abs. 3 BauGB) am e,
AUFGESTELLT AUSGEFERTIGT

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungspla-
nes mit seinen Festsetzungen und oértlichen 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 20.12.2021 den .....ccocceeeeeeennn.
dez. e
Ohr Ohr
(Burgermeister) (Burgermeister)

Landratsamt Schwabisch Hall — Fachbereich Kreisplanung, Stand 28.03.2022
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ZUSAMMENFASSENDE ERKLARUNG

(Anmerkung: Wird nach Satzungsbeschluss ergénzt)
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