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Stadt Kirchberg an der Jagst BEGRUNDUNG

Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften ,Oberloh I

1 Erfordernis der Planaufstellung

Der Stadt Kirchberg an der Jagst stehen im Innenbereich nur noch wenige Flachen
zur Entwicklung von Wohnflachen zur Verfiigung. Besonders hoch ist die Nach-
frage nach bebaubaren Flachen fur familienfreundliche Wohnformen. Fir die Stadt
Kirchberg an der Jagst ist es ein grof3es Anliegen, jungen Familien die Mdglichkeit
zu eroffnen, in der Gemeinde bzw. in ihrer heimatlichen Umgebung wohnhaft zu
bleiben. Die Schaffung neuer Wohnflachen soll jedoch auch die durch die Regio-
nalplanung zugestandene Siedlungsentwicklung tber den Eigenbedarf hinaus de-
cken. Demzufolge wird auf ein Konzept mit unterschiedlichen Wohnformen und
Gebaudetypologien einen besonderen Wert gelegt.

Durch vorhandene und der Stadt zur Verfigung stehende Flachen im Innenbereich
von Kirchberg an der Jagst, kann der hohe Bedarf an Wohnraum nicht kompen-
siert werden. Dariber hinaus strebt die Stadt an, ein in sich funktionierendes
neues Wohnquartier in Kirchberg an der Jagst entstehen zu lassen und den Stadt-
teil Lendsiedel mit der Kernstadt nach und nach baulich zu verbinden, um dem
Wohndruck nicht nur kurzfristig, sondern zukunftsorientiert zu begegnen.

Die stadtebauliche Entwicklung des ca. 12 ha grofRen Gebietes Oberloh, zwischen
dem Stadtteil Lendsiedel und Kirchberg an der Jagst, ist demnach fir die langfris-
tige Entwicklung von Kirchberg an der Jagst vorgesehen. Das Konzept ist so auf-
gebaut, dass es in Teilen entsprechend dem Bedarf entwickelt werden kann. Fir
die nachsten Jahre wird der Stadt Kirchberg von Seiten der Raumordnungsbehor-
den ein Bedarf von ca. 3 ha neuer Wohnbauflache zugestanden. Zur Deckung die-
ses Bedarfs soll der Bereich Oberloh | ankntpfend an die bestehende Bebauung
im Westen der Kernstadt realisiert werden. Die ErschlieBung erfolgt Gber einen
neuen Kreisverkehr an der Lendsiedler Stral3e.

Ziel der Stadt ist es, an diesem Standort ein attraktives, innenstadtnahes und ei-
genstandiges kleines Wohnquartier zu entwickeln und den Bestand besonders
durch Rad- und FuRwegeverbindungen mit dem neuen Quatrtier zu verknipfen,
bzw. bereits bestehende Wegeverbindungen zu starken.

Die Entwasserung wird auf das Gesamtkonzept ausgelegt und von den topogra-
phischen Gegebenheiten in Abschnitten geplant.

Die Stadt hat am 25.07.2022 beschlossen, flr den ersten Bauabschnitt der Pla-
nung den Bebauungsplan und die értlichen Bauvorschriften ,Oberloh 1 aufzustel-
len.

2 Einbeziehung von AuBenbereichsflachen in das
beschleunigte Verfahren nach § 13b BauGB

Um eine schlanke und effiziente Bauleitplanung zu erreichen, soll das Bebauungs-
planverfahren gem. § 13b BauGB i. V. m. § 13a BauGB erfolgen. Dazu bedarf es
bestimmter Voraussetzungen, die im Folgenden dargelegt werden:

Gemal § 13b BauGB konnen AuRRenbereichsflachen nur in das beschleunigte Ver-
fahren nach 8§ 13ai. V. m. 8 13 Abs. 2 und 8§ 13 Abs. 3 BauGB einbezogen wer-
den, wenn die Grundflache im Sinne des § 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB weniger als
10.000 mz2 betragt.
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Stadt Kirchberg an der Jagst BEGRUNDUNG

Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften ,Oberloh I

Der vorliegende Bebauungsplan ,Oberloh 1“ umfasst ein Plangebiet von ca.
32.000 m? und weist ein Allgemeines Wohngebiet in einer Grél3e von insgesamt
ca. 19.750 m? aus. Die zulassige tUberbaubare Grundflache umfasst, unter An-
nahme der festgesetzten Grundflachenzahl von 0.4, ca. 7.900 m2 und liegt mit die-
ser Annahme unterhalb des Schwellenwertes im Sinne des § 19 Abs. 2 Baunut-
zungsverordnung (BauNVO).

GemaR § 13bi.V.m. § 13a Abs. 1 Nr.1 BauGB ,(...) sind die Grundflachen mehre-
rer Bebauungsplane, die in einem engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zu-
sammenhang aufgestellt werden, mitzurechnen (...)“. Die Entwicklung des Ge-
samtgebietes Oberloh ist in der Vollaufsiedlung der langfristigen Bedarfsdeckung
Uber mehrere Jahrzehnte vorbehalten. Die Unterteilung in Bauabschnitte erfolgte
nicht um das 813 b Verfahren anwenden zu kdnnen. Mehr als die 3 ha des ersten
Bereichs werden von Seiten der Raumordnungsbehérden in den néchsten Jahren
nicht zugelassen. Da der Bereich Oberloh | der erste Bereich des Konzeptes ist
und bisher keine weiteren Auf3enbereichsflachen in rAumlichem und zeitlichem Zu-
sammenhang zu Wohnbauzwecken erschlossen wurden, ist die Anwendbarkeit
des 813b BauGB gegeben.

Das Verfahren muss gem. § 13b BauGB der Schaffung von Wohnraum dienen und
an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschliel3en.

Im Bebauungsplan wird als Art der baulichen Nutzung ein allgemeines Wohngebiet
festgesetzt. Ostlich und nordostlich schlieRt das Gebiet an im Zusammenhang be-
bauter Ortsteile an.

Zudem ist gem. 8 13a Absl Satz 4 BauGB das beschleunigte Verfahren ausge-
schlossen, wenn durch den Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben be-
grindet wird, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitspri-
fung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) oder nach
Landesrecht unterliegen. Weder nach Nr. 18 der Anlage 1 zum UVPG noch nach
Landesrecht ist im vorliegenden Fall jedoch eine Umweltvertraglichkeitspriifung
oder eine Vorprufung erforderlich.

Auch diurfen gem. 8 13a Abs. 1 Satz 5 BauGB keine Anhaltspunkte fur eine Beein-
trachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzgtter (Erhaltungs-
ziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnatur-
schutzgebietes (BNatSchG)) oder dafiir bestehen, dass bei der Planung Pflichten
zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach
§ 50 Satz 1 Bundesimmissionsschutzgesetzes (BImSchG) zu beachten sind.

Eine Beeintrachtigung wird im vorliegenden Fall nicht gesehen, da sich keine Na-
tura 2000 Gebiete in der Nahe oder im Plangebiet selbst befinden und kein Stor-
fallbetrieb in der Umgebung existiert.

Verfahrensvereinfachungen nach § 13a Abs. 2 BauGB

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens
nach 8 13 Abs. 2 und 3 BauGB entsprechend. Im vereinfachten Verfahren kann
abgesehen werden von:

o der frihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs.
1 BauGB,

e der Umweltpriifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB und dem Umweltbericht nach 8
2a BauGB,

e der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezoge-
ner Informationen verfugbar sind und

e der zusammenfassenden Erklarung nach § 10a BauGB.

Zudem ist das Monitoring nach § 4c BauGB nicht anzuwenden.
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Stadt Kirchberg an der Jagst BEGRUNDUNG

Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften ,Oberloh I

3.1

Im Zuge des beschleunigten Verfahrens ist auch die naturschutzrechtliche Ein-
griffsregelung nicht anzuwenden. Der Gesetzgeber definiert unter § 13a Abs. 2 Nr.
4 BauGB solche Eingriffe als Eingriffe, die vor der planerischen Entscheidung er-
folgt oder zulassig waren (8§ 1a Abs. 3 BauGB). Damit ist die Bilanzierung und
Durchfiihrung eines Ausgleiches nicht erforderlich. Eine Berticksichtigung der Um-
weltbelange findet dennoch statt.

Um die Offentlichkeit sowie die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Be-
lange friihzeitig in die Planung mit einzubeziehen, hat sich die Stadt Kirchberg an
der Jagst zudem entschieden, trotz eines vereinfachten Verfahrens eine friihzei-
tige Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behorden und Tréager 6ffentlicher Be-
lange gemaf § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB durchzufiihren.

Im beschleunigten Verfahren kann ein Bebauungsplan, der von Darstellungen des
Flachennutzungsplans abweicht auch aufgestellt werden, bevor der Flachennut-
zungsplan geandert oder erganzt ist. Die geordnete stadtebauliche Entwicklung
des Gemeindegebietes darf nicht beeintrachtigt werden. Der Flachennutzungsplan
ist im Wege der Berichtigung anzupassen.

Im Flachennutzungsplans Brettach/Jagst 2008 des Gemeindeverwaltungsver-
bands Brettach/Jagst, 1. Anderung, rechtswirksam seit dem 30.11.2018, ist das
Plangebiet als Flache fur Landwirtschaft dargestellt, nur ein kleiner Teilbereich, der
innerhalb des Geltungsbereichs liegt, wird als Wohnbauflache dargestellt. Da ein
Wohngebiet ausgewiesen werden soll, ist die Entwicklung des Plangebietes aus
dem Flachennutzungsplan gemaf 8§ 8 Abs. 2 BauGB nicht gegeben, da sich die
Flachen jedoch bereits groR3tenteils im Besitz der Kommune befinden und zukinf-
tig keine landwirtschaftliche Nutzung vorgesehen ist, steht die stadtebauliche Ent-
wicklung nicht im Konflikt anderweitiger Nutzungen, die durch die Planung beein-
trachtigt werden. Der Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung anzupas-
sen.

Um das 8§13 b Verfahren anwenden zu kénnen, muss die Aufstellung des Bebau-
ungsplans gem. der BauGB-Novelle 2021 bis zum 31.12.2022 eingeleitet und der
Satzungsbeschluss bis 31.12.2024 gefasst werden. Diese Zeitschiene wird aller
Voraussicht nach eingehalten.

Einfiugung in bestehende Rechtsverhaltnisse

Regionalplan

Im Regionalplan Heilbronn-Franken 2020 ist die Stadt Kirchberg an der Jagst als
Kleinzentrum festgelegt und gehért zum landlichen Raum im engeren Sinne. Es
wird eine Mindest-Bruttowohndichte von 45 EW/ha fur die Wohnbauentwicklung
zugrunde gelegt (P.S. 2.4.0 (5)). Als Kleinzentrum ist die Stadt fiir die Deckung
des haufig wiederkehrenden uberértlichen Bedarfs der Bevolkerung in sozialer,
kultureller und wirtschaftlicher Hinsicht (Grundversorgung) im Verflechtungsbe-
reich zustandig (PS. 2.3.0.2).

Das stadtebauliche Konzept sieht fiir den Bauabschnitt ,,Oberloh I* circa 67 WE
vor. Die Belegungsdichte der letzten 10 Jahre der Stadt Kirchberg an der Jagst
liegt laut Regionaldatenbank des Statistischen Landesamtes Baden-W(rttemberg
zwischen 2,3 und 2,5 Einwohner pro Wohneinheit. Auch bei Ansatz des unteren
Wertes von 2,3 ergeben sich bei einer Plangebietsgro3e von circa 3,2 ha mindes-
tens 48 EW pro ha, die regionalplanerische Vorgabe wird demnach erfillt.
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Stadt Kirchberg an der Jagst BEGRUNDUNG

Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften ,Oberloh I

3.2

In der Raumnutzungskarte wird der Kernort von Kirchberg an der Jagst als Sied-
lungsbereich (Vorranggebiet) festgelegt. Das bedeutet, dass diese Gemeinden die
Siedlungstéatigkeit tGiber die Eigenentwicklung hinaus verstarkt vollziehen sollen.

Der Planbereich Oberloh befindet sich im Aulzenbereich, angrenzend an den Sied-
lungsbereich. Die Raumnutzungskarte des Regionalplans setzt im Bereich des
Plangebietes zudem ein Vorbehaltsgebiet fir Erholung fest, welches grof3flachig
Uber dem Jagsttal liegt. Dem Grundsatz der Regionalplanung steht der Bedarf der
Stadt Kirchberg an der Jagst an Wohnbauflache gegeniber. Um insbesondere Ab-
wanderungen aus der eigenen Bevolkerung zu vermeiden, werden Bauflachen, die
unterschiedliche Bedirfnisse bedienen, erforderlich. Um dieses Ziel zu erreichen
und da kaum noch Entwicklungsflachen zur Verfigung stehen (vgl. Kapitel 5) und
sich potentielle Flachen im Innenbereich nicht in stadtischer Hand befinden, ist die
Stadt Kirchberg an der Jagst auf die Entwicklung der AulRenbereichsflache ange-
wiesen. Bei der Plangebietsflache handelt es sich zudem um einen Bereich zwi-
schen zwei Siedlungsflachen (Kirchberg an der Jagst und Lendsiedel). Ein Heran-
bzw. Zusammenwachsen dieser Siedlungsbereiche wird gegeniiber anderweitigen
Flachen im AuRenbereich préaferiert. Auch, um héherwertige Erholungsgebiete,
beispielsweise im Bereich der Jagst, die ebenfalls im Vorbehaltsgebiet Erholung
liegen, zu schutzen.

Gemal der Stellungnahme des Regionalverbandes Heilbronn- Franken zur frih-
zeitigen Beteiligung sind die Ziele, die mit der Aufstellung des Bebauungsplans
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Flachennutzungsplan

Im derzeit giiltigen Flachennutzungsplan ,Brettach/ Jagst 2008, 1. Anderung,
rechtswirksam seit 30.11.2018 ist das Planungsgebiet ,Oberloh* vorwiegend als
Flache fur Landwirtschaft dargestellt, nur ein kleiner Teilbereich, der innerhalb des
Geltungsbereichs liegt, wird als Wohnbauflache dargestellt.

Da die Wohnbebauung (allgemeines Wohngebiet) im vorwiegenden AulRenbereich
nicht zulassig ware, kann der Bebauungsplan nicht als aus dem Flachennutzungs-
plan entwickelt gesehen werden.
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Stadt Kirchberg an der Jagst BEGRUNDUNG

Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften ,Oberloh I

3.3

4.1

Gem. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB kann ein Bebauungsplan, der von Darstellungen
des Flachennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flachen-
nutzungsplan gedndert oder erganzt ist, wenn die geordnete stadtebauliche Ent-
wicklung des Gemeindegebietes nicht beeintrachtigt wird. Der Flachennutzungs-
plan ist in diesem Fall im Wege der Berichtigung anzupassen.

Da im vorliegenden Fall durch entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan
die Vertraglichkeit des geplanten Wohngebiets mit den angrenzenden Flachen ge-
wabhrleistet wird, ist die stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes nicht
gefahrdet. Der Flachennutzungsplan ist daher im Wege der Berichtigung anzupas-
sen.
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Bebauungsplane

Das Plangebiet befindet sich im Aul3enbereich, daher bestehen bislang keine
rechtsgultigen Bebauungsplane innerhalb des Geltungsbereichs. An den Geltungs-
bereich grenzt der rechtsgultige Bebauungsplan ,Sandbuck®, rechtskraftig seit
15.05.2002, dartber hinaus gibt es keine gultigen Bebauungsplane, die direkt an
das Plangebiet angrenzen.

Folgender Bebauungsplan befindet sich in der naheren Umgebung des Plangebie-
tes:

- Bebauungsplan ,Im Stick®, rechtskraftig seit 11.10.2019

Bestand innerhalb und auBerhalb des raumli-
chen Geltungsbereiches

Lage im Siedlungsraum

Kirchberg an der Jagst liegt in der Mitte des Landkreises Schwabisch Hall. Es liegt
auf etwa 390 m Uber Normalnull und hat eine Flache von 40,93 km2. Die Jagst
durchzieht das Stadtgebiet in westnordwestlicher Richtung. Prégend ist das aus-
gewiesene Naturschutzgebiet ,Jagsttal“ mit Seitentalern zwischen Crailsheim und
Kirchberg an der Jagst.
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Stadt Kirchberg an der Jagst BEGRUNDUNG

Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften ,Oberloh I

4.2

4.3

4.4

Naturraumliche Lagebedingungen

Das Gebiet zahlt zum Naturraum der Neckar-Tauber-Gauplatten. Die Hohenloher-
Haller Ebene im Norden und Stiden bilden die leicht welligen Hochflachen, wéh-
rend das tiefe und strukturreiche Tal der Jagst den Raum von Siidosten nach
Nordwesten durchtrennt. In den engen Talmaandern bewegt sich das schmale, bis
zu 100 Meter tief eingeschnittene Kastental durch den oberen Muschelkalk, wel-
cher eine scharfe Talkante und beeindruckende Steilhdnge bildet. Das Stadtgebiet
von Kirchberg an der Jagst in der Mitte des Landkreises Schwabisch Hall gehort
naturraumlich weitgehend den vom Muschelkalk gepragten Kocher-Jagst-Ebenen
an. Kirchberg an der Jagst hat einen Anteil von etwa 492,4 ha an dem grol3en, im
Jahr 2003 ausgewiesenen, Naturschutzgebiet Jagsttal, mit Seitentélern zwischen
Crailsheim und Kirchberg an der Jagst.

Topographie

Die Gemarkung des Stadtgebiets liegt auf einer Hohe von 390 m . NN. Der langli-
che mittelalterliche Stadtkern liegt auf einem Hochflachensporn sudlich der Jagst.
Das Plangebiet ,Oberloh I selbst weist ein Gefalle auf. Innerhalb des Plangebietes
steigt das Gelande von den Aul3enbereichen des Geltungsbereiches zu den zent-
raleren Bereichen des Quartiers und nach Stidosten hin an. Somit hat das Plange-
biet mit ca. 388 m . NN seinen héchsten Punkt im stidéstlichen Bereich des Ge-
bietes und fallt von dort nach Nordwesten auf ca. 384 m . NN und ebenso nach
Osten wieder auf ca. 386 m . NN ab.

Bestehende Nutzung

Die Nutzungsstruktur in der Umgebung ist Gberwiegend durch landwirtschaftlich
genutzte Flachen und Wiesenflachen geprégt. Das Plangebiet grenzt im Norden
an die Kreisstral3e Lendsiedler Stral3e und schlief3t einen Teil davon zur Herstel-
lung des Kreisverkehrs ein. Das von Landwirtschaft gepréagte Landschaftsbild der
Bestandssituation des Plangebietes spiegelt sich westlich, sidwestlich sowie nord-
lich, auf gegenuberliegender Seite der Kreisstral3e wieder. In sudlicher Nachbar-
schaft befindet sich der Friedhof von Kirchberg an der Jagst und im Osten schlief3t
das Plangebiet an eine lockere Einfamilienhaussiedlung an.
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Abbildung 3: Lage im Raum mit Geltungsbereich in scarz (UW, zugegriffen am 15.04.022)
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Stadt Kirchberg an der Jagst BEGRUNDUNG

Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften ,Oberloh I

4.5

4.6

Entlang der Lendsiedler Straf3e im Bereich des neuen Kreisverkehrs befinden sich
mehrere Badume, die laut Kartendienst der LUBW als Streuobstbestand eingeord-
net werden sowie eine Linde, die als Naturdenkmal unter besonderem Schutz
steht und erhalten bleibt. Ostlich der unter Naturschutz stehenden Linde weiterfiih-
rend, wird das Offenlandbiotop ,Feldhecken Oberloh W Kirchberg, Nr.
167251270529 vom Geltungsbereich tangiert, es wird an dieser Stelle durch die
Planung jedoch nicht baulich in die Flache eingegriffen.

Schutzgebiete Lll -'W

Naturdenkmal

] Fiachenhaft
O  Einzelgebilde
Biotop

] Offenlandbiotopkartierung
g ‘Waldbiotopkartierung

. Rl

A"lggi"ldung 4: Schutzgebiete gemas Eintragung in LUBW (LUBW, zugegriffen am 15.04.2022)

Geltungsbereich

Im Einzelnen umfasst das Plangebiet folgende Flurstiicke, die sich vollsténdig in-
nerhalb der Abgrenzung befinden: 439, 440, 961, 962.

Nur teilweise innerhalb der Abgrenzung liegen die Flurstiicke mit den folgenden
Nummern: 130, 441, 434, 436, 445, 951

MafRgeblich fur die Abgrenzung ist der zeichnerische Teil des Bebauungsplanes.

Eingriff in landwirtschaftliche Flachen

Die Stadt hat die entsprechenden Flachen fur den Teilbereich Oberloh I gréf3ten-
teils bereits erworben. Landwirtschaftliche Betriebsgefahrdungen sind nicht zu er-
warten.

Bezlglich der Bedarfsdarlegung zur Rechtfertigung des Eingriffs in die landwirt-
schaftlichen Flachen siehe Kapitel 5.

Bauflachenbedarf

Gemal § 1 Abs. 3 BauGB haben die Gemeinden Bauleitplane aufzustellen, sobald
und soweit es fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Das

Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Geschéftsfihrer: Prof. Dr. Ing. Gerd Baldauf | Stuttgart Seite 8 von 33



Stadt Kirchberg an der Jagst BEGRUNDUNG

Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften ,Oberloh I

5.1

5.2

Erfordernis der Planung ist in der Begriindung hinreichend darzulegen. Zudem
sollte auch der allgemeine Wohnraumbedarf nachvollziehbar begriindet werden.
Vor allem wenn die Planung nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt ist, ist
die Erforderlichkeit des Wohnbauflachenbedarfs nachvollziehbar herzuleiten.

AulRerdem muss ersichtlich werden, dass etwaige Potentiale im Siedlungsbestand,
wie bspw. die Schlieldung von Bauliicken, Nachverdichtungen auf Grundstticken
oder im Flachennutzungsplan vorhandene Reserveflachen zur Deckung des
Wohnraumbedarfs nicht ausreichen oder (aufgrund der Eigentiimerverhaltnisse)
nicht aktiviert werden kénnen und somit landwirtschaftliche Flachen im AuRenbe-
reich in Anspruch genommen werden mussen.

Hierzu wird das Hinweispapier des Ministeriums fur Verkehr und Infrastruktur zur
~Plausibilitatsprifung der Bauflachenbedarfsnachweise im Rahmen des Genehmi-
gungsverfahrens nach 88 6 und 10 Abs. 2 BauGB* 2 vom 15.02.2017 herangezo-
gen.

Raumordnerische Strukturdaten

Raumordnerische Einstufung nach dem Regionalplan Heilbronn- Franken
2020

¢ Kirchberg an der Jagst ist als Kleinzentrum eingestuft (PS 2.3.4)

¢ Mindestbruttowohndichte fur Kleinzentren wird auf 45 EW/ha festgesetzt
(PS 2.4.0 ()

e Kirchberg an der Jagst gehort zum landlichen Raum im engeren Sinn (PS
2.4.0)

¢ Kirchberg an der Jagst (Kernort) wird als Gemeinde mit verstarkter Sied-
lungstatigkeit (Vorranggebiet) festgelegt (PS 2.4.1 (2))

e Kirchberg an der Jagst ist gemeinsam mit lishofen als Schwerpunkt fur In-
dustrie, Gewerbe und Dienstleistungseinrichtungen festgelegt (PS. 2.4.3.1)

Bevolkerungsentwicklung®

Bisherige Einwohnerentwicklung

Die Bevolkerungsentwicklung der Stadt Kirchberg an der Jagst zeigt in den ver-
gangenen 10 Jahren ein stetiges Wachstum auf. Lediglich im Jahr 2013 ist die Be-
volkerungsentwicklung zu den Vorjahren riicklaufig. Dies ist auf ein deutliches Ge-
burtendefizit sowie eine Ubermé&Rige Abwanderung zurtickzufuhren.

Im Zeitraum von 2011 bis 2014 ist ein durchgéngiges Geburtendefizit zu beobach-
ten. Ab dem Jahr 2015 wird entgegen den allgemeinen demografischen Trend ein
Geburtenliberschuss erzielt (Ausnahme: 2020).

Der Wanderungssaldo schwankt in den letzten zehn Jahren von Jahr zu Jahr. Ab
dem Jahr 2014 steigt der Wanderungssaldo und liegt im Jahr 2015 bei + 179 Per-
sonen.

2 Hinweispapier des Ministeriums fir Verkehr und Infrastruktur vom 15.02.2017
3 Bevolkerungsdaten im gesamten Kapitel basierend aus der Regionaldatenbank des Statistischen Lan-
desamts Baden — Wirttemberg, Abfrage November 2022
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Zum 31.12.2021 leben in Kirchberg an der Jagst 4.379 Einwohner.

Geburtenuber-

sane  schuss () baw, - WenSeraS:  Bevdlkenngszu ool
defizit (-)
2011 -7 24 17 4.113
2012 -16 23 7 4.119
2013 -25 -28 -53 4.067
2014 -7 45 38 4.106
2015 8 179 187 4.293
2016 3 107 110 4.403
2017 8 -61 -53 4.352
2018 11 30 41 4.393
2019 7 30 37 4.417
2020 -11 -16 -27 4.389
2021 1 -12 -11 4.379
Abbildung 5: Bevdlkerungsbewegungen, Stadt Kirchberg an der Jagst (StalLa, zugegriffen am
03.11.2022)

Zukunftige Einwohnerentwicklung

Die Prognosen stellen meist eine ,was ware wenn“ Folgerung auf. Sie schreiben
die Entwicklung der Vergangenheit in die Zukunft fort. Prognosen fur die zukinf-
tige Einwohnerentwicklung beruhen auf zwei Faktoren: Erstens die natirliche Be-
volkerungsentwicklung d.h. Anzahl der Geburten und Sterbefélle, die als relativ si-
cher betrachtet werden kann und zwischen den verschiedenen Prognosen kaum
variieren, da sich ihre Determinanten erfahrungsgeman langfristig als relativ stabil
erweisen. Zweitens die Wanderungsbewegungen, die eine weitaus unsicherere
Prognosekomponente darstellen, da sie aufgrund politischer oder soziotkonomi-
scher Einflusse relativ stark schwanken kdnnen.

Ausgangspunkt flr die Bevolkerungsvorausrechnung des Statistischen Landesam-
tes Baden-Wirttemberg ist der Bevolkerungsstand am 31.12.2020*. Die Voraus-
rechnungszeitraum erstreckt sich bis 2040.

Das Statistische Landesamt Baden-Wirttemberg hat fur die Stadt Kirchberg an der
Jagst einen Entwicklungskorridor von 4.389 bis 4.638 Einwohner bis zum Jahr
2040 berechnet.

Bevdlkerungs- Bevolkerungs-

Jahr vorausrechnung vorausrechnung

mit Wanderungen ohne Wanderung
2020* 4.389 4.389
2021 4.406 4.390
2022 4.418 4.392
2023 4.431 4.393
2024 4.446 4.394
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2025
2026
2027
2028
2029
2030
2031
2032
2033
2034
2035
2036
2037
2038
2039
2040

4.461
4.475
4.492
4.507
4.522
4.537
4.550
4.563
4.576
4.587
4.597
4.607
4.616
4.624
4.631
4.638

4.394
4.394
4.393
4.391
4.389
4.386
4.384
4.381
4.377
4.372
4.367
4.362
4.356
4.349
4.339
4.330

Abbildung 6:

Prognostizierte Bevolkerungsentwicklung mit und ohne Wanderungen, Stadt Kirch-

berg an der Jagst (StalLa, zugegriffen am 03.11.2022)

Gemal} der Prognose des Statistischen Landesamtes fir das Jahr 2040 mit einer
Einwohnerzunahme zu rechnen (turkise Linie). Die Auswertungen zeigen, dass die
Bevdlkerungszunahme vor allem auf Zuzug zuriickzufuhren ist, da die natirliche
Bevolkerung riicklaufig ist. Bei Betrachtung der Bevélkerungsentwicklung der letz-
ten 10 Jahre und der Fortfiihrung dieser Trendentwicklung (gelbe Linie, eigene Be-
rechnung) ist ein noch starkeres Wachstum (6%) zu verrechnen, als fur die fol-

gende Bedarfsberechnung angenommen.
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Fortflihung des Trends 2011 - 2021 (Wachstumsrate 6 %)

Abbildung 7:  Vergleichende Prognosen zur Bevélkerungsentwicklung gem. den Daten des
Stala (zugegriffen am 03.11.2022), Baldauf Architekten und Stadtplaner

Baultuicken / Innenentwicklung / Nachverdichtung

Die Siedlungsentwicklung ist grundsatzlich so zu gestalten, dass der Schwerpunkt
auf die ,Innenentwicklung® gelegt wird und eine behutsame Ausweitung der beste-
henden Gemeindegebiete erst nach Ausschdpfung innerdértlicher Baulandreserven
erfolgt.

Die Innenentwicklung geschieht gréf3tenteils durch die Schliel3ung von Baullicken,
die jedoch auf der freiwilligen Bebauung oder Verauf3erung der Grundstticke durch
die Grundstiicksbesitzer basiert. Die Stadte und Gemeinden konnen auf ,informel-
ler Basis*, das heilt durch Aufklarung und Offentlichkeitsarbeit, sowie durch Hilfe-
stellungen mit Testentwirfen und durch die Verbesserung der planerischen Rah-
menbedingungen sicherlich Erfolge erzielen. Die vorhandenen Rechtsinstrumenta-
rien sind jedoch schwierig anzuwenden und nur bedingt tauglich. Die Stadte sind
daher auf ein Tatigwerden des Eigentiimers angewiesen, da sie keinen direkten
Zugriff auf die Grundstiicke haben. Eine durchgreifende Einflussméglichkeit auf
Eigentiimer von Bauplatzen, eine Bebauung zu realisieren oder den Platz zur Be-
bauung zu verkaufen, gibt es nicht.

Nach Stand November 2022 wurden in Summe ca. 25 unbebaute Bauliicken er-
fasst. Die Baulicken liegen innerhalb WA — oder MI-Flachen. Es handelt sich da-
bei fast ausschlief3lich um Flachen im Privateigentum. Die bestehende Bauland-
nachfrage kann somit nicht gedeckt werden, da kein Zugriff auf diese Flachen be-
steht.

Alle weiteren Wohnbau- und Mischgebietsflachen (,Hofgarten Il, 2. Anderung* mit
0,7 ha; ,Im Stick® mit 1,1 ha; ,Sand“ mit 0,1 ha) sind bereits entwickelt und befin-
den sich in der Aufsiedlung. Die genannten Flachen befinden sich ebenfalls im Pri-
vateigentum.

Haufig sind die Eigentiimer nicht bereit die Flachen an die Stadt Kirchberg an der
Jagst oder Dritte zu verauf3ern. Meist werden die Flachen fir den Eigengebrauch
oder die Familie vorgehalten. Hier steht oft die individuelle Lebensqualitat statt des
Grundstuckserloses bei den Grundstiickseigentimern im Vordergrund. Insgesamt
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5.4

lasst sich daher feststellen, dass in Kirchberg an der Jagst nur wenige Baullicken,
Brachen, Konversions- oder Altlastenflachen im Besitz der Stadt vorliegen.

Im derzeit glltigen Flachennutzungsplan ,Brettach/ Jagst“ 2008, 1. Anderung,
rechtswirksam seit 30.11.2018 ist lediglich eine derzeit nicht bebaute Wohnbaufla-
che enthalten. Dabei handelt es sich um eine ca. 1,5 ha groRe Flache ,Dorfwiesen
[I* in Hornberg.

Die im Rahmen des 2. Anderungsverfahrens des Flachennutzungsplans angestell-
ten Uberlegungen zur Entwicklung der Flachen ,Kreuzstein II“ und ,Marzenwiesen*
als Wohnbauflachen werden vorerst nicht weiterverfolgt.

Als InnenentwicklungsmafRnahme befindet sich derzeit der Bebauungsplan ,Lin-
denquartier” im Verfahren, durch den neuer Wohnraum auf einer Flache von ca.
1,8 ha entsteht sowie eine ca. 0,4 ha groRe Flache ,An der Zehntscheuer” in
Gaggstatt. Zusammen mit den genannten noch unbebauten Wohnflachen aus dem
Flachennutzungsplan ergeben sich in Summe Baulandreserven von

ca. 3,7 ha.

Wohnbauflachenbedarf unter Beriicksichtigung der Eigenentwicklung

Im Regionalplan Heilbronn-Franken 2020 ist die Stadt Kirchberg an der Jagst als
Kleinzentrum festgelegt und gehért zum landlichen Raum im engeren Sinn. Es
wird eine Mindest-Bruttowohndichte von 45 EW/ha fir die Wohnbauentwicklung
zugrunde gelegt.

Bei der Bedarfsberechnung wird der Einwohnerzuwachs nach der Prognose mit
Wanderungen des Statistischen Landesamtes angenommen, damit liegt der Prog-
nosewert fiir das Jahr 2030 bei 4.537 Einwohnerinnen (siehe Abbildung 6:).

Im Jahr 2020 lebten 4.389 Einwohnerinnen in der Stadt Kirchberg an der Jagst
(Statistisches Landesamt).

Da es sich um ein Bebauungsplan nach §13b BauGB handelt, erscheint eine Pla-
nungszeit von bis zu 10 Jahren, inklusive der ErschlielBungsplanung und Bauvor-
bereitung angemessen.

Ermittlung des fiktiven Einwohnerzuwachses (EZ1)

EW x 0,3 x 10 Jahre 4.389 x 0,3 x 10 Jahre
=EZ1
100 100

=132 EW

Aufgrund der ruicklaufigen Belegungsdichte ergibt sich fir den Pla-
nungszeitraum von 10 Jahren ein Einwohnerzuwachs von 132 Ein-
wohnerinnen.

Wohnfldchenbedarf aus Belegungsdichteriickgang (WF 1):

EZ1
EW/ha

132 EW
45 EW /ha

= Wohnbedarfsflache 1 = 2,9 ha

Fur diesen Einwohnerzuwachs ergibt sich ein Wohnbauflachenbedarf
von 2,9 ha.
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Prognostizierte Einwohnerentwicklung bei Landesdurchschnitt (EZ 2):

prog. Einwohner 2030 mit Wanderungen — Einwohner Planaufstellung = EZ2

4537 —4.389 = 148 EW

Die prognostizierte Einwohnerzahl unter Betrachtung der Wanderun-
gen, fihrt zu einer Einwohnerzahl von 4.537 Einwohnerlnnen im Jahr
2030 und damit zu einem Zuwachs von 148 Einwohnerlnnen.

Wohnflachenbedarf durch prognostizierte Einwohnerentwicklung (WF 2):

148 EW

2 _ Wohnbedarfsflache 2 = 3,3 ha
45 EW /ha

EW/ha

Fur diesen Einwohnerzuwachs ergibt sich ein Wohnbauflachenbedarf
von 3,3 ha.

Relativer Wohnbaufldchenbedarf:

Wohnbauflachenbedarf 1 (WF 1) + Wohnbauflachenbedarf 2 (WF 2) =
rel. Wohnbauflachenbedarf

29 ha+ 3,3ha=6,2ha

Dadurch ergibt sich ein relativer Wohnbauflachenbedarf von 6,2 ha.

Flachenpotentiale

Derzeit sind keine Flachenreserven mehr direkt von der Stadt Kirchberg an der
Jagst verfugbar (siehe oben). Insgesamt befinden sich ca. 3,7 ha in Bauleitplan-
verfahren oder in Vorbereitung (FNP).
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Gesamt anrechenbare mittelfristige Baulandreserven ca. 3,7 ha.

Absoluter Wohnbauflachenbedarf

Die dargelegten Berechnungen ergeben einen Uberhang an Bedarf von 2,5 ha.

Absoluter Wohnbauflachenbedarf ca. 2,5 ha.

Unter Berlcksichtigung, dass sich die Bevolkerungsentwicklung jedoch eher star-
ker entwickeln wird, als vom statistischen Landesamt angenommen (siehe oben)
und unter Berlcksichtigung, dass die oben gelisteten Flachen noch kein Planungs-
recht haben und Bauleitplanverfahren zum Teil sehr langwierig und mit offenem
Ausgang sind, ist hier ein gewisser Uberhang gegeniiber der Plangebietsflache
(3,2 ha) gerechtfertigt. Zudem treten negativ Wanderungen der bereits ansassigen
Bevolkerung u. a. dann auf, wenn nicht ausreichend Wohnraum zur Verfligung
steht. Um dem vorzugreifen, wird eine entsprechende geringflgige Rickhaltung
von ca. 1 ha gegentber dem berechneten absoluten Wohnflachenbedarf als ange-
messen erachtet.

Hinweis: Die Berechnung des absoluten Wohnbauflachenbedarfs unter Betrach-
tung der Fortfiihrung des Trends der vergangenen 10 Jahre (gelbe Linie) ergibt ab-
zuglich der mittelfristigen Baulandreserven einen Flachenbedarf von 5,2 ha. Damit
wirde neben der Entwicklung des Bauabschnitt | im Gebiet Oberloh ein weiterer
Bedarf von 2 ha Wohnbauflache bestehen.

Fazit

Ziel und Zweck der Planung ist es Wohnraum zu schaffen, der den nachgefragten
Bedarf in den néachsten 10 Jahren deckt.

In den letzten Jahren wurde durchweg die Erfahrung gemacht, dass die Progno-
sen des Statistischen Landesamtes Baden-Wiirttemberg eher zuriickhaltend und
konservativ ausgelegt sind. Bei der Zugrundelegung der Prognose des Statisti-
schen Landesamtes zur Bevélkerungsentwicklung wird ein Uberhang von ca.

0,7 ha errechnet. Jedoch ist bei der Trendfortfiihrung der Bevolkerungszunahme
der letzten 10 Jahre hingegen zusatzlich zur Entwicklung von Oberloh | noch wei-
terer Flachenbedarf zu verzeichnen. Im Siedlungsbereich sind zwar einige Baulu-
cken vorhanden, allerdings befinden sich diese nahezu vollstandig in privatem Ei-
gentum. Somit besteht kein Zugriff fir eine zeitnahe Aktivierung dieser Flachen.
Dies fuhrt zur Ausweisung weiterer Wohnbauflachen um den Bedarf zu decken

Aufgrund der ausgeschopften innerstadtischen Entwicklungsmaoglichkeiten ist da-
her die Entwicklung der Flache Oberloh | erforderlich.
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6

6.1

6.2

Stadtebauliches Konzept

Stadtebauliche Gesamtsituation Gebiet Oberloh

Die grof3flachige stadtebauliche Entwicklung soll wegweisender MalR3stab fir kinf-
tige Siedlungsentwicklung sein. Die 5 Bauabschnitte funktionieren in Threr Entwick-
lung eigenstandig und bilden in sich geschlossene Quartiere. Addiert man alle
Puzzlestiicke der Quartiere ergibt sich das grol3raumige geschlossene Zukunfts-
konzept.

Beginnend mit Bauabschnitt 1 im Nordosten des Plangebiets, auf der Seite von
Kirchberg an der Jagst, wird das Projekt tiber einen neuen Kreisverkehr an der
Lendsiedler Stral3e erschlossen. Die HaupterschlieBungsstral3e fihrt zum grof3en
Quartiersplatz. Eine Ringverbindung mit Versatz macht den ersten Bauabschnitt
komplett und fur sich als eigenstandiges Quartier fiir die nachsten Jahre funktional
und qualitativ.

Die darauffolgenden Bauabschnitte werden immer tber weitere Ringverbindungen
erganzt und bilden in sich geschlossene Systeme. Ein zusatzlicher neuer Kreisver-
kehr am Crailsheimer Straf3le bildet bei Vollaufsiedlung die bauliche und verkehrli-
che Briicke nach Lendsiedel.

Das zentrale Herzstiick der Gesamtkonzeption ist ein Multifunktionsplatz mit Spiel-
platz und Aufenthaltsmoglichkeiten. Geplant ist auch ein weiterer Quartiersplatz
als Pendant zum ersten Bauabschnitt. An dieser Stelle ist auch die Sondernutzung
einer neuen KiTa /KiGa vorgesehen.

Nutzung und Bebauung

Mit der Schaffung von unterschiedlichen Wohnformen wie Mehrfamilienhdusern,
Kettenhdusern, Doppelhdusern, sowie Einfamilienh&usern soll eine soziale Durch-
mischung im Quartier erzielt werden und auf behutsame Weise, die sonst haupt-
séachlich von Einfamilienhausbebauung gepragte Umgebung, ergénzen.

Zusatzlich sind die Typologien so im Quartier angeordnet, dass die Belegungsfre-
quenz von Stral3en immer weiter abnimmt, je weiter man in das Quatrtier hinein-
fahrt, so entstehen von ganz allein verkehrsberuhigte Bereiche mit Méglichkeit
zum Spiel und Aufenthalt im 6ffentlichen Verkehrsraum. Gestarkt sind diese Berei-
che noch durch Versatze im Stral3enraum, die zur Geschwindigkeitsreduktion bei-
tragen.

Um einen harmonischen Ubergang zur angrenzenden Bebauung zu gewéhren, ist
eine zweigeschossige Bebauung plus Dachgeschoss vorgesehen. Flachdacher
der neuen, dichteren Typologien und Satteldacher der kleinteiligeren Bebauung
(Doppel-, Einfamilienhduser und Kettenh&user) fugen sich, unter Rucksichtnahme
zum Bestand, gut und vertraglich in die Umgebungsbebauung ein. Der erste Bau-
abschnitt wird zu einem Pilotprojekt fur die weitere zukuiinftige Entwicklung.

Als Hauptbegegnungsflache fungiert der Quartiersplatz als Treffpunkt, Aufenthalts-
ort und Ort der Kommunikation fir die neuen Bewohner des Quartiers.

Das neue Quartier wertet so nicht nur den Umgebungsbestand auf, sondern starkt
das Plangebiet als Bindeglied zwischen den umliegenden Wohngebieten.
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6.3

7.1

BAUABSCHNITTE

S LN )

Abbildung 8:  Stadtebauliches Konzept ,Oberloh* vom 02.05.2022, Baldauf Architekten und
Stadtplaner GmbH
Grinkonzept

Das Gebiet ist von einem hohen Durchgriinungsgrad gepragt, der sich von den an-
grenzenden Wohngebieten ableitet, an welche die Neubebauung anknupfen will.

Im Osten und entlang der Lendsiedler Stral3e werden grof3zugige Grunflachen vor-
behalten, die der nattrlichen Versickerung und als Pufferflachen zur bestehenden
Bebauung des Gebietes ,Sandbuck® dienen sollen sowie als gestalterischen Ein-
griinung des neuen Quartiers. Innerhalb der Grinflachen, insbesondere entlang
der Lendsiedler Stral3e sollen Geholzstrukturen erhalten bleiben und nur aufgrund
zwingend notwendiger infrastruktureller Malinahmen entfallen.

Innerhalb des Quartiers werden Baumen vor allem an Orten des Aufenthalts vor-
gesehen sowie im Bereich potentieller Parkflachen. Dartber hinaus wird nicht nur
im StraBenbereich und an den Randern des Quartiers, die den Ubergang zur
freien Landschaft bilden, sondern auch auf den privaten Grundstiicken ein hoher
Wert auf die Begriinung unbebauter Flachen sowie Dachflachen gelegt und im Be-
bauungsplan durch entsprechende Festsetzungen verankert.

ErschlieBung / Technische Infrastruktur

Verkehr

Das Plangebiet ist Gber die Lendsiedler StraRe und die Haller StraRe an das
Uberdrtliche Verkehrsnetz angebunden. Als Verbindung nach Schwabisch Hall und
Heilbronn ist nach Studen und Westen die A6 in kurzer Entfernung erreichbar so-
wie nach Norden und Osten die B290.
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Die HaupterschlieBung fur den motorisierten Individualverkehr (MIV) des Gebietes
findet Uber die Lendsiedler Stral3e statt, tber welche ein neu entstehender Kreis-
verkehr ins Plangebiet fuhrt. Die innere Erschliel3ung erfolgt im Ringsystem mit
vorlaufigen StichstralRen im Westen und Siden, an denen sich die weiteren Ring-
stralRensysteme zukiinftiger Bauabschnitte ankntipfen kénnen.

Eine Anbindung des Plangebiets an den offentlichen Nahverkehr ist Uber die vor-
handene Haltestelle ,Im Espele” gesichert. Der Regiobus Gerabronn — Kirchberg —
Crailsheim mit nachstgelegener Haltestelle ,Stern® steht ebenso als Angebot des
Nahverkehrs zur Verfigung. Gemal dem Amt fur Mobilitdt des Landratsamtes
Schwaébisch Hall ist eine zusatzliche Haltestelle fir das Neubaugebiet nicht erfor-
derlich, da der im Nahverkehrsplan geforderte 300-Meter-Radius fur das gesamte
Gebiet eingehalten wird.

7.2 Ver- und Entsorgung

Die Entwasserung erfolgt im Trennsystem. Aufgrund der 6rtlichen Gegebenheiten
wird die Entwasserung bereits im Rahmen des Bauabschnitts 1 fiir das Gesamtge-
biet Oberloh vorbereitet. Entsprechend bietet die geplante Entwasserung ausrei-
chend Kapazitat fir weitere, sich anschlieRende Entwicklungen.

Das Entwasserungskonzept sieht vor, das auf dem Plangebiet anfallende Regen-
wasser auf ein benachbartes Flurstiick (FI.-Nr. 120) zu leiten und dort in ein beste-
hendes Regenrickhaltebecken zu integrieren. Das benachbarte Flurstick befindet
sich nordwestlich angrenzend an das Gebiet ,Oberloh®. Das Regenwasser wird
entsprechend nach Westen entlang der Lendsiedler Stral3e aus dem Plangebiet
geleitet. Das auf dem Flurstiick auRerhalb des Plangebietes bestehende offene
Regenrickhaltebecken wird in Abstimmung mit dem Grundstiickseigentiimer er-
weitert und an die erforderlichen Kapazitaten des Bestands sowie der Entwick-
lungsflachen des Gebietes ,Oberloh” angepasst.

9

000

(¢
Abbildung 9: Lageplan Entwasserung, KP engineering, Stand 15.11.2022

Zusatzlich zum geplanten Entwasserungskonzept ist die Entwésserung der priva-
ten Grundstiicke Uber Zisternen oder Dachbegriinungen geplant, so dass das Sys-
tem von Spitzen entlastet wird.

Hinsichtlich der Schmutzwasserentsorgung wird derzeit in Abstimmung mit dem
Landratsamt eine Schmutzfrachtberechnung fur die Stadt Kirchberg an der Jagst
berechnet. Mit Abschluss der Schmutzfrachtberechnung wird daraufhin ein Antrag
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bei der Unteren Wasser- und Bodenschutzbehdérde eingereicht, um ein zusatzli-
ches Regeniiberlaufbecken fir das voraussichtlich berechnete ,Fehlvolumen®, wel-
ches die Entwicklungsflachen Oberloh einschliel3t, zu beantragen.

Gutachten / Untersuchungen

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ist fir das Plangebiet zu prifen, ob die
geplante Nutzung innerhalb des Plangebiets mit den vorhandenen umgebenden
schutzbedurftigen Nutzungen vertraglich ist. Die Stadt Kirchberg an der Jagst hat
hierzu zur grundsatzlichen Beurteilung Fachgutachter beauftragt, um die fachli-
chen Aspekte des Artenschutzes zu prufen.

Artenschutz

Die Stadt Kirchberg an der Jagst hat das Bliiro GEKOPLAN mit der Erstellung ei-
ner speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) fir das AuRenbereichsgebiet
,Oberloh 1“ beauftragt. Der Bericht liegt mit Datum vom 08.07.2020 vor und wird
als Anlage dem Bebauungsplan beigefiigt. Im Folgenden werden die Ergebnisse
zusammenfassend dargelegt:

(Auszug S. 12)

,Die Stadt Kirchberg / Jagst plant die Ausweisung des Baugebietes ,,Oberloh I in
einer GroRRe von ca. 3 ha im westlichen Anschluss an bestehende Wohnbebauung
der Stadt. Aktuell wird die Flache ackerbaulich genutzt. Nach dem Naturschutz-
recht sind fiir den Bebauungsplan die artenschutzrechtlichen Belange abzuklaren.

Im Rahmen der saP wurde die Artengruppe der Brutvogel des Offenlandes unter-
sucht. Die Erhebungen erfolgten vor Ort von Anfang April bis Ende Mai 2020.

Innerhalb des Plangebietes und des erweiterten Untersuchungsraumes wurden
drei Brutplatze der Feldlerche nachgewiesen. Insofern ist der Verbotstatbestand
des 8 44 Abs. 1 Nr.3 ohne vorgezogene Ausgleichsmal3nahmen erfillt. Als vorge-
zogene Ausgleichsmaflinahmen sind die Einrichtung von Lerchenfenstern, Bunt-
brachestreifen oder die Extensivierung von Intensivgriinland im rdumlichen Zu-
sammenhang notwendig. Gleichzeitig werden Vermeidungs- und Minimierungs-
maflnahmen beziglich des Zeitfensters der Baufeldfreimachung notwendig.

Fazit:

Ein VerstolR gegen die Verbote des § 44 BNatSchG kann fur die Artengruppe
der Brutvégel nur durch vorgezogene AusgleichsmalRhahmen vermieden
werden.

Bei Umsetzung der vorgezogenen Ausgleichsmaflinahmen und Durchfihrung
der Vermeidungs- und MinimierungsmafRnahmen ist bei dem Vorhaben mit
keinem Verstol3 gegen die Verbote des § 44 BNatSchG zu rechnen.”

[Spezielle artenschutzrechtliche Prufung (saP) ,Oberloh I* in Kirchberg / Jagst,
GEKOPLAN, Kupferhof, den 08.07.2020]

Die Einbeziehung des verkehrlichen Anschlusses an die Lendsiedler Stral3e sowie
die Entwasserungsplanung erfordern eine Ausdehnung der artenschutzrechtlichen
Begutachtung. Hierzu wurde ebenfalls vom Biro GEKOPLAN eine artenschutz-
rechtliche Relevanzpriifung und spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) fur
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den Infrastrukturbereich der Entwasserung und den Erweiterungsbereich der Be-
bauungsplanung ,Oberloh I in Kirchberg / Jagst erarbeitet. Entsprechendes Er-
gebnis liegt mit Datum vom 07.10.2022 vor:

(Auszug S. 9)

,Die Stadt Kirchberg / Jagst plant die Ausweisung und Umsetzung des 1. Bauab-
schnittes des Baugebietes ,Oberloh I“ in einer Gré8e von ca. 3 ha im westlichen
Anschluss an bestehende Wohnbebauung der Stadt.

Zusatzlich zu der 2020 untersuchten Wohnbauflache der Bauabschnitte 1 (BA1)
und 4 (BA4) wurden im Jahr 2022 die artenschutzrechtliche Relevanzeinschatzung
und die spezielle artenschutzrechtliche Untersuchung fur den Infrastrukturbereich
der Entwasserung im Norden des Gesamtplangebietes sowie einen Erweiterungs-
bereich der Bebauungsplanung im Zuge der Zufahrtsplanung in einem Gesamtbe-
reich von ca. 1 ha notwendig.

Die Erhebungen erfolgten vor Ort von Mai bis Juli 2022. Auf Basis der vorkommen-
den Habitatstrukturen im Untersuchungsbereich erfolgten Untersuchungen der Ar-
tengruppen der Brutvogel, Fledermause und des Dunklen Wiesenknopf-Ameisen-
blaulings.

Es konnten keine Grof3nester und genutzte Bruthéhlen im Untersuchungsbereich
festgestellt werden, es besteht jedoch die Wahrscheinlichkeit, dass die Gehdlze
von Brutvogeln mit Kleinnestern im Kronenraum genutzt werden. Diese kénnen im
Zuge von Fallungen jedoch in benachbarte Geholze verlegt werden.

Fledermausruhestatten und Wochenstuben der Artengruppe konnten nicht nach-
gewiesen werden, Flederm&use nutzten die Geholzstrukturen jedoch als Leitlinie
bei der Nahrungssuche.

Der Dunkle Wiesenknopf-Ameinsenblauling konnte im Untersuchungsraum nicht
nachgewiesen werden.

Fazit:

Ein VerstoR3 gegen die Verbote des § 44 BNatSchG kann flr die Artengruppe
der Brutvégel durch die Vermeidungs- und MinimierungsmalRnahme von Fal-
lungen auf3erhalb der Brut- und Aufzuchtzeit vermieden werden.

Der angestrebte Erhalt einer mdglichst hohen Anzahl der Geh6lze wirkt sich
fiir Brutvégel und Flederméause positiv aus.“

[Artenschutzrechtliche Relevanzprifung und spezielle artenschutzrechtliche Pri-
fung (saP) fur den Infrastrukturbereich der Entwasserung und den Erweiterungsbe-
reich der Bebauungsplanung ,Oberloh i in Kirchberg / Jagst, GEKOPLAN, Kupfer-
hof, den 07.10.2022]

Zeitfenster fur die Baufeldfreimachung wurden in die Festsetzungen des Bebau-
ungsplans dbernommen.

Die erforderliche vorgezogene Ausgleichsmaflinahme aul3erhalb des Plangebie-
tes wird vor Satzungsbeschluss vertraglich zwischen der Stadt und der Unteren
Naturschutzbehtrde abgestimmt und gesichert.
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Umweltbelange

Zwar bedarf es bei einem Verfahren nach § 13b BauGB keines Umweltberichtes
dennoch missen die verschiedenen Umweltbelange hinreichend gewdrdigt wer-
den. Die Auswirkungen auf die Schutzguter Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Was-
ser, Luft, Klima und das Wirkungsgefiige zwischen ihnen sowie auf die Landschaft
und den Menschen und seine Gesundheit werden demnach kurz dargestellt.

Schutzgut Mensch

Wahrend der Bauphase ist mit einer Zunahme von Larm, Staub- und Schadstof-
femissionen sowie Erschitterungen zu rechnen, die sich zeitweise negativ auf das
bauliche Umfeld auswirken kénnen. Diese baubedingten Auswirkungen sind nicht
zu vermeiden, wirken aber nur temporar wéhrend der Bauzeit.

Eine Nachverdichtung kann von Nachbarn / Anwohnern ggf. als Beeintréchtigung
ihrer gewohnten Lebensqualitét (Verlust von Griin, Heranriicken der Bebauung)
empfunden werden. Jedoch liegt zwischen der Bestandsbebauung und den neuen
Gebauden ausreichend Abstand, sodass keine nennenswerten negativen Beein-
trachtigungen entstehen. Aufgrund der erhdhten Lage der Neubebauung wurden
die Pufferflachen zudem im laufenden Verfahren vergréRert, um Beeintrachtigun-
gen ggf. durch Verschattung mdglichst gering zu halten. Die Pufferflachen dienen
der Neubebauung sowie der Bestandsbebauung als 6ffentlich zugangliche Griin-
flachen. Darlber hinaus ist die Bebauung weiterhin eingebettet in einen weitlaufi-
gen Landschaftsraum, wodurch die bisherige Wohnqualitéat nur geringfiigig beein-
trachtigt wird. Die neuen Wegeverbindungen, die im Zuge des neuen Quartiers
entstehen verbessern zudem die Ful3- und Radverbindung zwischen Kirchberg an
der Jagst und Lendsiedel.

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind nach einer erfolgten Plandurchfih-
rung nicht beeintrachtigt. Hinsichtlich der geplanten Gebaudehdhen und der ange-
strebten Dichte bleibt die Belliftung und Belichtung der angrenzenden Grundstii-
cke weiterhin gewahrleistet.

Aufgrund der geplanten Nutzung ist ein geringfuigig verstarktes Verkehrsaufkom-
men, insbesondere auf der Lendsiedler Stral3e, von wo aus die Haupterschliel3ung
erfolgt, zu erwarten. Die innere Erschlie3ung erfolgt im Ringsystem, somit werden
die Straf3en der benachbarten Wohngebiete durch die Entwicklung des Bauab-
schnitt | nicht von einem Durchgangsverkehr tangiert.

Im nédheren Umfeld zum Plangebiet befinden sich landwirtschaftlich genutzte Fl&-
chen. Um auszuschlieRen, dass durch das Heranriicken der Bebauung Konflikte
entstehen, die sich nachteilig auf die bisherige Bewirtschaftung der Flachen aus-
wirken, wird festgehalten, dass die ortstiblichen Immissionen der Landwirtschaft

auf angrenzenden Flachen hinzunehmen sind.

Daruiber hinaus grenzt der ortliche Friedhof im Sudosten an das Plangebiet. Der
Pietatsabstand von mindestens 10 Metern wird durch die Festsetzungen im Be-
bauungsplan sowie der Wegfiuhrung zwischen Friedhof und Plangebiet gewahrt.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Im Zuge der erforderlichen artenschutzrechtlichen Prifung nach § 44 Bundesna-
turschutzgesetz (BNatSchG) wurden Untersuchungen durchgefiihrt, mit dem Ziel,
Auswirkungen des vorliegenden Bebauungsplans auf die lokale artenschutzrechtli-
che relevante Flora und Fauna abzuschétzen. Die in der artenschutzrechtlichen
Relevanzprifung und der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) von
2020 mit Ergénzung von 2022 vorgeschlagenen Vermeidungsmafinahmen sowie
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die Empfehlungen der Unteren Naturschutzbehdrde des Landratsamtes Schwa-
bisch Hall zum Schutz des festgestellten Vorkommens der Feldlerche werden bis
zum Satzungsbeschluss vertraglich geregelt und gesichert.

Die Flache im AuRRenbereich wurde bislang teilweise landwirtschaftlich sowie als
Wiesenflache genutzt. Durch die Versiegelung und Verénderung der Habitatstruk-
turen ergeben sich Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen sowie die
Okologische Funktion. Im Bebauungsplan sind daher verschiedene MalRBhahmen
festgesetzt, die auf den Schutz dieses Schutzgutes abzielen. Dabei zu nennen
sind insbesondere die Festsetzungen, die den Artenschutz betreffen (Auf3enbe-
leuchtung, Einschrankung der Rodungszeitrdume) sowie die verschiedenen Fest-
setzungen zur Begrinung und dem Erhalt von Gehdlzstrukturen entlang der Lend-
siedler Stral3e. Die Begriinungen, insbesondere die Dachbegriinung sowie der
Neupflanzungen dienen hierbei als 6kologische Trittsteine fur diverse Insekten und
Vogelarten und sollen den Eingriff in das Schutzgut Tiere und Pflanzen minimie-
ren. Zudem wird auf einen hohen Durchgriinungsgrad Wert gelegt und durch ent-
sprechende Festsetzungen gesichert (GRZ, Begriinung privater Grundstticksfla-
chen).

Entlang der Lendsiedler Straf3e im Norden des Plangebietes besteht eine durch-
gangige Baumreihe. Gemal dem beiliegenden artenschutzrechtlichen Gutachten
konnten keine GroRBnester und genutzten Bruthdhlen festgestellt werden, es be-
steht jedoch die Wahrscheinlichkeit, dass die Gehdlze von Brutvogeln im Kronen-
raum genutzt werden und von Flederm&usen als Leitlinie bei der Nahrungssuche
genutzt werden. Dahingehend soll ein Verstol3 gegen die Verbote des § 44
BNatSchG durch die Einschrankung der Rodungszeitraume vermieden werden.
Aufgrund des zur ErschlieBung notwendigen Kreisverkehrs an der Lendsiedler
Stral3e kdnnen nicht alle Gehdlze erhalten werden, es wird jedoch Wert darauf ge-
legt, eine moglichst hohe Anzahl an Baumen zu erhalten, die im Bebauungsplan
entsprechend zum Erhalt festgesetzt sind. Dartiber hinaus befinden sich keine
Baume in anderen Bereichen des Plangebietes. Ein Verlust an Gehélzen entlang
der Lendsiedler Straf3e kann durch die als Pflanzverpflichtung festgesetzten
Neupflanzungen von Baumen im Plangebietes kompensiert werden.

Schutzgut Flache / Boden

Fur die Umsetzung der Neuplanung werden Flachen im AuRenbereich in Anspruch
genommen, da im Innenbereich von Kirchberg an der Jagst nur noch wenige Fla-
chen und Baullicken zur Verfligung stehen, auf welche die Stadt Einfluss nehmen
kann. Die Flacheninanspruchnahme wird dennoch dahingehend reduziert, dass
maglichst viel Flache, welche nicht fur infrastrukturelle MaRnahmen gebraucht
wird, begriint wird oder als Griinflache erhalten bleibt. Dariiber hinaus wird dem
Gebot fur einen sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden Rech-
nung getragen, indem die regionalplanerische Vorgabe von 45 EW pro Hektar ein-
gehalten wird.

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden sowie
Tragern oOffentlicher Belange wurde darauf hingewiesen, dass der Untergrund im
Gebiet Oberloh aus arch&ologischer und geologischer Sicht Besonderheiten auf-
weist sowie als Fundstétte fossiler Knochen von Urzeittieren gilt. Durch die Auf-
nahme der Hinweise in den Bebauungsplan wird der Anregung bei der Bebauung
besondere Achtsamkeit zu wahren, Rechnung getragen. Sollte es im Zuge der
Bauarbeiten konkrete Anhaltspunkte auf fossile Fundstiicke geben, gilt die Emp-
fehlung zum Einsetzen eines archéologischen Beobachters im weiteren Verlauf
der Bauarbeiten.
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Schutzgut Wasser

Oberflachengewésser sind im Plangebiet nicht vorhanden, Wasserschutzgebiete
sind nicht betroffen. Die Entwasserung erfolgt im Trennsystem. Uber MaBnahmen
zur Brauchwassernutzung, Dachbegriinung, Eingriinung privater Grundstticke so-
wie der Retention tber ein offenes Retentionsbecken wird das Wasser dem natur-
lichen Kreislauf zurtickgefuhrt.

Schutzgut Klima und Luft

Durch die Versiegelung und Bebauung der bislang unbebauten Flache kann es zu
Veranderungen des lokalen Kleinklimas kommen. Um Auswirkungen durch die Be-
bauung mdglichst gering zu halten wurden entsprechende Festsetzungen im Be-
bauungsplan getroffen. Dabei sind unter anderem zu nennen, die Festsetzung ei-
ner Dachbegriinung in Kombination mit Photovoltaikanlagen sowie Festsetzungen,
welche einen moglichst hohen Grad an Durchgriinung im Plangebiet sicherstellen
(Erhalt und Neupflanzung von Baumen, Begriinung unbebauter Flachen, wasser-
durchlassige Oberflachenbelage).

Baume, die entfallen, kdnnen durch die festgesetzten Neupflanzungen im Plange-
biet ersetzt werden. Veranderungen des lokalen Klimas sowie Temperaturschwan-
kungen aufgrund der Warmespeicherung durch die Neubebauung kénnen durch
die getroffenen Festsetzungen verringert werden.

Schutzgut Landschaft / Kultur- und Sachguter - Denkmalschutz

Bisher ist die Stadtsilhouette Kirchbergs an der Jagst mit den charakteristischen
Kirch- und Stadttiirmen von den Wegen- und Straf3en dstlich und ndérdlich des
Neubaugebiets am Gartenweg in Lendsiedel ohne Einschrankungen sichtbar.
Durch eine grof3flachige Bebauung der erhdhten Flache zwischen Lendsiedel und
Kirchberg wird zum einen die ungestorte Ansicht auf die Altstadt verloren gehen
und zum anderen die kulturlandschatftliche Einbettung beider Orte als urspriinglich
getrennte Ortschaften nicht mehr ablesbar sein.

Die Errichtung der baulichen Anlagen auf den bislang unbebauten Flachen im Au-
Renbereich verandert das lokale Ortsbild. Dies hat in erster Linie Auswirkungen
auf unmittelbare Angrenzer des Gebietes. Der Bauabschnitt | des Gebietes Ober-
loh liegt gegenlber der benachbarten Bebauung im Osten erhoht, dies gilt ebenso
fur den historischen Stadtkern auch wenn dieser ebenfalls auf einer Anhohe liegt.
Dennoch kann es durch die Bebauung, zumindest in direkter Blickachse, zu nega-
tiven Beeintrachtigungen des Landschaftshildes kommen. Der Belang des Schutz-
gutes Landschaft steht dem dringenden Bedarf an Wohnraum entgegen. Da ledig-
lich von punktuellen Beeintrachtigungen der Sichtbeziehungen ausgegangen wird
und sich durch das weitlaufigere Umfeld des Naturraum rund um das Gebiet Ober-
loh weiterhin ein weitgehend uneingeschrankter Blick auf die historischen Bau-
werke der Stadt Kirchberg an der Jagst bietet, wird im vorliegendem Fall zuguns-
ten der Schaffung des bendétigten und nachgefragten Wohnraums abgewogen.

Um die Wohnbebauung dennoch gegentber dem Landschaftsbild vertretbar und
angemessen zu gestalten, werden durch den Bebauungsplan Festsetzungen zum
Malf3 der baulichen Nutzung sowie zur Gestaltung der Gebaude getroffen, welche
sich benachbarten Bestandsbebauungen anpassen und sich dadurch vertraglich in
das Stadtbild einfigen. Um Beeintrachtigungen auch gegeniiber den Angrenzern
im Osten und dem Blick in die freie Landschaft méglichst zu minimieren, wird auf
einen hohen Grad an Begriinung der Plangebietsflachen sowie eine fur das Stadt-
gebiet angemessene Dichte Wert gelegt.

Dem Bebauungsplan liegt das stadtebauliche Konzept der Baldauf Architekten und
Stadtplaner GmbH vom Mai 2022 zugrunde, welchem der Gemeinderat bereits zu-
gestimmt hat.
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Neben der durch ihre historischen Bauwerke besonderen Stadtsilhouette, ist hin-
sichtlich der Denkmalpflege zudem ein Naturdenkmal, durch die Lage innerhalb
des Plangebietes, betroffen. Es handelt sich dabei um eine Linde im Bereich der
Lendsiedler Stral3e, nordlich des Plangebietes. Auf den Erhalt des Naturdenkmals
wird besonderen Wert gelegt. Die genannte Linde wird entsprechend als beson-
ders geschutztes Naturdenkmal gekennzeichnet und durch den Bebauungsplan
zum Erhalt festgesetzt.

Wechselwirkungen

Bei der Beschreibung der Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern unterei-
nander geht es um die Wirkungen, die durch eine gegenseitige Beeinflussung der
Umweltbelange entstehen.

Durch die Bebauungsplananderung wird zusatzlicher Boden in Anspruch genom-
men. Er kann dann nicht mehr als Standort fir die natiirliche Vegetation dienen
und verliert einen Teil seiner Lebensraumfunktionen. Auch die Funktionen im
Landschaftswasserhaushalt gehen verloren.

Die dargestellten Aspekte wurden bei der Betrachtung der einzelnen Schutzgtter
und durch die 6kologischen Festsetzungen bertcksichtigt, um negative Beein-
trachtigungen mdglichst gering zu halten.

Schutzgebiete / Biotope

Innerhalb des Plangebietes befindet sich lediglich das geschitzte Naturdenkmal
Linde, welche durch die Festsetzung zum Erhalt geschitzt wird.

Daruber hinaus befinden sich keine Schutzgebiete innerhalb des Plangebietes. Le-
diglich ein Landschaftsschutzgebiet liegt nordéstlich des Plangebietes in einer Ent-
fernung von ca. 100-200 Metern, dieses wird von der Planung nicht tangiert.

Die Geholzstrukturen entlang der Lendsiedler Stral3e werden zum Teil als ge-
schitzte Offenlandbiotope eingestuft (Feldhecken Oberloh W Kirchberg). Diese be-
finden sich au3erhalb des Geltungsbereichs und werden durch die Planung nicht be-
eintrachtigt. Weitergehend befinden sich Offenlandbiotope in einiger Entfernung nord-
lich und siidlich des Plangebietes sowie ein Waldbiotop sidlich entlang der Friedhof-
stral3e gelegen. Durch die Entfernung zu den genannten Biotopen kann eine Beein-
trachtigung dieser ausgeschlossen werden.

Okologische Festsetzungen im Bebauungsplan

o Dachbegriinung in Kombination mit Photovoltaikanlagen auf Flachdachern
von Hauptgebauden,

Dachbegriinung auf Garagen und Carports,

Erhalt und Neupflanzungen von Gehdlzen (Einzelbaumen),

Begriinung unbebauter Grundstuckflachen,

Wasserdurchlassige Bodenbeldge von ErschlieRungswegen und Stellplatzen,
Insektenfreundliche AuRenbeleuchtung,

Eingeschrankte Rodungszeitraume,

Erhalt von Wiesenflachen als offentliche Grinflachen

Fur die Anlage einer Buntbrache als artenschutzrechtlich erforderliche vorgezo-
gene Ausgleichs- und Vermeidungsmafnahme wird eine 0,6 ha grol3e Flache au-
Rerhalb des Plangebietes bendtigt. Eine entsprechende MalRnahmenbeschreibung
wird offentlich-rechtlich gesichert.
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A1

A1

A2

A2.1

Begrundung zu den planungsrechtlichen Fest-
setzungen

Art der baulichen Nutzung

WA - Aligemeines Wohngebiet

Ziel und Zweck des vereinfachten Verfahrens im Aul3enbereich ist es zusétzliche
Wohnbauflachen zu schaffen, um den hohen Bedarf an Wohnraum zu entschér-
fen. Durch die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes sollen hierfir die Vo-
raussetzungen geschaffen werden. Eine punktuelle Belebung des Gebiets soll
durch die Zulassigkeit der allgemein zulassigen Nutzungskategorien ermdglicht
werden.

Um vorbeugend Konflikte mit der Wohnnutzung zu vermeiden und den Vorrang
der Wohnnutzung zu sichern, werden ausnahmsweise zulassige Nutzungen
ausgeschlossen. Zudem sind Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht zulas-
sig, da sie nicht der gewtinschten Gebietscharakteristik des dort geplanten Wohn-
gebietes entsprechen, sehr flachenintensiv und an anderer Stelle des Gemeinde-
gebietes besser situiert sind. Des Weiteren werden hiermit die Vorgaben des

8§ 13b BauGB eingehalten sowie dem Urteil des Verwaltungsgerichtshofs Min-
chen, Urteil vom 04.05.2018 — 15 NE 18.382 gefolgt.

MaB der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird abgeleitet aus der angrenzend vorhandenen
raumlichen und baulichen Struktur des Ortes sowie der gewiinschten baulichen
Struktur in diesem Bereich. Auf die Eingliederung der zukinftigen Bebauung in das
stadtebauliche Bild wird besonderen Wert gelegt.

Grundflachenzahl

Bei der Grundflachenzahl werden die Orientierungswerte gemal der BauNVO fir
Allgemeine Wohngebiete fir die Quartiere A, B und D geringfligig unterschritten.
Die festgesetzte maximale Grundflachenzahl entspricht dem Wunsch eines mdg-
lichst hohen Durchgriinungsgrads innerhalb der neuen Wohnbebauung. Dadurch
kénnen die natirlichen Bodenfunktionen erhalten und ein vertraglicher Ubergang
in die freie Landschaft geschaffen werden. Daruber hinaus dient sie dazu die ge-
winschte raumliche und stadtebauliche Struktur realisieren zu kdnnen und gleich-
zeitig so wenig Flache, wie moéglich zu versiegeln.

Fur die Quartiere mit der Bezeichnung C werden die Orientierungswerte geman
BauNVO geringfligig Giberschritten. Dies dient dazu, insbesondere im Eingangsbe-
reich sowie in Bereichen zentraler Begegnungsorte eine verdichtete Bebauung re-
alisieren zu kdnnen, um die jeweiligen Bereiche zu beleben und zu bespielen.

Die mdgliche Uberschreitung wird ausgeglichen aufgrund der Festsetzung zur Her-
stellung wasserdurchlassiger Stellplatze (siehe A9.2), wodurch Auswirkungen auf
die Bodenfunktion verringert werden.

Durch die separat festgelegte Uberschreitungsmaoglichkeit fiir bauliche Anlagen
unterhalb der Geldndeoberflache bis zu einem Wert von 0,8 soll die Unterbringung
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A2.3

A3

von Stellplatzen in Tiefgaragen untersttitzt und hierfir ausreichend Spielraum ge-
schaffen werden. Fir sonstige Nebenanlagen gelten die Regelungen nach § 19
Abs. 4 BauNVO. Die festgesetzte GRZ darf somit um das 50 vom Hundert Uber-
schritten werden.

Zahl der Vollgeschosse

Vorgesehen ist die Zulassigkeit von Gebauden mit vorwiegend zwei Vollgeschos-
sen. Dies entspricht dem Mal3 der Bebauung, an den das Plangebiet anschlief3t
sowie der gewlnschten Gebaude Typologie unter Berticksichtigung der angren-
zenden freien Landschaft. Durch die getroffenen Festsetzungen (FH max., TH
max.) kann ein Dachgeschoss optisch als drittes Geschoss entstehen, jedoch nicht
als Vollgeschoss realisiert werden. Als Raumkante im Eingangsbereich sowie am
Quartiersplatz soll ermdglich werden, die Mehrfamilienhauser als gro3er dimensio-
nierte Baukorper im Vergleich zu den weiteren vorgesehenen Gebaudetypologien
im Plangebiet optional mit bis zu drei Vollgeschossen zu realisieren.

Hohe der baulichen Anlagen

Die Hohenfestsetzungen berticksichtigen die Anforderungen der verschiedenen
Gebaudetypologien und sind je nach Dachform (Satteldach: First- und Traufhéhen;
Flachdach: Gebaudehdhe) differenziert festgesetzt.

Insgesamt wird darauf geachtet, dass die Hohenfestsetzungen der verschiedenen
Typologien miteinander vertraglich sind. Die Bezugshdhen Gber NN dienen als Be-
zug fur die Bemessung der Gebaudehthen und orientieren sich an den geplanten
Gelandehdhen der ErschlieRungsstrafien.

Aufgrund der getroffenen Festsetzungen, First- und Traufhéhen bzw. Gebaudeho-
hen, in Verbindung mit der Bezugshdhe sowie Dachform und Neigungsbereich und
der Festsetzung der Anzahl der Vollgeschosse entsteht eine Hillkurve. Innerhalb
dieser Hiillkurve kann sich der Baukdrper in gewissem Umfang bewegen. Dies soll
einen notwendigen Spielraum innerhalb der Hohenfestsetzungen ermdglichen. Zu-
dem soll gewéhrleistet werden, dass sich die Dimensionierung der Baukdrper in
stadtebaulich vertraglichem Mal3e in das Landschaftsbild einfligt, jedoch auch die
gewilnschten Dichtewerte erreicht werden kénnen.

Die Regelungen flr technisch bedingte Aufbauten sind getroffen, da diese Anlagen
Ublicherweise erforderlich sind, sich aus gestalterischen Griinden jedoch nicht auf
die festgesetzte optisch wirksame Gebaudehdhe auswirken sollen.

Das grof3zuigige Anbringen von Solar- und Photovoltaikanlagen soll unterstitzt
werden. Durch die Festsetzung soll jedoch eine stadtebaulich unangemessene
Uberhthung der Geb&ude durch diese Anlagen vermieden werden.

Bauweise

Wie bereits im Kapitel ,Stadtebauliches Konzept* dargelegt, soll innerhalb des
Plangebiets ein vielfaltiges Angebot an verschiedenen Wohnformen ermoglicht
werden, um somit eine Durchmischung und Belebung des Quartiers zu erzielen.

Mit der Bauweise/E \im Sinne der offenen Bauweise wird die Bebauung auf den
Teilflachen definiert, auf denen eine Bebauung mit Einzelhdusern vorgesehen ist.
Diese gelten sowohl fur die Einfamilienh&user im Bereich der Quartiersbezeich-
nung A sowie der Mehrfamilienhauser mit der Quartiersbezeichnung C.

Mit der Bauweise /ED. im Sinne der offenen Bauweise werden die Flachen
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definiert, auf denen zusatzlich zu Einzelhausern auch eine Doppelhausbebauung
(Bereich B) umgesetzt werden kann. Die stadtebaulich gewiinschten Gebaudety-
pologien werden in Zusammenhang mit der Begrenzung der Anzahl von Wohnein-
heiten fur die Bereiche des individuellen Wohnungsbaus (Nutzungsschablone A, B
und D) sichergestellt.

In der Nutzungsschablone D wird eine abweichende Bauweise (a) festgesetzt, die
eine Kettenhausbebauung vorsieht. Im Gegensatz zu klassischen Reihenhausern
findet auf der einen Gebaudeseite ein Grenzbau nur im Erdgeschoss statt, mit
Grenzabstand in den dariiberliegenden Geschossen, sodass der Erdgeschossso-
ckel als Terrasse genutzt werden kann. (Siehe auch Abbildung 10:, Ziff. B 1.2)

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die festgesetzte Uberbaubare Grundstiicksflache orientiert sich an dem zugrunde-
liegenden stadtebaulichen Konzept. Die Baufenster wurden dennoch ausreichend

grof festgesetzt, sodass den Grundstiicksbesitzern der notwendige Spielraum hin-
sichtlich der Bebauung und Gestaltung des Grundstiicks gegeben ist.

Die Mdoglichkeit, Tiefgaragen aufR3erhalb der tberbaubaren Grundsticksflache er-
richten zu kénnen, soll das planerische Ziel unterstitzen, die Stellplatzversorgung
vor allem im Bereich der Mehrfamilienhauser in einer Tiefgarage vorzusehen.

Stellplatze und Garagen

Die Festsetzung soll die Stellplatzversorgung auf dem privaten Grundstiick in aus-
reichender Form gewabhrleisten, auch fir Besucher des Gebietes, und ein ,Zustel-
len“ des offentlichen StralRenraums vermeiden. Dartber hinaus beeintrachtigen
Stellplatze die Gestalt des StraRenraums im Vergleich zu oberirdischen Garagen
weniger stark und sollen daher flexibel angeordnet werden kénnen. Aufgrund des
Anspruchs einen maoglichst grof3en Teil der Flache des Grundstiicks zu begriinen,
sowie aus gestalterischen und verkehrlichen Aspekten, sind Garagen nur inner-
halb der Gberbaubaren Grundstticksflachen und innerhalb der separat festgesetz-
ten Flachen fir Garagen (,Ga*) zulassig.

Stellung der baulichen Anlagen

Die Festsetzung dient der Sicherung der stadtebaulichen Gestaltung des Plange-
bietes.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohnge-
bauden

In den Bereichen mit den Nutzungsschablonen A und B soll eine aufgelockerte
Bebauung mit Einzel- und Doppelhdusern entstehen. Durch die Begrenzung der
Anzahl der Wohnungen innerhalb des Gebiets wird im Zusammenhang mit der
festgesetzten Bauweise auch die gestalterische Qualitat des Gebiets gesichert und
Nutzungskonflikte, insbesondere bezlglich des Stellplatzbedarfs, vermieden. Im
offentlichen StralRenraum ist nur eine begrenzte Anzahl von 6ffentlichen Parkplat-
zen moglich, so dass die Parkierung auf dem privaten Grundstick sicherzustellen
ist. Da im Bereich mit der Nutzungsschablone D die geringsten Flachen auf den
privaten Grundstticken zur Verfigung stehen, gilt die Festsetzung auch fur diesen
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Bereich. Fir die Nutzungsschablonen C wird keine maximale Anzahl an Wohnun-
gen festgesetzt.

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

Offentliche Verkehrsflache

Die offentliche Verkehrsflache dient der ErschlieBung des Wohngebietes. Berei-
che zum Aufenthalt sind insbesondere in den Ausbuchtungen der 6ffentlichen Ver-
kehrsflache vorgesehen.

Um einen Durchgangsverkehr zu vermeiden und kein erhdhtes Verkehrsaufkom-
men in den angrenzenden Wohngebieten zu erzeugen, werden Wegeverbindun-
gen ausschlieBlich als Fu3- und Radweg vorgesehen.

Am neu entstehenden Kreisverkehr zweigt nordlich ein Wirtschaftsweg ab. Dieser
dient der Sicherung der bestehenden Erschliel3ung der ndrdlichen Landwirt-
schaftsflachen und wird leicht nach Osten versetzt.

Zu- und Abfahrtsverbote

Die Zu-/Abfahrtsverbote dienen der Verkehrssicherheit sowie der Vermeidung Uber
vorhandene Wirtschaftswege auf private Grundstticke zu fahren.

Grunflachen

Im Bebauungsplan werden Griunflachen mit unterschiedlicher Zweckbestimmung
festgesetzt. Durch die Abgrenzung und Bestimmung der Zweckbestimmung sollen
die unterschiedlichen Nutzungen und Qualitaten der 6ffentlichen Griinflachen zum
Ausdruck gebracht werden.

Durch die Festsetzung der 6ffentlichen Grinflachen mit der Zweckbestim-
mung Verkehrsbegleitgriin wird sichergestellt, dass die bestehenden Gehdlz und
Pflanzstrukturen von baulichen Anlagen unberihrt bleiben und zwischen der Kreis-
stralRe und der Neubebauung eine griine Pufferzone entsteht. Die Pufferzone soll
zudem als Korridor zur Herstellung eines Ful3- und Radweges dienen.

Okologischer Ausgleich / Quartiersgestaltung sollen neben ortsnahen Versi-
ckerungsbereichen in erster Linie als Spiel- und Aufenthaltsflachen dienen und zur
Naherholung beitragen. Durch die grof3flachige Dimensionierung der Griinflachen
wird neben dem Erhalt und der Pflege vorhandener Pflanzstrukturen auch die wei-
tere Entwicklung von Natur und Landschaft erméglicht sowie eine Pufferzone zur
angrenzenden bestehenden Bebauung geschaffen.
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Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser

Das Wassergesetz Baden-W(rttemberg beinhaltet die Forderung, dass in geeigne-
ten Fallen das Niederschlagswasser am Ort des Entstehens zu versickern oder in
ein ortsnahes Gewasser einzuleiten ist. Um dieser gesetzlichen Bestimmung ge-
recht zu werden, wurde die Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen.

Oberflachenbelag ErschlieBungswege / Stellplatze

Die Verwendung wasserdurchlassiger Belage dient dem Schutz der fir Mensch,
Tier und Pflanze lebenswichtigen Ressource Wasser. Mit den Mal3hahmen sollen
die negativen Auswirkungen auf die Grundwasserneubildung sowie die Bildung
von Hochwasserspitzen reduziert werden.

Unbebaute Flachen

Neben dem Schutz der 6kologischen Leistungs- und Funktionsfahigkeit und der
Verbesserung des oOrtlichen Kleinklimas tragt die Regelung zu einer ansprechen-
den Gestaltung des Gebietes bei. Ziel ist ein durchgriintes Quartier. Daher sollen
alle unbebauten Flachen, sofern sie keine bestimmte Funktion wie Erschlie3ung
oder Aufenthalt Gbernehmen, als Griinflachen angelegt werden. Zudem wird die
Wirkung des o6ffentlichen StralRenraums durch die Gestaltung der angrenzenden
Vorgartenzonen bestimmt. Um hier monotonwirkende Ubergange der versiegelten
Flachen in Schotterflachen zu vermeiden ist die Anlage von Schottergarten nicht
zulassig. Das Verbot entspricht auch dem 8§ 21a NatSchG Baden-W(irttemberg,
der im Dezember 2020 in das Gesetz aufgenommen wurde.

Dachbegriinung

Die Warmespeicherung des Substrates verzogert Temperaturschwankungen. Es
verhindert somit ein schnelles Aufheizen der Dachflachen am Tag und verringert
die nachtliche Warmeabstrahlung. Begriinte Dacher speichern Niederschlagswas-
ser, bringen einen Teil davon durch Verdunstung vorzeitig in den atmosphéarischen
Wasserkreislauf zuriick und lassen das Uberschusswasser erst zeitverzdgert in die
Kanalisation abflie3en.

AuBenbeleuchtung

Durch die nachtliche StralRenbeleuchtung angezogen, verlassen nachtaktive
Fluginsekten ihre in der Umgebung gelegenen Lebensraume. Sie werden durch
das dauernde Umfliegen der Lichtquelle geschwécht und sterben bzw. werden zur
leichten Beute fur gré3ere Tiere. Entscheidend fir die Lockwirkung einer Lampe
ist der Spektralbereich des Lichts. Die meisten Insekten nehmen tberwiegend
Licht im Wellenlangenspektrum zwischen 380 nm und 400 nm wahr. Liegt die ab-
gestrahlte Wellenlange einer Lampe tUber diesem Spektralbereich verliert sie ihre
Lockwirkung und wird von Insekten kaum oder gar nicht wahrgenommen. Insbe-
sondere der Einsatz von gelben oder warm-wei3en LED-Lampen zeigte im Versu-
chen deutlich geringere Lockwirkungen auf nachtaktive Insekten.
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Rodungszeitraume und Baufeldfreimachung

Die Festsetzung basiert auf den speziellen artenschutzrechtlichen Prifungen des
Buros GEKOPLAN, die Anlage zum Bebauungsplan sind, und dient dem Schutz
der Brutvogel. Abbruch- und Fallarbeiten dirfen demnach nicht wahrend der Brut-
und Aufzuchtzeit getétigt werden.

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

Die Pflanzzwange dienen allgemein der Minimierung der Flachenversiegelung und
garantieren somit die Grundwasserneubildung. Gleichzeitig dienen sie dem Klima-
schutz und der Gestaltung des Gebietes.

Pflanzzwang 1 (pz 1) — Einzelbaume

Die Pflanzfestsetzungen dienen zum einen dem positiven stadtebaulichen Erschei-
nungsbild des Baugebietes und der Gliederung des Stral3enraums. Sie lockern die
Bebauung auf, binden sie in den Landschaftsraum ein.

Des Weiteren minimieren sie den Eingriff in den Naturhaushalt. Einer Erwarmung
der Flache wird durch Baumpflanzungen entlang der ErschlieBungsstral3en entge-
gengewirkt. Neben einer Verbesserung des Kleinklimas bewirken diese Baume
eine Reduzierung der Larmimmission und tragen zur Sauerstoffproduktion bei. Sie
bieten Schutz-, Nahrungs- und Nistmdglichkeiten fir z. B. Vogel und Insektenar-
ten.

Pflanzzwang 2 (pz 2) — Begriinung der privaten Grundstiicksflache

Die Festsetzung dient der gestalterischen Qualitat im Plangebiet und 6kologischen
Belangen. Neben einer Reduzierung der Bodenversiegelung wird auch das Mikro-
klima im Wohngebiet durch die Bepflanzung glinstig beeinflusst.

Pflanzbindung (pb 1): Einzelbdume

Ein neu gepflanzter Baum bendtigt viele Jahre, um eine Krone zu entwickeln, die
die angestrebten Funktionen Klimaregulierung, Staubbindung, Verringerung des
Wasserabflusses und Lebensraum fur Vogel und Insekten erfullt. Die im zeichneri-
schen Teil entlang der Lendsiedler StraRe gekennzeichneten Einzelbaume sollen
zur Erfullung dieser Aufgabe und aufgrund ihrer hohen 6kologischen Wertigkeit ge-
schitzt und erhalten werden. Die als Naturdenkmal gekennzeichnete Linde an der
Lendsiedler StralRe genief3t aufgrund ihres hohen Alters und ihrer Beschaffenheit
einen besonderen Schutz zur Erhaltung. Auch dies soll durch die Festsetzung ge-
waurdigt werden.
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B1

B1.1

B1.1.1

B1.1.2

B1.1.3

Begriindung zu den ortlichen Bauvorschriften

AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen

Dachgestaltung

Dachform / -neigung

Durch die Bestimmungen zur Dachgestaltung soll eine harmonische Dachland-
schaft im Plangebiet geschaffen werden, die dem Quartier einen besonderen Cha-
rakter verleiht. Das Gebiet soll iiber die Dachgestaltung zusammengebunden wer-
den und in seiner ldentitéat gestarkt und die Ausbildung von Nachbarschaften un-
terstitzt werden.

Die Anforderungen der verschiedenen Wohntypologien (Geschosswohnungsbau,
individuelle Typologien) sowie die Lage im Gebiet werden bei der Festsetzung der
Dachform / -neigung bertcksichtigt.

Durch die vorgeschriebenen Flachdacher fur die Bereiche des Geschosswoh-
nungsbaus kdnnen vollwertige Geschosse mit verhaltnismafig niedrigen Firstho-
hen erreicht werden, was einerseits der Belichtung und Besonnung von benach-
barten Gebauden und Grundstiicken dient, andererseits kostengunstiges Bauen
ermaoglicht.

Fur die Bereiche der Einfamilien-, Doppel- und Kettenhauser werden Satteldacher
festgelegt, da diese zu einer gestalterisch qualitatsvollen Dachlandschaft beitragen
und dies dem gewulinschten stadtebaulichen Erscheinungsbild entspricht. Diese
Festlegung entspricht dem Ortsbild und fligt sich der Umgebung positiv ein.

Um eine Dachbegriinung von Garagen und Carports sicherzustellen sowie aus
den stadtebaulichen Griinden eines einheitlichen Erscheinungsbildes im Quartier,
sind Garagen und Carports als Flachdacher auszubilden.

Dachdeckung

Die Farbgebung fir die Dachdeckung fur geneigte Dachflachen orientiert sich am
Bestand der angrenzenden Wohngebiete und an der charakteristischen Farbge-
bung.

Berucksichtigt werden durch die Festsetzungen mehrere Faktoren: die Au3enwir-
kung des Plangebietes, die Wohnqualitat, 6kologische Aspekte sowie die nachbar-
lichen Belange.

Dachaufbauten

Die Beschrankung in Art und GroRe der Dachaufbauten / Dacheinschnitte soll zu
einem stadtebaulich harmonischen Erscheinungsbild beitragen. Berticksichtigt
werden durch die Festsetzungen mehrere Faktoren: Die AufRenwirkung des Plan-
gebietes, die Wohnqualitat und die nachbarlichen Belange.

Zielsetzung ist, die Hauptdacher der Geb&ude hervortreten zu lassen und nicht
durch zu viele und zu lange Dachaufbauten zu unterbrechen. Eine weitere Zielset-
zung ist, eine qualitatsvolle Nutzung der Dachraume zu ermdglichen.
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Dacheinschnitte

Die Festsetzung dient insgesamt dem einheitlichen stadtebaulichen Erscheinungs-
bild.

Fassadengestaltung / Materialien

Die Festsetzung soll zu einer einheitlichen und ansprechenden Gestaltung fiihren
und sich in das stadtebauliche Bild einfiigen. Die nachbarlichen Belange werden
ebenfalls berticksichtigt.

Gerade im Bereich der Kettenhauser ist eine einheitliche Gestaltung erforderlich,
um das gewiinschte stadtebauliche Bild zu erzielen.

oo

Abbilaung 10: Beiépielhaﬂe Darstelldng einer Kettenhaus Anordnung, Baldauf Architekten &
Stadtplaner GmbH.

Anforderungen an die Gestaltung und Nutzung der
unbebauten Flachen, Gestaltung und Hohe von Ein-
friedungen

Die Festsetzung soll zu einem optisch offenen lebendigen StralRenraum beitragen
und die Grundstiicke untereinander nicht abschotten. Des Weiteren wird auf diese
Weise sichergestellt, dass das Lichtraumprofil frei bleibt und auch keine Mauerfun-
damente 0. &. den StralR3enunterbau beeintrdchtigen. Ebenso sollen Kleintiere die
Moglichkeit haben, Grundstiicke zu queren.

Als offen gelten Einfriedungen, deren Zaunteile schmaler sind als die Zwischen-
raume.

Stellplatzverpflichtung

Gem. 8 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO-BW kann durch Satzung bestimmt werden, dass die
Stellplatzverpflichtung fur Wohnungen (8 37 Abs.1 LBO) je Wohnung erhéht wird,
soweit Griinde des Verkehrs oder stadtebauliche Griinde dies rechtfertigen. Von
dieser Moglichkeit wird fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Oberloh [*
Gebrauch gemacht, da die Verkehrsflachen im Gebiet aus stadtebaulichen sowie
wirtschaftlichen Grunden, lediglich zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs,
nicht groRer dimensioniert werden sollen, als notwendig. Die Festsetzung dient
ebenso der Verkehrssicherheit, um Gefahrdungen durch parkende Autos innerhalb
der als gemischtgenutzten Verkehrsflachen angedachten Ringerschlie3ung
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mdglichst zu vermeiden. Die Grundstiicke im Plangebiet weisen ausreichende Fla-
chengroRen auf, um die geforderten Stellplatze auf den privaten Flachen umzuset-
zen. Darlber hinaus liegt das Plangebiet in einem landlichen Raum. Die offentliche
Nahverkehrsversorgung ist nicht in dem Maf3e gegeben, dass davon ausgegangen
werden kann, dass der 6ffentliche Nahverkehr die gesamte Richtungspalette der
zukunftigen Bewohner des Plangebietes bedient. Die Erhéhung der Stellplatzver-
pflichtung gegenlber den Vorgaben der LBO rechtfertigt sich daher, zur Gewahr-
leistung, die fur die tagliche Lebensfihrung notwendige Mobilitat aufbringen zu
kénnen.

Flachenbilanz

Die geplanten Flachen innerhalb des ca.3,24 ha grof3en Plangebietes verteilen
sich folgendermalien:

Allgemeines Wohngebiet: ca. 19.749 gm
davon  Uberbaubare Grundstucksflache ca. 8.306gm
Verkehrsflache: ca. 6.016gm
davon Stral3enflache: ca. 5.603 gm
Ful3- und Radwege: ca. 168 gm
Wirtschaftsweg ca. 245 gm
Offentliche Griinflache gesamt: ca. 6.632gm
Flache fir Versorgungsanlagen ca. 25gm

Bodenordnung / Folgeverfahren

Die Grundstiicke befinden sich gréRtenteils im Eigentum der Stadt. Fir die noch
zu erwerbenden Grundstuicke ist eine Bodenordnung/ ein Folgeverfahren erforder-
lich.

Hinweis: Gem. § 13a Abs. 2 BauGB i. V. m. 813 Abs. 3 wird von der zusammen-
fassenden Erklarung nach § 10a Abs. 1 BauGB abgesehen.

Kirchberg an der Jagst, den

Stefan Ohr, Blrgermeister
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