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4 VORBEMERKUNGEN ZUM BEBAUUNGSPLAN ,IM STUCK*“ IN KIRCHBERG AN DER JAGST

VORBEMERKUNGEN

Diese Ausarbeitung enthalt:

* Begriindung
* Textteil mit planungsrechtlichen Festsetzungen und 6értlichen Bauvorschriften

Die verwendeten Rechtsgrundlagen sind in der jeweils derzeit giiltigen Fassung:

* Raumordnungsgesetz (ROG) vom 22.12.2008

* Landesplanungsgesetz (LplG) vom 10.07.2003

* Baugesetzbuch (BauGB) vom 23.09.2004

* Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990

* Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg (LBO) vom 01.03.2015

* Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18.12.1990

* Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29.07.2009

* Naturschutzgesetz Baden-Wirttemberg (NatSchG) vom 23.06.2015

Die Verfahrensschritte gemaR BauGB zur Aufstellung dieses Bebauungsplanes sind:

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

Hinweis: Es liegt kein wichtiger Grund vor, weshalb die Frist geméal3 § 3 Abs. 2 und § 4
Abs. 2 BauGB angemessen verldngert werden miisste, da die Planung weder
besonders komplizierte Sachverhalte noch sehr komplexe Untersuchungen be-
inhaltet.

Gemald § 13b BauGB i. V. m. § 13a Abs. 2 BauGB ist im beschleunigten Verfahren keine
Umweltpriifung durchzufiihren und kein Umweltbericht zu erstellen.

Ein separates Fachgutachten zur Eingriffsregelung nach § 1a BauGB in Verbindung mit
§ 15 ff. BNatSchG muss gemaf § 13a BauGB nicht durchgefiihrt werden.

Weitere Fachgutachten finden sich unter Kapitel B.7.4 ,Artenschutz®.

* Spezielle artenschutzrechtliche Prifung
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BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN ,IM STUCK* IN KIRCHBERG AN DER JAGST

BEGRUNDUNG

B.1.

B.2.

Erfordernis und Ziel des Bebauungsplanes

Die Stadt Kirchberg hatte im Jahre 2016 ca. 4403 Einwohner. Fur das Jahr 2035 prognosti-
ziert das Statistische Landesamt eine Bevodlkerungszahl von 4312 Einwohner. Der Entwick-
lungskorridor rangiert zwischen 4132 EW (unterer Rand) und 4657 EW (oberer Rand). Hier-
bei zeigt sich, dass in Kirchberg bereits heute ein starkeres Bevdlkerungswachstum als
prognostiziert zu verzeichnen ist. Dadurch wachst der Bedarf an Wohnbauplatzen in Kirch-
berg an der Jagst.

Die vorliegende Planung wurde bereits im Jahre 2000 bearbeitet. Am 27.03.2000 wurde der
Aufstellungsbeschluss gefasst, welcher am 31.03.2000 ortsublich bekannt gemacht wurde.
Im Jahre 2018 wurde die Planung wieder aufgenommen und somit eine friihzeitige Beteili-
gung vom 03.09.2018 bis 21.09.2018 der Behorden und sonstigen Tragern Offentlicher Be-
lange, sowie der Offentlichkeit durchgefiinrt.

Mit vorliegendem Bebauungsplan wird das Gebiet entwickelt, um der Nachfrage nach
Wohnbauplatzen nachzukommen und den Bedarf abzudecken. Die Flache beinhaltet im
nordlichen Bereich einen ehemaligen Gartnereibetrieb, welcher Gber einen Zeitraum von 20
Jahren brach lag. Durch vorliegende Uberplanung wird diese Innenbereichsflache reaktiviert
und einer Wiedernutzung zugefiihrt. Noérdlich dieser Brachflache befinden sich historische
Kleingarten, welche an den Stadtkern anschliefen. Mit vorliegender Planung soll der histori-
sche Griinglrtel erhalten, gesichert und dadurch das innerstadtische Wohnumfeld aufgewer-
tet werden.

Im Plangebiet soll ein Wohngebiet in landschatftlich reizvoller, verkehrlich gut angebundener
und innenstadtnaher Lage entstehen. Das Gelande fallt von Sid-Ost nach Nord-West und
insbesondere die Sichtbeziehung zum historischen Schloss soll durch eine feine Steuerung
der planungsrechtlichen Festsetzungen erhalten werden.

Das Bebauungsplanverfahren betreute bis zur Friihzeitigen Beteiligung ein Planungsbiiro
aus Schwabisch Hall. Ab dort wird das Verfahren vom Kreisplanungsamt weiter durchge-
fuhrt. Planteil und Schriftteil aus der friihzeitigen Beteiligung werden weitestgehend iber-
nommen und die Anregungen der Stellungnahmen, die wahrend der friihzeitigen Beteiligung
eingegangen sind, eingearbeitet.

Mit dem Bebauungsplan werden Flachen berplant, die sich im Auf3enbereich befinden,
durch den die Zulassigkeit von Wohnnutzungen begrindet wird und sich an im Zusammen-
hang bebauter Ortsteile anschliefen. Gemal Begriindung zur Gesetzesanderung, die zur
Einfiihrung des § 13b BauGB geflhrt hat, ,kommen als im Zusammenhang bebaute Ortstei-
le sowohl nach § 34 BauGB zu beurteilende Fldchen in Betracht als auch bebaute Flachen,
die nach § 30 Absatz 1 oder 2 BauGB zu beurteilen sind.“ (Drucksache 806/16 fiir den Bun-
desrat, 30.12.2016, Seite 39)

Der im § 13b BauGB festgesetzte Schwellenwert von 1,0 ha der zuldssigen Grundflache im
Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO ist nicht Gberschritten. Eine Durchfiihrung einer Umweltpri-
fung ist daher entbehrlich. Umweltauswirkungen gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB und arten-
schutzrechtliche Belange missen jedoch grundsatzlich abgearbeitet werden.

Stadtebauliche Konzeption

Es ist ein Allgemeines Wohngebiet geplant, in welchem im &stlichen Bereich Einfamilien-
hauser errichtet werden kénnen. Die Bauplatzgré3en variieren von 530 m? bis 720 m”. West-
lich der geplanten fuRlaufigen Wegeverbindung kénnen Mehrfamilienhduser sowie Reihen-
hauszeilen (Reihenhauser) errichtet werden. Aus diesem Grund sind hier BauplatzgréRen
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6 BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN ,IM STUCK* IN KIRCHBERG AN DER JAGST

von rund 1000 m? geplant. Daraus ergibt sich fiir vorliegende Planung, dass ein Allgemeines
Wohngebiet WA 1 und WA 2 festgesetzt ist. Diese unterscheiden sich in der Hohe baulicher
Anlagen und zulassigen Anzahl der Wohnungen.

Das Plangebiet wird durch eine StichstraRe mit Wendehammer von der L 1040 her er-
schlossen, von welcher eine weitere Stichstral’e abzweigt. Es ist eine fulllaufige Wegever-
bindung von Norden nach Siden durch das Plangebiet sowie an den im Siiden angrenzend
geplanten Lebensmittel Vollsortimenter geplant. Damit ist eine fulllaufige Wegeverbindung in
das Ortszentrum von Kirchberg an der Jagst sichergestellt.

Da das Gelande nach Nord-West stark (insgesamt 13 m) abfallt, wird die Hohenfestsetzung
sensibel gestaltet. Hierzu wurde (vom Buro Kuhn Architekten und Stadtplaner PartGmbH, im
Jahre 2018) eine Hohen- und Sichtuntersuchung von verschiedenen Bebauungsformen
durchgefiihrt, um die Vertraglichkeit méglicher Bauformen mit der Sichtbarkeit der histori-
schen Stadtsilhouette zu Gberpriifen.

Des Weiteren sind im Westen und Siiden des Geltungsbereiches 6ffentliche Griinflachen
festgesetzt, in denen Regenriickhaltebecken errichtet werden. Das Plangebiet grenzt im
Westen an bestehenden Wald an, weshalb ein Forstweg zur Bewirtschaftung vorgesehen
ist.

Das Plangebiet ist durch einen Kreisel von der Landesstra’e L 1040 erschlossen. Der Gel-
tungsbereich der vorliegenden Planung wird um diesen Bereich erweitert.

B.3. Geltungsbereich und Flachenbedarf

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist auf der nachsten Seite dargestellt. Die Ge-
samtflache betragt 2,75 ha. Diese verteilen sich folgendermalien:

* Bruttobauflachen 1,11 ha 42 %
- Bauflachen 1,10 ha 38 %
- private Grinflachen 0,11 ha 4%
« Offentliche Griinflachen 1,10 ha 39 %
* Verkehrsflachen 0,52 ha 19 %

B.4. Dichte- und Bedarfsberechnung

B.4.1 Dichteberechnung

Das Plangebiet umfasst eine Flache von 2,75 ha. Hierzu zahlen auch die Kleingartenanla-
gen im Norden. Da diese flr eine Dichteberechnung nicht aussagekréaftig sind, wird die 6f-
fentliche Griinflache der Kleingartenanlage, sowie die Verkehrsfliche des Kreisels nicht mit
einberechnet. Somit ergibt sich eine Plangebietsgrdfie fir die Berechnung von 1,66 ha.

Es werden dabei 9 Bauplatze fir Einfamilienhauser (WA 1, 6stlicher Teil) und 4 Bauplatze
fir Mehrfamilienhauser sowie Reihenhauser geschaffen (WA 2, westlicher Teil). Im WA 1
sind 2 Wohnungen je Einzelhaus bzw. Doppelhaushalfte und im WA 2 maximal 6 Wohnun-
gen je Einzelhaus bzw. 3 pro Doppelhaushalfte zulassig. Im WA 2 sind Reihenhauszeilen
mit maximal 3 Reihenhauser und 2 Wohnungen pro Reihenhaus zuldssig. Somit ergibt sich
eine identische Rechnung fir Reihenhauszeilen und Mehrfamilienhauser.
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Gebéudeform Wohnungen Einwohner
4 Mehrfamilienhduser oder 4 | 4 x 6 (Wohnungen) = 24 50
Reihenhauszeilen (westl. Teil)

9 Einfamilienh&user (6stl. 9 x 1,5 (Wohnungen) = 14 30

Teil)

Summe 38 80

Die Tabelle ergibt, dass in Summe im Plangebiet bei einer Belegungsdichte von 2,1 Perso-
nen pro Haushalt (Stand 2018) mit 80 Einwohnern gerechnet wird.

80 Einwohner (Belegungsdichte)
1,66 ha Flache des Geltungsbereichs

=48 EW /ha

Dies entspricht 48 Einwohner pro Hektar und erfillt damit klar die im Plansatz 2.4.0 (5) des
Regionalplanes Heilbronn-Franken 2020 geforderte Dichte von 45 EW/ha.
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KIRCHBERG AN DER JAGST

Bild 1: Geltungsbereich, 1:2.000
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B.5.

B.5.1

Ubergeordnete Planungen

Regionalplanung

B.5.1.1 Regionalplan

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist in der Raumnutzungskarte des Regionalpla-
nes ,Heilbronn-Franken 2020“ als Siedlungsflache eingetragen. Im Zuge der vorliegenden

Anderung werden raumordnerische Belange nicht betroffen.

B.5.1.2 Landschaftsrahmenplan

B.6.
B.6.1

B.6.2

B.6.3

In der Landschaftsfunktionenkarte zum Entwurf des Landschaftsrahmenplanes von 1988 ist
der Uberplante Bereich nachstehenden Kategorien zugeordnet:

Die Bereiche sind teilweise als Siedlungsbereiche gekennzeichnet.

Kommunale Planungsebene

Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan ,Brettach/Jagst, 1. Anderung“ ist die Flache als geplan-
te Wohnbauflache dargestellit.

Landschaftsplan

Das Untersuchungsgebiet befindet sich im Gebiet des Landschaftsplans ,Brettach/Jagst*
von 2008 des Gemeindeverwaltungsverbands Brettach-Jagst, der von der Planungsgruppe
Roll + Partner erstellt wurde. Er beschreibt das Gebiet um den Geltungsbereich als geplante
Wohnbauflache, mit einer hohen Bedeutung fir die landschaftsgebundene Erholung bzw.
das Landschaftsbild. Die angrenzenden Waldflachen werden sogar mit sehr hoch bewertet.
Die Bedeutung fiir den Artenschutz und die Biotopvernetzung hingegen wird als mittel ange-
geben. Der Waldbereich im Siidwest ist zu erhalten und sichern, da er eine besondere Funk-
tion fur den Arte- und Biotopschutz hat.

Angrenzende und liberplante Bebauungsplane

Es grenzen keine Bebauungsplane an den Geltungsbereich an.
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Bild 4: Landschaftsplan "GVV Brettach-Jagst", 1:10.000

Bild 5: Luftbild, 1:4.000
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B.7.

B.7.1

B.7.2

Schutzvorschriften und Restriktionen

Schutzgebiete

Natura 2000-Gebiete: FFH- und Vogelschutzgebiete
Liegen weder innerhalb des Geltungsbereiches noch werden welche von der Planung be-
ruhrt.

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

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

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

Biotopschutz

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

Nr. 26725 127 1109 ,Feldgehdlz SW Kirchberg*
geschitzt als Feldhecken und Feldgeholze

Biotopbeschreibung:
Feldgehdlz in einem aufgelassenen Obstwiesen-Geldnde am Siedlungsrand.

Standortseinheit: KSH méBig trockener Kalkschutthang (99%)

Strauchreiches Feldgehdlz am Nordwesthang eines kleinen Bachtales. Baumschicht mit
Eschen, Feldahorn, Salweide, alte Apfelbdume u.a. Laubgehélzen. Unterhalb (Westrand)
verlduft ein FulBweg. Angrenzend Siedlung, Griinland und Friedhof.

Nr. 16725 127 0534 ,Feldhecke SW Kirchberg®
geschitzt als Feldhecken und Feldgehdlze

Biotopbeschreibung:

Biotopbeschreibung von 1997 teilweise noch zutreffend. Die Feldhecke existiert noch in
etwa der Ausprédgung, die 1997 beschrieben wurde. Das Umfeld hat sich jedoch geén-
dert, so grenzt im Siden eine Rinderweide an. Das Grundstiick westlich der Hecke wird
als Garten genutzt, 6stlich davon ist ein vernachlassigter Obstgarten. Eigentlich ist es
keine "Feldhecke" mehr.

1997:

Strukturreiche, meist dichte Feldhecke mittlerer Standorte im Kleingarten- und Streu-
obstwiesen-Mischgebiet siidwestlich Kirchberg (Umgebung alter Friedhof). Zwischen ei-
nem Kleingarten und einer Streuobstwiese (die teilweise als Gemiisegarten genutzt wird)
stockt eine Hasel-Hartriegel-Feldahorn-Feldhecke, die im Unterwuchs Wilde Stachelbee-
re, teilweise auch WeiBdorn aufweist. Hochwlichsige Abschnitte bzw. Elemente wechseln
mit teilweise zuriickgeschnittenen Abschnitten (kein Formschnitt!). Durchweg dichter Auf-
bau, Hasel aber hoch aufwachsend. Krautschicht mit Giersch, Gefl. Taubnessel und Nel-
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kenwurz. Im Saum zahlr. Gréaser.

Das Biotop ist ein Gebiet von lokaler Bedeutung

* Nr. 16725 127 0533 , Trockenmauern SW Kirchberg*
geschutzt als Trockenmauern

Biotopbeschreibung:

Biotopbeschreibung von 1997 nicht mehr zutreffend. Die erfassten Mauerabschnitte sind
noch alle vorhanden, allerdings stellen sie nur einen kleinen Ausschnitt eines Mauersys-
tems dar, von dem jedoch die meisten Abschnitte als zementierte Mauern nicht schutz-
wiirdig sind.

1997:

Mehrere Trockenmauern in einem Kleingartengebiet am westexponierten Hang zur
Schindelbach-Klinge stidwestlich Kirchberg. Die Mauern dienen als Stiitzmauern der
kleinen Gartenterrassen. Sie sind meist aus unbehauenen Muschelkalksteinen (mo) auf-
gesetzt.

a) An Felsbildung 6725-127-0532 anschlieRende, liber Eck verlaufende Trockenmauer
von 0,6 bis 2m Hbhe (an der Ecke) mit gemauerter Krone und Zaun. Teilweise von Efeu
tiberwuchert.

b) Trockenmauer an der StraBe (Gehweg), vollstdndig von dichtem Efeu-"Vorhang"
tberwuchert. Teilweise offenbar ehemals verfugt. Zum lberwiegenden Teil aber trocken
aufgesetzt.

¢) Mauern in den Kleingérten, parallel zum Hang, die durch ein Querstiick miteinander
verbunden sind. Teilweise vegetationsfrei, teilweise von Efeu und Brennnessel iiberwu-
chert.

d) Zwei Mauern am Ortsrand, bis 2m hoch, nicht liberwuchert. Unbehauene Muschel-
kalksteine. In Mauerfugen wachsen Schéllkraut und Mauerpfeffer.

Das Biotop ist ein Gebiet mit 6kologischer Ausgleichsfunktion.

* Nr. 16725 127 0532 ,Fels am Schindelbach SW Kirchberg*®
geschitzt als offene Felsbildungen

Biotopbeschreibung:
Biotopbeschreibung von 1997 teilweise noch zutreffend, jedoch haben sich auf den Fels-
absétzen inzwischen auch ein groBer Weilldorn sowie eine Heckenkirsche etabliert.

1997:

Offene Felsbildung des Oberen Muschelkalks siidwestlich Kirchberg, oberhalb scharfer
Kurve der Stral3e durch die Schindelbach-Klinge. Hier alter, freigelegter Fels von bis zu
3,5m Héhe. Im oberen Teil mit bis zu 50cm méchtigen Schichten, unten plattig, feinge-
bankt und zerriittet. Zahlreiche senkrechte Kliifte und waagerechte Felsspalten, Felsvor-
spriinge und Uberhénge. Nur im unteren Bereich moosreich, oben Flechtenanflug. Auf
kleinen Vorspriingen (lehmiiberdeckt) wachsen gem. Nelkenwurz, Knoblauchsrauke,
Brennnessel, eine junge Ulme. Auf dem Feldkopf Zierstréucher (Garten) und Hditte. Im
Norden grenzt Trockenmauer 6725-127-0533 an.

Das Biotop ist ein Gebiet mit 6kologischer Ausgleichsfunktion

SATZUNGSBESCHLUSS 30.09.2019
INKRAFTTRETEN 11.10.2019



14 BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN ,IM STUCK* IN KIRCHBERG AN DER JAGST

B.7.3 Lebensraumtypen nach der FFH-Richtlinie
Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine Lebensraumtypen. AulRerhalb des Gel-
tungsbereiches sind ebenfalls keine Lebensraumtypen bekannt, die im Wirkungsbereich des
Planvorhabens liegen.

B.7.4 Artenschutz

B.7.4.1 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 verbietet flir besonders und streng geschitzte Tierarten Jagd,
Fang, Verletzung oder Tétung, die Entnahme aller Entwicklungsformen aus der Natur
sowie die Zerstérung, Entnahme oder Beschadigung von Fortpflanzungs- und Ruhestat-
ten. Fur geschutzte Pflanzen und ihre Standorte ist die Zerstdrung, Beschadigung und
die Entnahme aus der Natur verboten.

* §44 Abs. 1 Nr. 2 verbietet die Stérung streng geschitzter Tierarten und europaischer
Vogelarten wahrend Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wande-
rungszeiten, wenn sich dadurch der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art
verschlechtert.

In § 44 Abs. 5 werden fiir zuldssige Vorhaben in Gebieten mit Bebauungsplanen bzw. im In-
nenbereich nach § 34 BauGB Einschrankungen des Artenschutzes getroffen. Die Verbote
nach § 44 gelten hier fur nur national streng oder besonders geschiitzte Arten nicht. Die Zu-
griffsverbote auf Fortpflanzungs- und Ruhestéatten bzw. Pflanzenstandorte nach § 44 Abs. 1
gelten auch fiir europarechtlich streng geschitzte Tier- und Pflanzenarten sowie fiir europai-
sche Vogelarten nicht, wenn die 6kologische Funktion der betroffenen Fortpflanzungs- und
Ruhestatten bzw. Standorte im raumlichen Zusammenhang weiterhin erfullt wird. Dies kann
auch uber vorgezogene MalRnahmen zur Aufrechterhaltung der 6kologischen Funktion (con-
tinuous ecological functionality CEF) erreicht werden. Ist mit der zuldssigen Zerstérung von
Fortpflanzungs- und Ruhestatten unvermeidbar der Fang bzw. die Tétung von Individuen eu-
roparechtlich streng geschutzter Arten bzw. europaischer Vogelarten verbunden, gilt das
Verbot nach Absatz 1 Nr. 1 nicht. Das Stérungsverbot nach § 44 Abs. 1 Nr. 2 gilt uneinge-
schrankt.

B.7.4.2 Vorkommen geschutzter Arten im Gebiet

Anhand der Biotopausstattung wurde eine erste Einschatzung hinsichtlich des Vorhandens-
eins von besonders und streng geschiitzten Arten vorgenommen. Im Untersuchungsgebiet
konnten demnach europarechtlich streng geschitzte Brutvdgel, Fledermausarten und Repti-
lien nicht ausgeschlossen werden. Zu diesen Tierarten wurde in Abstimmung mit der Natur-
schutzbehorde ein faunistisches Gutachten erstellt. Weitere streng geschutzte Tierarten-
gruppen finden im Untersuchungsgebiet keine geeigneten Lebensraume.

Brutvégel:
Im erweiterten Untersuchungsgebiet wurden 16 Vogelarten kartiert. Zehn Vogelarten wurden

als Brutvogel bestimmt.

sBrutnachweis. Es handelt sich um Amsel, Bachstelze, Blaumeise, Buchfink, Feldsperling,
Goldammer, Hausrotschwanz, Haussperling, Kohlmeise und Star.”
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Von den nachgewiesenen Brutvogelarten in den Untersuchungsgebieten stehen vier Arten
auf der Vorwarnliste der Roten Liste der Brutvogelarten Baden-Wiirttembergs (HOLZINGER
et al. 2007). Es handelt sich um Feldsperling, Goldammer, Haussperling und Star.

Reptilien:
Im Geltungsbereich befinden sich im Nordwesten und Nordosten Trockensteinmauern. Die-
se wurden auf Zauneidechsen hin untersucht. Es wurden keine Zauneidechsen gefunden.

Flederméduse:

Im Bereich des Plangebietes wurden alle Gehélze auf fiir Flederméuse geeignete Quartiere
untersucht. Bei der Untersuchung konnten keine fiir Flederméuse geeignete H6hlungen in
den Geholzen festgestellt werden. Auch die Geb&dude im Bereich des Plangebietes sind fiir
Fledermausquartiere ungeeignet, das sie entweder als Gartenhduschen dauerhaft genutzt
werden oder in offener Bauweise errichtet

sind.

B.7.4.3 Prognose der Betroffenheit

Brutvégel:
Fiir die Brutstétten innerhalb des Plangebietes kann davon ausgegangen werden, dass die

Funktion eventuell entfallender Fortpflanzungsstétten fiir die Arten im rdumlichen Umfeld
weiterhin erfiillt werden kann. Rdumlich angrenzende Brutstétten werden von der Planung
nicht erheblich nachteilig beeinflusst.

Reptilienarten:
Da in den Bereichen der Trockensteinmauern keine Vorkommen von Reptilien nachgewie-

sen werden konnten, ist die Artengruppe nicht von einer Uberplanung des Gebietes betrof-
fen.

Fledermausarten:

Da in den Gehdlzen und Gebduden keine Vorkommen von Fledermédusen nachgewiesen
werden konnten, ist die Artengruppe der Flederméuse nicht von einer Uberplanung des Ge-
bietes betroffen.

B.7.4.4 MaBnahmen zur Vermeidung von Verbotstatbestanden

Zur Vermeidung des Toétungsverbotes muss die Baufeldraumung inklusive grundlegender
ErschlieRungsmalnahmen wie dem Entfernen von Gehdlzen und dem Abriss von Gebéau-
den auf3erhalb der Brutzeit durchgefiihrt werden. Die Baufeldraumung ist daher nur zwi-
schen 1. Oktober und 28. Februar zulassig.

B.7.4.5 Vorgezogene MalRnahmen (CEF)

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 MaR-
nahmenflache muss jedoch im raumlichen Zusammenhang mit der Uberplanten Flache lie-
gen, das heif3t, erreichbar und auffindbar sein. Die MalRnahme ist dauerhaft abzusichern.

Es sind keine MaRnahmen notwendig.
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B.7.5 Gewasserschutz

Wasserschutzgebiete

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

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

Dies bedeutet fur die Planbereiche in Zone 11l des WSG:

Niederschlagswasserbeseitigung

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

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

Hydrogeologisches Gutachten

Wohnsiedlungen dirfen nur errichtet werden, wenn kein Grundwasser angeschnitten wird (§
5 (1) Ziff. 19 der geltenden RVO) bzw. Giber dem Grundwasser eine ausreichende Deck-
schicht verbleibt und durch Versiegelung keine nennenswerte Verminderung der Grundwas-
serneubildung (Quellschittung) zu erwarten ist (§ 5 (1) Ziff. 22 der geltenden RVO). Dies ist
durch ein hydrogeologisches Gutachten zu erheben, in dem auch Aussagen zu Mdéglichkei-
ten der Regenwasserversickerung getroffen werden sollten.

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

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

Grundstiicksentwasserung (Schmutzwasser)

Fir Abwasseranlagen im WSG, die behandlungsbediirftiges Abwasser fiihren (Gebau-
degrundleitungen, Hausanschlisse, Grundstlickskontrollschachte und Stralenwasserablei-
tungen) gilt folgendes:

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

Insbesondere gilt:

* Die Entwasserungsplanungen der einzelnen Baugesuche missen von der Gemeinde
auch hinsichtlich der folgenden besonderen Auflagen fachlich gepruift werden.

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

* Der Anschluss der Grundstlicksentwasserung am 6ffentlichen Kanal muss entweder in
einem Schacht erfolgen, oder die innere ErschlieBung der Gemeinde muss die Herstel-
lung der Abwasseranlagen bis zum Grundstiickskontrollschacht mit einschlieen.

* Der Grundstuckskontrollschacht ist wasserdicht und mit den entsprechenden vorgefertig-
ten Abzweigen herstellen zu lassen.

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

* Die Schmutzwassergrundleitungen der Gebaude sind in getrennten Leitungen mit den
entsprechenden Formsticken (Reinigungs- bzw. Kontroll6ffnung vor Abgang der Leitung
in die Bodenplatte, ggf. Rlckstauklappe) dem Kontrollschacht zuzufiihren.
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B.7.6

B.7.7

B.7.8

B.7.9

B.8.

* Vor Fertigstellung der Bodenplatte bei offener Baugrube sind alle im Erdreich verlegten
Schmutzwasserleitungen bis zum Anschlussschacht am 6ffentlichen Kanal einer Dicht-
heitsprifung nach DIN EN 1610 zu unterziehen.

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

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

* Die Protokolle bzw. Auswertungen der Prifungen sind der Gemeinde vorzulegen.

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

Denkmalschutz

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

Immissionsschutz

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

Wald und Waldabstandsflachen

Entsprechende Waldabstandsflachen von 20 m sind im Plan dargestellt und werden mit bau-
lichen Anlagen, die zum dauerhaften Aufenthalt sind, eingehalten. Innerhalb des Waldab-
standes ist ein Forstweg von 4 m Breite nach Ricksprache mit der Forstbehdrde zu errich-
ten. Des Weiteren werden im Waldabstand Regenruckhaltebecken errichtet, sowie Stellplat-
ze fir die angrenzende Wohnbebauung angelegt.

Altlasten

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

Beschreibung der Umweltauswirkungen

Mit der vorliegenden Planung sind grundséatzlich keine erheblichen Umweltauswirkungen auf
die Schutzgiter Mensch, Tiere und Pflanzen, Boden, Flache, Wasser, Klima und Luft, Land-
schaft und Kultur- und Sachguter sowie auf ihre Wechselwirkungen verbunden. Aufgrund
der Durchfiihrung im beschleunigten Verfahren (§ 13b BauGB) ist die Anwendung der Ein-
griffsregelung nicht erforderlich. AusgleichsmaRnahmen missen nicht festgesetzt werden.
Im Sinne des Vermeidungsgebotes kdnnen im Einzelfall MaBnahmen zur Vermeidung und
Minimierung, z. B. Eingriinung, dennoch sinnvoll und notwendig sein. Auch artenschutz-
rechtliche Regelungen und Vorgaben zum Schutz von Lebensraumtypen nach der FFH-
Richtlinie sind im beschleunigten Verfahren anzuwenden und kénnen MafRnahmen nach sich
ziehen. Umweltbelange bleiben somit bericksichtigt.
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B.9. MaRnahmenkonzeption
B.9.1 Vermeidungs- und MinimierungsmafRnahmen
Folgende MaRRnahmen sollten im Bebauungsplan festgesetzt werden:
* Die Verwendung grell leuchtender und reflektierender Farben sollte ausgeschlossen wer-
den.
* Anlage eines Regenrickhaltebeckens um den Abfluss zu verzégern und die Gefahr von
Hochwassern zu verringern.
B.9.2 MaRnahmen gemaR Biotopschutz
Die durch die BaumafRnahme zerstdrte geschutzte Feldhecke Nr. 16725 127 0534 ,Feldhe-
cke SW Kirchberg“ mit 195m? ist auRerhalb des Geltungsbereiches wieder herzustellen. Die
MaRnahme ist in Anhang 2 beschrieben.
B.9.3 MaRnahmen gemaR Artenschutzvorschriften
Diese MalRnahmen gemafR Artenschutzvorschriften sind zur Vermeidung von Verbotstatbe-
stdnden nach § 44 BNatSchG zwingend umzusetzen und somit einer Abwagung nicht zu-
ganglich.
B.9.3.1 Vermeidungs- und MinimierungsmafRnahmen

Die Baufeldraumung einschlieBlich grundlegender ErschlieBungsmaRnahmen ist nur zwi-
schen 1. Oktober und 28. Februar zuléssig.

B.9.3.2 Vorgezogene MalRnahmen (CEF)

B.9.4

B.10.

B.10.1

Vorgezogene MaRRnahmen (CEF) sind nicht notwendig.

MaRnahmen fiir Lebensraumtypen gemaR FFH-Richtlinie

MaRBnahmen fir Lebensraumtypen gemaR FFH-Richtlinie sind nicht notwendig.

Planungsrechtliche Festsetzungen

Im vorliegenden Plangebiet soll im westlichen Bereich die Errichtung von Mehrfamilienhau-
sern ermdglicht werden. Daher werden ein Allgemeines Wohngebiet WA 1 und WA 2 fest-
gesetzt. Diese unterscheiden sich in hinsichtlich des MaRes der baulichen Nutzung, sowie
der zulassigen Zahl der Wohnungen.

Art der baulichen Nutzung
Gemal der stadtebaulichen Konzeption soll fir die vorliegende Planung ein Allgemeines

Wohngebiet WA 1 und WA 2 nach § 4 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) ausgewiesen
werden. Aus stadtebaulichen Griinden wird der Katalog der zuldssigen Nutzungen gemaR §
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B.10.2

1 Abs. 5 BauNVO jedoch eingeschrankt. Diese sind im Folgenden fett dargestellt. Damit
sind die nicht fett hervorgehobenen Nutzungen unzulassig.

(1) Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen
(2) Zuléssig sind
1. Wohngebiéude,
2. Die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe
3. Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke.

(3) Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden

1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

2. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
3. Anlagen fiir Verwaltungen,

4. Gartenbaubetriebe,

5. Tankstellen.

Die ausnahmsweise zulassigen Arten der Nutzung Nr. 1 bis 5 sind aufgrund der vorhande-
nen Strukturen auch ausnahmsweise nicht zulassig.

MaR der baulichen Nutzung

Um die Versieglung des Bodens auf ein notwendiges Maf} zu reduzieren und dennoch eine
sinnvolle Ausnutzung der Baugrundstiicke zu erméglichen, wird im WA 1 und WA 2 eine
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 zugelassen. Diese darf im WA 1 auch gemaR § 19 Abs. 4
BauNVO nicht Uberschritten werden. Dies entspricht der in der Baunutzugsverordnung ge-
nannten Hochstgrenze. Flachen mit wasserdurchlassigen Belagen und unterirdische Bauten
mit einer Erdabdeckung von mind. 50 cm Hohe, werden als nicht versiegelte Flachen be-
trachtet.

Die Festsetzung einer Geschossflachenzahl wie auch einer Zahl der Vollgeschosse ist flr
die vorliegende Planung nicht erforderlich. Die Gebaudekubatur kann durch GRZ und maxi-
malen AuRenwandhohe (AH), einer maximalen Firsthéhe (FH) bzw. Gebaudehdhe (GH) in
ausreichenden Mal begrenzt werden.

Die Aulkenwandhdhe bemisst sich von der geplanten Gelandeoberflache bis zum Schnitt-
punkt der traufseitigen AuBRenwand mit der Dachhaut.

Allgemein (mit Ausnahme von Flachdachern, s. u.) ist die AuBenwandhdhe im WA 1 mit 6,75
m und im WA 2 mit 7,80 m festgesetzt und darf auf 2/3 der Gebaudelange nicht uberschrit-
ten werden.

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

Bei Flachdachern darf die zulassige Gebaudehdhe von 6,85 m im WA 1 und 9,0 m im WA 2
bezogen auf die ErdgeschossrohfulRbodenhdhe bis zum héchsten Punkt des Gebaudes
(inkl. Attika) nicht Gberschritten werden.
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B.10.3

B.10.4

B.10.5

B.10.6

B.10.7

B.10.8

Nebenanlagen

Bis zu einer Kubatur von 40 m®kénnen Nebenanlagen gemal § 14 BauNVO, soweit als Ge-
baude vorgesehen, aulerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflache errichtet werden. Die
maximale Hohe der Auflenanlagen darf die zuldssige Aulienwandhdhe nicht tberschreiten.
In den als 6ffentlichen und privaten Grinflachen festgesetzten Bereichen sind Nebenanla-
gen unzulassig.

Bauweise

Entsprechend der Ortstypik wird fir das gesamte Plangebiet eine offene Bauweise mit Ein-
zel- und Doppelhausern sowie Hausgruppen mit einer max. Gesamtlange von 25,0 m fest-
gesetzt.

Garagen, Stellplatze und uberdachte Stellplatze (Carports)

Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) sind auch auRerhalb der Giberbaubaren
Grundstlicksflache jedoch aus stadtebaulichen Griinden, damit der StralRenraum optisch
nicht zu sehr eingeschrankt wird, bis zu einer Entfernung von 5,0 m zur 6ffentlichen Ver-
kehrsflache zulassig.

Fir Grenzgaragen sind die Vorgaben der Landesbauordnung zu beachten.
Stellplatze sind, ahnlich Nebenanlagen, auch auflerhalb der tUberbaubaren Grundstiicksfla-
che zulassig.

Zur Wahrung der Freiflachen sind in den festgesetzten 6ffentlichen und privaten Grinflachen
Garagen, Uberdachte Stellplatze (Carports) und Stellplatze unzulassig.

Zahl der Wohnungen

Die Zahl der Wohnungen wird aus stadtebaulichen Griinden der ndheren Umgebung im WA
1 auf zwei Wohnungen je Einzelhaus bzw. je Doppelhaushalfte beschrankt.

Im WA 2 sind sechs Wohnungen je Einzelhaus bzw. drei Doppelhaushélfte zulassig. Pro
Reihenhaus einer Reihenhauszeile sind maximal zwei Wohnungen zulassig.

Sichtfelder

Zur Wahrung der Verkehrssicherheit werden an der Ausfahrt zu LandesstralRe Sichtfelder

angelegt. Sie sind von jeder sichtbehindernden Bebauung, Bepflanzung, Einfriedigung und
Benutzung (auch Stellplatze) freizuhalten, wobei als sichthindernd alle Gegenstande Uber

0,80 m H6he gemessen uber Fahrbahnoberflache der Landesstralle bzw. ErschlieBungs-

stralBe gelten. Derzeit vorhandene Sichthindernisse mussen beseitigt werden.

Waldabstand

Zum westlich angrenzenden Wald ist nach Absprache mit der Unteren Forstbehdrde ein
Waldabstand von 20 m einzuhalten. In diesem sind bauliche Anlagen, die dem dauerhaften
Aufenthalt von Personen dienen, unzulassig. Desweiteren ist die Errichtung von baulichen
Anlagen mit Feuerstatten im Waldabstand unzuldssig. Innerhalb des Waldabstandes ist ein
Forstweg von 4m Breite nach Ricksprache mit der Forstbehérde zu errichten.
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B.10.9 Grunflachen (private und o6ffentliche)

In den privaten und 6ffentlichen Griinflachen sind Garagen, tiberdachte Stellplatze (Car-
ports) und Stellplatze unzuldssig. Weitere bauliche Anlagen und Nebenanlagen sind in den
Grinflachen (ausgenommen Regenriickhaltebecken) unzulassig.

In den o6ffentlichen Griinflachen werden teilweise Regenriickhaltebecken angelegt. Diese
sind entsprechend dem flachigen Pflanzgebot zu begriinen.

Im nérdlichen Bereich sind private Griinflachen geman der Zweckbestimmung historische
Kleingarten festgesetzt.

B.10.10Versorgungsanlagen und -leitungen

Die oberirdische Fihrung von Niederspannungsleitungen flihrt zu einer Beeintrachtigung
des Ortsbildes und ist aus diesem Grund nicht zulassig.

B.10.11Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung

von Boden, Natur und Landschaft

Aus Griinden des Artenschutzes werden Vorgaben zum Zeitpunkt der Baufeldraumung ge-
macht.

Die geschitzten Trockenmauern und offenen Feldbildungen sind zu erhalten. Es dirfen kei-
ner Veranderungen in diesem Bereich vorgenommen werden.

Stadtebaulich und 6kologisch sind Gartengestaltungen durch Steinschittungen unzulassig.
Aus diesem Grund werden Festsetzungen getroffen, die diese auf das notwendige MaR ein-
schranken sollen. Wege sind davon nicht betroffen, da sie unter den Begriff der ,baulichen
Anlagen* fallen.

B.10.12Pflanzgebote

Innerhalb der in den 6ffentlichen Griinflachen angelegten Regenriickhaltebecken sind
Strauchpflanzungen als flaichenhafte Pflanzgebote festgesetzt.

B.10.13Pflanzbindungen

B.11.

Die im Zuge der Bestandsaufnahme als erhaltenswert kartierte Baume und Geholze werden
mit einer Pflanzbindung versehen (siehe Anlage Bebauungsplan). Sie sind dauerhaft zu
pflegen und bei Abgang artgleich zu ersetzen.

Ortliche Bauvorschriften

B.11.1 AuBere Gestaltung

Den Bauherren soll ein méglichst hoher Gestaltungsspielraum gewahrleistet werden. Um je-
doch das Ortsbild nicht negativ zu beeintrachtigen ist die Verwendung von grell leuchtenden
und reflektierenden Farben unzulassig.

Hinweis: Engobierte Dachsteine und Ziegeln z&hlen nicht als reflektierende Materialien.
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B.11.2

B.11.3

B.11.4

B.11.5

B.11.6

B.12.
B.12.1

Dachform und Dachneigung, Eindeckung und Dachbegriinungen

Aufgrund der sensiblen Lage an der Sichtachse zum historischen Schloss von Kirchberg
werden die zuldssigen Dachformen eingeschrankt. Ermoéglicht werden flach geneigte Sattel-
dacher und Flachdacher. Die Dachneigung soll dabei maximal 22° betragen.

Die Dachdeckung hat mit roten bis braunen oder anthrazitfarbenen bzw. schwarzen Dach-
steinen oder —ziegeln zu erfolgen. In untergeordnetem Maf sind auch Deckungen aus Glas
oder Blech zulassig.

Dacher von Garagen, Nebengebauden und untergeordneten Bauteilen kdnnen allgemein als
Flachdach ausgefihrt werden. Flachdacher mussen, soweit diese nicht als Terrasse genutzt
werden, extensiv begrint werden.

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

Diese missen der Dachneigung angepasst werden und dirfen nicht freistehend auf den
Dachflachen errichtet werden.

Dachaufbauten und Zwerchbauten

Dachaufbauten und Zwerchbauten sind nicht zulassig.

Einfriedungen, Stiitzmauern

Aus optischen Griinden werden Einfriedungen zum 6ffentlichen Strallenraum in ihrer Ausbil-
dung und Ausgestaltung beschrankt. Aus 6kologischen Griinden sind immergriine Hecken
aus Nadelgehoélzen (z. B. Thuja) nicht zulassig.

Aufschiittungen und Abgrabungen

Aufschuttungen und Abgrabungen sollen auf ein betriebsbedingt notwendiges MaR be-
schrankt werden. Aus diesem Grund werden Veranderungen der bestehenden Gelande-
oberflache, abweichend von den Festsetzungen der LBO, ab 1,0 m Hoéhe der Verfahrens-
pflicht unterzogen.

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

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

Verkehr

Anbindung an das tiberortliche Verkehrsnetz

Das Plangebiet ist durch einen Anschluss an die L 1040 erschlossen. In Abstimmung mit
dem Regierungsprasidium Stuttgart ist von der L 1040 ein Kreisverkehr geplant, um das neu
geplante Wohngebiet zu erschlieen. Dadurch wird eine Ortseingangssituation von Kirch-
berg an der Jagst geschaffen, die harmonisch und stadtebaulich vertretbar entwickelt wird.
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B.12.2

B.13.
B.13.1

B.13.2

B.13.3

B.14.

Innere ErschlieBung
Das Plangebiet wird mittels einer Stichstrafle mit Wendehammer erschlossen. Von dieser

geht eine weitere StichstralRe ab, um einen Bauplatz zu erschlie3en.

Technische Infrastruktur

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung ist durch Eigenwasser gesichert. Die Beseitigung des Niederschlag-
wassers erfolgt Uber eine dezentrale Rickhaltung durch oberflachiges Sammeln und/oder
Speicherung in Zisternen auf Privatgrund bzw. innerhalb des Baugebietes mit Uberlauf ins
Trennsystem. So kann eine Riickhaltung und eine erhdhte Verdunstung von Niederschlags-
wasser erreicht werden und der oberflachige Abfluss minimiert werden.
Abwasserbeseitigung

Das Plangebiet wird im Trennsystem entwassert. Um den Anfall von Oberflachenwasser zu
verringern, werden die Garagenzufahrten und Stellplatze mit einer wasserdurchlassigen Be-
festigung versehen.

Stromversorgung

Die Stromversorgung des Gebietes erfolgt durch die EBT (Elektrizitdtswerk Braunsbach
GmbH).

Bodenordnende MaRnahmen

Bodenordnende MaRRnahmen erfolgen parallel zum Bebauungsplanverfahren.

Kirchberg/Jagst, im September 2019 Ohr
(Burgermeister)
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TEXTTEIL

P

P.1

P.1.1

P.2

P.2.1

P.2.2

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Dem Bebauungsplan ,,Im Stiick* liegen zugrunde: Das Baugesetzbuch (BauGB) vom
23.09.2004, die Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990 sowie die Gemeinde-
ordnung Baden-Wirttemberg (GemO) jeweils in den zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlus-
ses gultigen Fassungen.

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

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

Zulassig sind:

* Wohngebaude,

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

* Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

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

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

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

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

Die Firsththe bemisst sich von der ErdgeschossrohfuRbodenhéhe bis zum héchsten Punkt
der Dachhaut. Die maximal zulassige Firsth6he betragt im WA 1 8,60 m und im WA 2
10,0 m.

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

Hohenlage der baulichen Anlagen
(§ 18 BauNVvO)

MaRgeblich orientiert sich die ErdgeschossfuRbodenhéhe (EFH) an der angrenzenden Ver-
kehrsflache (gemittelter StralRenverlauf bezogen auf die Gebaudelangsseite). Eine Abwei-
chung ist bis maximal 0,5 m zulassig.
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P.3

P.4

P.5

P.6

P.7

P.8

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

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

Die Hohe der Nebenanlagen darf die zuldssigen AuRenwandhdhen nicht Gberschreiten. In
den als offentlichen und private Griinflachen festgesetzten Bereichen sind ober- und unterir-
dische Nebenanlagen unzulassig.

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

Es ist eine offene Bauweise mit Einzel- und Doppelhdusern sowie Hausgruppen mit einer
max. Gebaudelange von 25,0 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 auch auRerhalb der Giberbaubaren
Grundstulicksflache bis zu einer Entfernung von 5,00 m zur 6ffentlichen Verkehrsflache zu-
I&ssig, nicht jedoch in den festgesetzten 6ffentlichen und privaten Griinflachen.

Stellplatze sind auch auflerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache zuldssig.

Garagen, Uberdachte Stellplatze (Carports) und Stellplatze sind in den festgesetzten priva-
ten und 6ffentlichen Griinflachen unzulassig.

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

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

Im WA 2 sind maximal sechs Wohnungen je Einzelhaus bzw. drei je Doppelhaushélfte zu-
lassig. Im WA 2 sind maximal zwei Wohnungen pro Reihenhaus einer Reihenhauszeile zu-
lassig.

Sichtfelder
(§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

Die gemal Planeintrag festgesetzten Sichtfelder missen von jeglicher sichtbehindernden
Bebauung, Benutzung, Bepflanzung und Einfriedigung freigehalten werden. Einfriedungen
sind in diesen Bereichen nur bis zu einer H6he von 0,80 m zulassig.

Waldabstand
(§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

Zum westlich angrenzenden Wald ist ein Waldabstand von 20 m einzuhalten. In diesem sind
bauliche Anlagen, die dem dauerhaften Aufenthalt von Personen dienen, unzulassig. Die Er-
richtung von baulichen Anlagen mit Feuerstatten ist im Waldabstand unzuldssig. Innerhalb
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P.9

P.10

P.10.1

P.10.2

P.11

P.12

des Waldabstandes ist ein Forstweg von 4m Breite nach Ricksprache mit der Forstbehdrde
zu errichten.

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

Die oberirdische Fiihrung von Niederspannungsleitungen ist nicht zulassig.

Grunflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Offentliche Griinflichen

In den o6ffentlichen Grinflachen werden teilweise Regenriickhaltebecken angelegt. Diese
sind entsprechend dem flachigen Pflanzgebot zu begriinen

Private Griinflachen

Im nérdlichen Bereich sind private Griinflachen geman der Zweckbestimmung historische
Kleingarten 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 zum Schutz und zur Pflege von Tierarten
Baufeldraumung innerhalb des Geltungsbereiches ist ausschlielich in der Zeit von 01.10.
bis 28.02. zulassig.

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

M1: SchutzmaBnahme geschiitzte Biotope

Die nach § 33 NatSchG besonders geschiitzten ,Trockenmauern SW Kirchberg“ (Nr. 16725
127 0533) sowie die offenen Feldbildungen ,Fels am Schindelbach SW Kirchberg® (Nr.
16725 127 0532) sind zu erhalten und zu pflegen.
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P.13

P.13.1

P.14

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

Flachenhafte Pflanzgebote

Pfg1: Strauchgruppen

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

Pflanzliste 1:
Pflanzenliste nach ,gebietsheimische Gehblze in Baden-Wiirttemberg“ (LUBW 2002)
Herkunftsgebiet ,Stiddeutsches Hiigel- und Bergland*”

Cornus sanguinea Roter Hartriegel

Euonymus europaeus Gewodhnliches Pfaffenhiitchen
Ligustrum vulgare Gewdhnlicher Liguster
Sambucus nigra Schwarzer Holunder

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

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

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

erforderlich sind. Bei Abgang ist der Baum artgleich zu ersetzen.
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0.1

0.2

0.3

04

0.5

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Der Satzung uber die drtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,,Im Stiick“ liegen zu-
grunde: Die Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 sowie die Ge-
meindeordnung fur Baden-Wurttemberg jeweils in den zum Zeitpunkt des Satzungsbe-
schlusses giiltigen Fassungen.

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

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

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

Dachneigungen sind bei flach geneigten Satteldachern bis zu 22° zulassig.
Flachdacher sind ebenfalls zulassig.

Die Dachdeckung hat mit roten bis braunen oder anthrazitfarbenen bzw. schwarzen Dach-
steinen oder -ziegeln zu erfolgen. In untergeordnetem Maf3 sind auch Deckungen aus Glas
oder Blech zulassig. Bei Flachdachern sind aus konstruktiven Griinden auch andere Mate-
rialien zulassig.

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

Solar- und Photovoltaikanlagen auf und innerhalb der Dachhaut sowie Dachbegriinungen
sind allgemein zul&ssig.

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

Einfriedungen zu 6ffentlichen Verkehrsflachen dirfen die H6he von 1,50 m nicht tUberschrei-
ten.
Immergriine Hecken aus Nadelgeholzen (Thuja) sind generell unzuldssig.

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

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

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

Je Wohnung mit einer Wohnflache (WF) bis 60 m? ist ein Stellplatz je Wohnung zwischen
61 bis 80 m“ (WF) sind 1,5 Stellplatze und je Wohnung ab 81 m? (WF) sind 2 Stellplatze
herzustellen.
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0.6 Garagenvorplatze
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Pkw-Stellplatze und die Garagenzufahrten sind mit wasserdurchlassigen Belagen wie Ra-
sengittersteinen oder dhnlichem auszufihren.

0.7 AuBenantennen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)

Das Anbringen von mehr als einer AuRenantenne pro Grundstiick ist unzulassig.
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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 Denkmalschutzbehérde oder der Gemeinde anzuzeigen. Der Fund
und die Fundstelle sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unveran-
dertem Zustand zu erhalten, sofern die Denkmalschutzbehérde oder das Regierungsprasidi-
um Stuttgart mit einer Verkirzung der Frist nach § 20 DSchG nicht einverstanden ist.

Altlasten und Altablagerungen

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

Bodenschutz

Bei der Planung und Ausfihrung von Baumafinahmen ist auf einen sparsamen und scho-
nenden Umgang mit Boden zu achten. Jegliche Bodenbelastung ist auf das unvermeidbare
Mal zu reduzieren. Die Hinweise gemafR Heft 10 des Umweltministeriums Baden-
Wirttemberg ,Erhaltung fruchtbaren und kulturfahigen Bodens bei Flacheninanspruchnah-
men* sind zu beachten.

Generell gelten bei Aushubarbeiten und Bodenbewegungen die Vorgaben der DIN 19731.
Vorrangig ist das anfallende Bodenmaterial entsprechend seiner Eignung einer Verwertung
zuzufiihren (z. B. Aufbringung zur Bodenverbesserung, Bewirtschaftungserleichterung oder
als Erdmassenausgleich im Baugebiet). Die Verwertung des anfallenden Bodenmaterials
auRerhalb des Baugebietes ist im Vorfeld mit dem Landratsamt — Bau- und Umweltamt ab-
zustimmen. Im Fall fir den Erdmassenausgleich im Baugebiet Material von auRerhalb ange-
fahren wird ist hierflir zunachst nur unbelasteter Erdaushub zugelassen.

Es wird empfohlen, eine gutachterliche Bewertung des anstehenden Bodens am Ausbauort,
entsprechend den Vorgaben der ,Verwaltungsvorschrift des Umweltministeriums fir die
Verwertung von als Abfall eingestuftem Bodenmaterial" (VwV-Boden), hinsichtlich einer
Verwertung des u. a. bei den ErschlieBungs- und Griindungsarbeiten anfallenden Aushub-
materials aul3erhalb des Baugebietes einzuholen.

Vor Ausbau von abzutragenden Bodenschichten ist der Pflanzenaufwuchs auf der Flache zu
entfernen. Der Ober- und Unterboden ist getrennt auszubauen.

Erdbauarbeiten dirfen nur bei trockener Witterung und geeignetem Feuchtezustand des
Bodens erfolgen. Unbedeckter Boden darf nicht mit Radfahrzeugen befahren werden.

Baugrund/Geologie

Es wird empfohlen, die Gewahrleistung der Standsicherheit auf den Baugrundstiicken durch
individuelle Bodengutachten klaren zu lassen.
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H.5

H.6

H.7

H.8

Grundwasser

Wird im Zuge der BaumalRnahmen unerwartet Grundwasser angeschnitten, so sind die Ar-
beiten, welche zum Anschnitt gefiihrt haben, unverziglich einzustellen sowie das Landrats-
amt als untere Wasserbehdrde zu informieren. MalRnahmen, bei denen aufgrund der Tiefe
des Eingriffes in den Untergrund mit Grundwasserfreilegungen gerechnet werden muss, sind
dem Landratsamt vor Ausfliihrung anzuzeigen. Eine stdndige Grundwasserableitung in die
Kanalisation oder in ein Oberflachengewasser ist unzulassig. Eine befristete Wasserhaltung
im Zuge einer Baumalnahme bedarf der behérdlichen Zustimmung. Die Antragsunterlagen
fur die befristete Wasserhaltung sind mindestens einen Monat vor Baubeginn (Beginn Aus-
hubarbeiten Baugrube) beim Landratsamt einzureichen.

Oberflachenwasser

Bei Starkregen und Schneeschmelze kann Oberflachenwasser vom Baugebiet selbst und
den Aulienflachen 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 entspre-
chend § 126 Abs. 1 und 2 BauGB die Eigentiimer angrenzender Grundstlicke das Anbringen
von Beleuchtungskérpern und deren Leitungen sowie Kennzeichen und Hinweisschilder auf
ihren Grundstlcken zu dulden haben. Die Eigentuimer sind im Vorfeld zu benachrichtigen.

Grenzabstande mit Pflanzungen

Gemal Nachbarrechtsgesetz fur Baden-Wurttemberg ist mit Gehdlzpflanzungen zu angren-
zenden Grundstucken ein Grenzabstand einzuhalten, gemessen ab Mitte Pflanze bzw.
Stamm. Die genauen Vorgaben sind dem ,Gesetz tber das Nachbarrecht* des Landes Ba-
den-Wirttemberg zu entnehmen.

Die Grenzabstande kénnen in Abhangigkeit des Status (z. B. Innerortslage, landwirtschaft-
lich genutzte Grundstlicke, landwirtschaftlich nicht genutzte Grundstiicke) der Nachbar-
grundstiicke variieren. Zu Gewassergrundstiicken sind keine Abstande einzuhalten. Zu 6f-
fentlichen StraBen sind zwar gemaR Nachbarrechtsgesetz keine Abstande einzuhalten, je-
doch mussen hier die Vorgaben der ,Richtlinie fiir passiven Schutz an Strallen durch Fahr-
zeugrickhaltesysteme” (RPS) beachtet werden. Dort sind Abstande geregelt, die in Abhan-
gigkeit u. a. von der zulassigen Geschwindigkeit und dem Gelandeprofil variieren. Die Ab-
stéande sind der RPS zu entnehmen.
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VERFAHRENSVERMERKE

Aufstellungsbeschluss (§ 2 Abs. 1 BauGB)
Ortsubliche Bekanntmachung (§ 2 Abs. 1 BauGB)
Auslegungsbeschluss

Ortsubliche Bekanntmachung (§ 3 Abs. 2 BauGB)

Satzungsbeschluss (§ 10 Abs. 1 BauGB)

Ortsubliche Bekanntmachung/Inkrafttreten (§ 10 Abs. 3 BauGB)

Offentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB) vom 23.04.

am

am

am

am

bis

am

am

27.03.2000
31.03.2000
25.03.2019
12.04.2019
23.05.2019
30.09.2019

11.10.2019

AUFGESTELLT AUSGEFERTIGT

Kirchberg/Jagst, Kirchberg/Jagst,
den 25.03.2019 den 01.10.2019
gez. e
Ohr Ohr
(Burgermeister) (Burgermeister)

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungspla-
nes mit seinen Festsetzungen und 6rtlichen Bauvorschrif-
ten durch Zeichnung, Farbe, Schrift und Text mit den
hierzu ergangenen Beschlissen des Gemeinderates
Ubereinstimmt und dass die fur die Rechtswirksamkeit
mafgebenden Verfahrensvorschriften beachtet wurden.

Landratsamt Schwabisch Hall — Fachbereich Kreisplanung, Stand 30.09.2019

SATZUNGSBESCHLUSS 30.09.2019
INKRAFTTRETEN 11.10.2019



