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Stadt Kirchberg an der Jagst BEGRUNDUNG

Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Lindenquartier-Pflegeheim*®

1 Erfordernis der Planaufstellung

Zur Entwicklung des Lindenquartiers zwischen Haller Stral3e, Crailsheimer Stral3e
und Lindenstrafle, wurde im Jahre 2018 bis 2019 ein stadtebaulicher Wettbewerb
veranstaltet, um die Umnutzung von Gewerbe zu Wohnen darzustellen und die
bisher durch Gewerbe voneinander getrennten Stadtbereichen Altstadt und
sudlichen Stadtteilbereichen zu verringern.

Ziel der Stadt ist es, an diesem Standort ein attraktives, innovatives und
innenstadtnahes Wohnquartier zu entwickeln. Mit der Schaffung von
unterschiedlichen Wohnformen soll eine soziale Durchmischung im Quatrtier erzielt
werden und zusammen mit Gemeinschafts- und Begegnungsflachen zu einer
Belebung des Gebiets beitragen. Der geplante Generationenplatz soll als ein Ort
der Kommunikation mit gesamtgesellschaftlichen Angeboten integriert werden. Er
wertet nicht nur den Umgebungsbestand auf, sondern starkt das Plangebiet als
Bindeglied zwischen Altstadt und sidlichen Stadtgebieten sowie die Lage
zwischen den beiden neuen Siedlungen ,Im Stlick® und ,Kreuzstein®.

Der Gemeinderat der Stadt Kirchberg an der Jagst hat am 30.09.2019
beschlossen, fiir den Bereich des Lindenquartiers zur Realisierung der Planung,
den Bebauungsplan ,Lindenquartier” aufzustellen. Das Verfahren wurde incl.
frihzeitiger Beteiligung und Offenlage in den Jahren 2020 und 2021 durchgefihrt.
Da zur Umsetzung des Bebauungsplanes jedoch die Verlagerung aller im
Planbereich vorhandener Betriebe notwendig ist und es bei der zur
Verfigungstellung der Tauschflachen zu Verzégerungen kommt, konnte der
Bebauungsplan bisher nicht zur Satzung gebracht werden.

Die evangelische Heimstiftung plant im dstlichen Bereich des Quartiersplatzes ein
Pflegeheim mit 60 Zimmern und sieben Seniorenwohnungen. Die Planung
orientiert sich an der Gebadudeanordnung und Platzgestaltung des Wettbewerbs,
sieht jedoch ein Gesamtgebaudekomplex vor, welcher durch Vor- und
Ruckspringe, Staffelgeschoss und Fassadengestaltung gegliedert wird. Das
Pflegeheim soll Uber den Generationenplatz erschlossen werden und diesen durch
Aufenthaltsflachen und Au3ensitzbereiche beleben.

Aufgrund des stockenden Bebauungsplanverfahrens ,Lindenquartiers®, dem
vorliegenden konkreten, planreifen Vorhaben, der Moglichkeit der vorzeitigen
Errichtung eines Teilbereichs des Generationenplatzes und dem Bedarf an zeitnah
eingerichteten Pflegeplatzen hat sich die Gemeinde Kirchberg an der Jagst
entschieden das Vorhaben autark weiterzuentwickeln, aus dem Bebauungsplan
Lindenquartier herauszutrennen und einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan
,Lindenquartier-Pflegeheim* aufzustellen. Der vom Pflegeheim zur Erschliel3ung
und AufRennutzung erforderliche Teil des Generationenplatzes wird vom Vorhaben
umfasst.

Der Bebauungsplan ,Lindenquartier” wird zu einem spateren Zeitpunkt ohne den
Geltungsbereich des vorliegenden Plans weitergefiihrt.

Der Gemeinderat der Stadt Kirchberg an der Jagst hat daher am 18.12.2023 den
Auslegungsbeschluss fur das Bebauungsplanverfahren ,Lindenquartier-
Pflegeheim® beschlossen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans betragt ca. 0,3 ha.
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Bebauungsplan der Innenentwicklung nach
§ 13a BauGB

Die Aufstellung des Bebauungsplanes soll als Bebauungsplan der
Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren nach 8§ 13a BauGB erfolgen. Dazu
bedarf es bestimmter Voraussetzungen, die im Folgenden dargelegt werden:

Nachweis der Zulassigkeit des Aufstellungsverfahrens nach § 13a BauGB
1. Voraussetzungen nach § 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB

Durch den Bebauungsplan soll die innerdrtliche Nachverdichtung von Flachen
innerhalb der bebauten Ortslage vorbereitet werden. Er dient der Schaffung von
Wohnraum durch Nachverdichtung einer innerdrtlichen, minder genutzten Flache
und beschreibt somit eine Malinahme der Innenentwicklung.

Damit ist die erste Voraussetzung fur die Anwendung des § 13a BauGB gegeben.
2. Voraussetzungen nach 8§ 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB

Der vorliegende Bebauungsplan ,Lindenquartier-Pflegeheim“ umfasst ein
Plangebiet von insgesamt ca. 2.903 m2 und liegt somit unterhalb des
Schwellenwertes im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO (20.000 m2 Grundflache).
Auch unter Bertcksichtigung des Gesamtgebietes ,Lindenquartier wird die
Schwelle von 20.000 m2 nicht erreicht. Eine Uberschlagige Prifung unter
Berlcksichtigung unter den in Anlage 2 des BauGB genannten Kriterien ist nicht
erforderlich.

3. Voraussetzung nach 8§ 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB

,Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn durch den
Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz tber die
Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) oder nach Landesrecht unterliegen.®

Gemald § 50 UVPG ist bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes zu prifen, ob
eine Umweltvertraglichkeitsprifung einschlieZlich der Vorpriifung des Einzelfalls
durchgefuhrt werden muss. Infolge Nr. 18.8 der Anlage 1 des
Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetzes muss im vorliegenden Fall keine
»LAllgemeine Vorpriufung des Einzelfalles* durchgeflhrt werden, da der Prufwert
weder erreicht, noch Uberschritten wird.

4. Voraussetzung nach § 13a Abs. 1 Satz 5 BauGB

Das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB ist ausgeschlossen, wenn
Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB
genannten Schutzguter (Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-
Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetztes (BNatSchG)) bestehen.

Eine Beeintrachtigung wird im vorliegenden Fall nicht gesehen, da sich keine
Natura 2000 Gebiete in der Nahe oder im Plangebiet selbst befinden.

5. Voraussetzung nach § 13a Abs. 1 Satz 5 BauGB

Das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB ist ausgeschlossen, wenn
Anhaltspunkte dafir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung
oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.
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3.1

3.2

Eine Beeintrachtigung wird im vorliegenden Fall nicht gesehen, da sich nach
derzeitigem Kenntnisstand kein Storfallbetrieb in der Nahe oder im Plangebiet
selbst befindet.

Fazit: Das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB kann daher angewandt
werden.

6. Vereinfachtes Verfahren nach § 13a Abs. 2 Nr. 1 1. V. m. § 13 Abs. 2 und 3
BauGB

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens

nach 8§ 13 Abs. 2 und 3 BauGB entsprechend. Im vereinfachten Verfahren wird

abgesehen von:

— der Umweltprifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB und dem Umweltbericht nach § 2a
BauGB,

— der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener
Informationen verfligbar sind und

— der zusammenfassenden Erklarung nach § 6a Abs. 1 und § 10a Abs. 1
BauGB.

— Das Monitoring nach § 4c BauGB ist nicht anzuwenden.

Im Zuge des beschleunigten Verfahrens gelten gemafi § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB
die durch den Bebauungsplan zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft
als Eingriffe, die vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig waren
(gemaf § 1a Abs. 3 BauGB). Damit ist die Bilanzierung und Durchflihrung eines
Ausgleiches nicht erforderlich. Eine Beriicksichtigung der Umweltbelange findet
dennoch statt (siehe hierzu Kapitel 9).

Von einer Beschleunigung des Verfahrens gem. § 13a Abs. 2 Nr. 1i. V. m. § 13
Abs. 2 Nr. 1 BauGB durch den Verzicht einer frilhzeitigen Unterrichtung und
Erorterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB wird abgesehen. Die frihzeitige
Beteiligung wurde im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ,Lindenquartier®
durchgefihrt.

Einfiugung in bestehende Rechtsverhaltnisse

Raumordnung

Die Planung entspricht den Zielen der Raumordnung der Innen- vor
Aul3enentwicklung und der Wiedernutzbarmachung von innerdrtlichen Flachen.

Bzgl. des Bundesraumordnungsplans Hochwasser ist zu vermerken, dass sich im
Plangebiet gem. Hochwassergefahrenkarte der LUBW (zugegriffen am
31.01.2024) sich keine Uberflutungsflachen befinden. Auswirkungen auf
Starkregenereignisse sind nicht zu erwarten, da bereits heute auf der Flache
entsprechende Gebaudevolumen bestehen und zu Verdrédngungseffekten
beitragen.

Regionalplan

Im Regionalplan Heilbronn-Franken vom 24.03.2016 ist die Stadt Kirchberg an der
Jagst als Kleinzentrum festgelegt und gehdrt zum landlichen Raum im engeren
Sinne. Es wird eine Mindest-Bruttowohndichte von 45 EW/ha fir die
Wohnbauentwicklung zugrunde gelegt (P.S. 2.4.0 (5)). Als Kleinzentrum ist die
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Stadt fur die Deckung des haufig wiederkehrenden Uberdrtlichen Bedarfs der
Bevdlkerung in sozialer, kultureller und wirtschaftlicher Hinsicht (Grundversorgung)
im Verflechtungsbereich zustandig (PS. 2.3.0.2).1 Als Mindest-Bruttowohndichte
sind 45 EW/ha bei Planungen des Wohnungsbaus zu Grunde zu legen
(P.S.2.4.05)

In der Raumnutzungskarte wird der Kernort von Kirchberg an der Jagst als
Siedlungsbereich (Vorranggebiet) festgelegt. Das bedeutet, dass diese
Gemeinden die Siedlungstatigkeit Gber die Eigenentwicklung hinaus verstarkt
vollziehen sollen.

Der Planbereich ,Lindenquartier-Pflegeheim* liegt innerhalb der nachrichtlich als
Siedlungsflache Gewerbe und in einem kleinen Teil als Siedlungsflache Wohnen
dargestellten Bereich.

Die Ziele, die mit der Aufstellung des Bebauungsplans verfolgt werden, sind mit
den raumordnerischen Rahmenbedingungen vereinbar.
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Abbildung 1: Auszug aus dem Regionalplan Heilbronn- Franken Satzungsbeschluss 24. Méarz
2016

1 Hinweis: Die Festlegungen als Unterzentrum gemeinsam mit lishofen und des Standorts
fur zentrenrelevante regionalbedeutsame Einzelhandelsgrol3projekte wurden von der
Verbindlichkeit ausgenommen.
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3.3

3.4

Flachennutzungsplan

Im derzeit glltigen Flachennutzungsplan von 2008 ist das Planungsgebiet
,Lindenquartier-Pflegeheim* als gewerbliche Bauflache dargestellt.

Da das Pflegeheim als Wohnnutzung inklusive des integrierten
Geneartionenplatzes mit seiner Nutzung nicht im Gewerbegebiet zulassig ist, kann
der Bebauungsplan nicht als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt gesehen
werden.

Gem. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB kann ein Bebauungsplan, der von Darstellungen
des Flachennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der
Flachennutzungsplan geandert oder ergénzt ist, wenn die geordnete
stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes nicht beeintréachtigt wird. Der
Flachennutzungsplan ist in diesem Fall im Wege der Berichtigung anzupassen.

Da im vorliegenden Fall durch entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan
die Vertraglichkeit des geplanten Pflegeheims mit den angrenzenden Flachen
gewahrleistet wird, ist die stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes nicht
gefahrdet. Der Flachennutzungsplan ist daher im Wege der Berichtigung
anzupassen.

Nordlich des Plangebietes ist gemischte Bauflache, im Osten gewerbliche
Bauflache und im Studen Wohnbauflache dargestellt.
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Abbildung 2: Auszug aus dem Flachennutzungsplan ,Brettach/Jagst 2008“
Bebauungsplane

Angrenzend an das Plangebiet bestehen folgende Bebauungsplane:

- Bebauungsplan ,Kndllerwiesen I*
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4.1

4.2

- Bebauungsplan ,Knéllerwiesen II*

- Bebauungsplan ,Knéllerwiesen Il, 2. Anderung®
- Bebauungsplan ,Knéllerwiesen IlI*

- Bebauungsplan ,Knéllerwiesen IV*.
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Abbildung 1: Ubersicht bestehende Bebauungsplane (aktueller Geltungsbereich rot),
zusammengestellt von Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH, 25.09.2023)

Bestand innerhalb und auBerhalb des
raumlichen Geltungsbereiches

Lage im Siedlungsraum

Kirchberg an der Jagst liegt in der Mitte des Landkreises Schwéabisch-Hall. Es liegt
auf etwa 390 m Uber Normalnull und hat eine Flache von 40,93 km?. Die Jagst
durchzieht das Stadtgebiet in westnordwestlicher Richtung. Pragend ist das
ausgewiesene Naturschutzgebiet ,Jagsttal“ mit Seitentalern zwischen Crailsheim
und Kirchberg.

Naturraumliche Lagebedingungen

Das Gebiet zahlt zum Naturraum der Neckar-Tauber-Gauplatten. Die Hohenloher-
Haller Ebene im Norden und Siden, bilden die leicht welligen Hochflachen,
wahrend das tiefe und strukturreiche Tal der Jagst den Raum von Sudosten nach
Nordwesten durchtrennt. In den engen Talmaandern bewegt sich das schmale, bis
zu 100 Meter tief eingeschnittene Kastental durch den oberen Muschelkalk,
welcher eine scharfe Talkante und beeindruckende Steilhdnge bildet. Das
Stadtgebiet von Kirchberg an der Jagst in der Mitte des Landkreises Schwabisch
Hall gehort naturrdumlich weitgehend den vom Muschelkalk gepragten Kocher-
Jagst-Ebenen an. Kirchberg an der Jagst hat einen Anteil von etwa 492,4 ha

Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Geschaftsfihrer: Prof. Dr. Ing. Gerd Baldauf | Stuttgart Seite 7 von 23



Stadt Kirchberg an der Jagst BEGRUNDUNG

Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Lindenquartier-Pflegeheim*®

4.3

4.4

4.5

grof3en, im Jahr 2003 ausgewiesenen Naturschutzgebiet Jagsttal mit Seitentélern
zwischen Crailsheim und Kirchberg.

Topographie

Die Gemarkung des Stadtgebiets liegt auf einer Hohe von 390 m . NN. Der
langliche mittelalterliche Stadtkern liegt auf einen Hochflachensporn stdlich der
Jagst.

Das Plangebiet selbst weil3t ein Gefélle vom suidlichen Rand des Plangebietes von
ca. 402 m u. NN zum nérdlichen Rand auf ca. 398 m . NHN auf.

Bestehende Nutzung

Im Plangebiet befand sich ein Lebensmitteleinzelhandel. Ein weiteres Gebaude
wurde durch externe Raumlichkeiten der Schloss-Schule Kirchberg genutzt. Die
Raume der Schule wurden in die Nahe des Schulgelandes im Siden verlegt. Die
Gebaude stehen derzeit leer. Die Nutzungsstruktur in der Umgebung ist
Uberwiegend durch Wohngebaude gepréagt. Nordlich besteht an der Eschenstral3e
die ortliche Festhalle. Zwischen der LindenstralRe und der Crailsheimer Stral3e
befindet sich ein aufgegebener Betrieb (Baustoffhandel). Der Bauhof und der im
Gebiet vorhandene Gartenbaubetrieb werden umgesiedelt.
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Abbildung 2: Lage im Raum (Google Maps 2019 GeoBasis-DE/BKG, zugegriffen am

11.11.2019)
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Geltungsbereich

Malf3geblich fir die Abgrenzung ist der zeichnerische Teil des Bebauungsplanes.
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5 Stadtebauliches Konzept / Wettbewerb

5.1 Stadtebauliche Gesamtsituation Lindenquartier

Das stadtebauliche Konzept ergibt sich aus dem stadtebaulichen Entwurf
,Lindenquartier®. Die Lage der Konversionsflache zwischen Crailsheimer Stral3e
und LindenstralRe bietet Entwicklungschancen, die Uber das Planungsgebiet
hinauswirken. Durch die Schaffung eines markanten Stadteingangs fur Kirchberg
und die Aufwertung, Umnutzung und Nachverdichtung entsteht eine Anbindung
der sudlichen Stadtgebiete an die Innenstadt.

Der Fokus des stadtebaulichen Konzepts liegt darauf, Gemeinschaftsflachen
anzubieten, sodass eine hohe Identifikation der Bewohner mit dem Gebiet
gefordert wird und ein lebendiges Quartier in zentraler Lage entsteht. Die relativ
dichte Bebauung ermdglicht flachenschonend zu bauen.

Der stadtebauliche Entwurf besteht zum einen aus dem Bereich, der durch seine
markante Lage an der Haller StraRe gepragt ist und sich Uber den einladenden
Generationenplatz charakterisiert, der durch Gebaude gefasst wird. Am
Generationenplatz sollen offentliche gesamtgesellschaftliche Angebote wie
Generationencafé und Sharing-Treff sowie Seniorenwohnen und ein vielfaltiger
Grundrissmix vorgesehen werden.

Zum anderen besteht das Wettbewerbsgebiet aus den rickwartigen
Wohnbereichen, die sich um Wohnhofe gruppieren. Die beiden Wohnhofe werden
von verschiedenen Wohntypen umrahmt. Die Wohnhofe sind nicht nur
Aufenthaltsflachen, sie dienen auch als Verkehrsflachen zur ErschlieBung der
Garagen und Wendeflachen. Diese Bereiche werden von der Lindenstral3e her
erschlossen, die selbst durch abwechselnde Bebauung, neue Baume und
offentliche Stellplatze eine neue Gestaltung erfahrt. Die Wohnhdofe sind nicht
Bestandteil dieses Bebauungsplanverfahrens.

Abbildung 3: Stadtebauliches Konzept ,Lindenquartier” Variante 1 vom 11.09.2019, Baldauf
Architekten und Stadtplaner GmbH
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Vorhaben

Das Vorhaben des Bebauungsplans ,Lindenquartier-Pflegeheim® wurde durch die
Evangelische Heimstiftung GmbH initiiert, das Biro KMB aus Stuttgart hat die
Planung tbernommen.

Das Vorhaben orientiert sich im Wesentlichen an den Grundziigen des
stadtebaulichen Wettbewerbes und plant den Neubau eines Pflegeheims zuzliglich
sieben Seniorenwohnungen im obersten Geschoss.

Das Pflegeheim umfasst den dstlichen Teil des Generationenplatzes. Der
Haupteingang ist Uber den Platz zu erreichen. Der Begegnungsraum mit Café
offnet sich mit seiner Terrasse zum Platz. Durch Sitzstufen und Sitzmdglichkeiten
der Pflanzeinfassungen wird der Platz gestaltet und belebt. Die
verkehrstechnische Erschliel3ung erfolgt Gber eine Tiefgarage im Sud-West-Flugel
im sudlichen Bereich des Generationenplatzes.

¢ f

! ; s'
Abbildung 4: Entwurfsplanung Erdgeschoss, Plan von KMB (Stand: 23.11.2023), nicht genordet

18 I8 0E 18

Abbildung 5: Ansicht von Nordwesten (vom Generationenplatz), Plan von KMB (Stand:
23.11.2023)
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Die Seiten des Generationenplatzes sollen mit drei bis vier Geschossen den Raum
fassen. Das vierte Geschoss als Staffelgeschoss, 3. OG, ist im Bereich des
Generationenplatzes nur entlang der stidlichen Geb&udeteile zulassig und auch
nur dann, sofern es von den Stral3enseiten aus nicht in Erscheinung tritt. Es ist
daher von Stdwesten und Siidosten zu Gunsten von Dachterrassen
zurickversetzt.

Im Vergleich zum stadtebaulichen Wettbewerb, der eine offene Bebauung
vorgesehen hatte, ist ein kompakter Gebaudekomplex vorgesehen. Die
Ruckspringe der Fassade/Gebaudekante zwischen Generationenplatz und
Eschenstraf3e sind an die ehemaligen Fugen zwischen den Gebauden des
Wettbewerbs angelehnt, nehmen die stadtebaulichen Ideen somit auf.

Der norddstliche Gebauderiegel des Pflegeheims wurde im Vergleich zum
Wetthewerbsentwurf von seiner Lange her etwas reduziert. Hinsichtlich der
Hohenentwicklung wurde hier darauf geachtet, dass von den nérdlichen
Grundstuicken aus nur zwei Geschosse in Erscheinung treten, weswegen in
diesem Bereich kein Staffelgeschoss geplant ist. Die Abstandsflachen sind durch
Begriinung zu gestalten, es kdénnen hier keine Aufenthaltsflachen oder
Anlieferbereiche entstehen. Die Kompaktheit des Gebaudes ist der Funktionalitat
des Pflegeheims geschuldet, welches unter einem Dach untergebracht werden
muss. Die Abweichungen vom Wettbewerb sind somit vertraglich und akzeptabel.

T W T
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Abbildung 6:  Ansicht von Nordosten, Plan von KMB (Stand: 23.11.2023)
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Abbildung 7: Ansicht von Stdwesten (von der LindenstraBe), Plan von KMB (Stand: 23.11.2023)

ErschlieBung / Technische Infrastruktur

Verkehr

Das Plangebiet ist Uiber die BirkenstraRe und Haller Stral3e sehr gut an das
Uberértliche Verkehrsnetz angebunden.

Der Zugang zum Gebéaude sowie die Zufahrt zur Tiefgarage erfolgt Uber die
BirkenstralRe und den Mehrgenerationenplatz. Von der Eschenstral3e ist keine
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7.2

8.1

ErschlieBungsfunktion vorgesehen und zulassig. Die Eschenstral3e ist nicht
Gegenstand des vorliegenden Bebauungsplanverfahrens und wird vorerst in ihrer
heutigen Ausgestaltung belassen. Zukiinftig ist jedoch weiterhin geplant, den
unteren Teil der EschenstralRe, dstlich des Plangebietes, als FuRweg auszubilden.

OPNV/ FuRR- und Radverkehr

Die Haltestellen ,Kirchberg Haller Stra3e” (Linie 23 von/in Richtung Schwabisch
Hall und Rot am See) und ,Kirchberg Festhalle” (Linien 64 und RB72 von/in
Richtung Crailsheim und Gerabronn) sind fuRlaufig in jeweils ca. 300 Meter zu
dem geplanten Standort des Lindenquartier-Pflegeheims an der Einmindung
LindenstraRe in die BirkenstralRe zu erreichen. Damit ist eine gute OPNV-
ErschlieBung vorhanden.

Die fuBlaufige Anbindung des Quartiers an die Innenstadt ist Giber das Baugebiet
Im Stiick strafenunabhangig ausgebaut. Direkte Versorgungsmaglichkeiten sind
unmittelbar gegeniiber der Landesstrafl3e vorhanden. Die Kreuzung der
Landesstral3e Uber den Kreisverkehr ist barrierefrei moglich.

Entlang der Haller Stral3e verlauft das Radnetz Alltag. Es wird stadteinwéarts auf
der Stral3e gefuihrt. Alternative Radstrecken in die Innenstadt sind Uber das
Baugebiet Im Stiick moglich.

Ver- und Entsorgung

Die Entwasserung des Plangebiet erfolgt derzeit im Mischsystem. Zukunftig wird
im Plangebiet ein Trennsystem installiert. Die Bodenbeschaffenheit eignet sich
nicht zur Versickerung, daher ist eine Retention Uber Zisternen oder
Dachbegriinung geplant, so dass das System von Spitzen entlastet wird.

Da es sich bei der vorliegenden Bauleitplanung nicht um ein neues Baugebiet
handelt, sondern um eine Konversionsflache, findet es sich bzgl. der
Abwasserfrachten bereits im System wieder. Durch die Festsetzungen zur
Dachbegriinung und Retention wird eine Drosselung der Abflussmenge erwirkt
und somit eher eine Entlastung als eine Neubeaufschlagung der Klaranlage erzielt.

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 Fachgutachter beauftragt, um die fachlichen Aspekte wie Artenschutz,
Schall und Baugrund zu prifen.

Die erarbeiteten Gutachten / Untersuchungen werden dem Bebauungsplan zum
Verfahrensstand Entwurf als Anlage beigeflgt.

Schalltechnisches Gutachten

Im Rahmen der Abwagung, hat der Plangeber die Abwagungsdirektive des § 50
BImSchG zu beriicksichtigen, wonach bei raumbedeutsamen Planungen die fur
eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen sind,
dass schadliche Umwelteinwirkungen soweit wie mdglich vermieden werden. Das
Gesamtkonzept Lindenquartier berticksichtigt diese Forderung.
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8.2

In der fir den Gesamt-Bebauungsplan Lindenquartier 2022 von rw Bauphysik
erarbeitete Gerauschimmissionsprognose wurde gutachterlich geprtift, ob die
Verkehrsgerauschimmissionen im Plangebiet zu Immissionskonflikten fihren und
welche Schallschutzmalinahmen bei einer Pegellberschreitung zum Schutz vor
stoérenden Gerauscheinwirkungen empfohlen werden kénnen. Weiterhin wurde
qualitativ ermittelt, dass durch den Betrieb des geplanten REWE-Marktes bzw. den
Betrieb in der Stadthalle keine Immissionskonflikte im Plangebiet zu erwarten sind.
Schalleinwirkungen aus den angrenzenden Stral3en kénnen nicht durch
entsprechenden Abstand begegnet werden. Hier sind auch keine aktiven
Schallschutzmafinahmen in Form von Wanden oder Wallen mdéglich, da ein
erhohter gestalterischer Anspruch bei der Ausbildung des Stadteingangs vorliegt.
Die Schallfestsetzungen, die aufgrund des Verkehrslarms zu leisten sind, werden
in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan tibernommen. Durch passive
Mafnahmen, wie Dammung der Au3enbauteile und Liftungseinrichtungen kénnen
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse geschaffen werden.

Durch zeitliche Verzerrungen zwischen Verlagerung des bestehenden Garten- und
Landschaftsbaubetriebes und Neubau des Pflegeheims ist im vorliegenden
Bebauungsplanverfahren zuséatzlich ein Zwischenstand zu betrachten, der
entgegen dem Trennungsgrundsatz, das Nebeneinander von schitzenswerter
Bebauung und emittierendem Betrieb regeln muss. Da dieser Zustand jedoch nur
voribergehend sein wird — die Stadt Kirchberg halt an den Planungszielen der
Entwicklung des angrenzenden Wohngebiets fest — ist eine Abweichung vom
Trennungsgrundsatz gerechtfertigt.

Zur Konfliktbewaltigung auf Bebauungsplanebene wurden daher durch das Biro
rw bauphysik eine weitere Gerauschimmissionsprognose fur den Bebauungsplan
Lindenquartier — Pflegeheim nach DIN 18005 und TA Larm beauftragt. Das
Gutachten rw bauphysik ist dem Bebauungsplan ebenfalls als Anlage beigefligt.

Das Ergebnis der Prognose lautet, dass durch den benachbarten gewerblichen
Betrieb die Immissionsgrenzwerte der TA Larm fir Pflegeanstalten im
Tageszeitraum an weiten Teilen des geplanten Pflegeheims Uberschritten werden
und kritische Maximalpegel nicht auszuschliel3en sind. Aufgrund der
Uberschreitungen der Richtwerte sind Schallschutzvorkehrungen zum Schutz vor
Gewerbegerauschen erforderlich. Da eine Verlagerung des Betriebes geplant ist,
kann eine entsprechende zeitliche Bedingung aufgenommen werden, dass die
Schallschutzvorkehrungen nach der Verlagerung nicht mehr erforderlich sind.

Aufgrund dieser Ergebnisse, wurden textliche Festsetzungen entwickelt.

Artenschutz

Die Stadt Kirchberg hat das Biro GEKOPLAN im Frihjahr 2019 mit der Erstellung
einer speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) fir das Sanierungsgebiet
,Linden-EschenstralRe“ beauftragt. Der Bericht liegt mit Datum vom 18.09.2020 vor
und wird als Anlage dem Bebauungsplan beigefugt.

Im Vorfeld wurde im Rahmen einer Relevanzpriifung betrachtet, welche relevanten
Arten und Artengruppen nach dem europdaischen Artenschutzrecht innerhalb des
Geltungsbereichs potenziell vorkommen kénnen und in welchem Umfang diese in
einem artenschutzrechtlichen Gutachten zu untersuchen sind. Als relevante Arten,
die im Rahmen der saP untersucht werden sollten, wurden die Artengruppen der
Brutvogel sowie die Artengruppe der Fledermause festgelegt.

Die saP kommt zu dem Ergebnis, dass 7 Brutvogelarten und keine Fledermause
im Plangebiet vorhanden sind.
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8.3

Im Geltungsbereichs des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Lindenquartier-
Pflegeheim®, dem Bereich des ehemaligen Edeka befanden sich keine
Vogelbrutkasten, insofern gilt nur folgende Vermeidungs- und
Minimierungsmafnahme:

Fallungen von Gehdlzen sowie Abrissarbeiten und Baufeldfreimachung durfen
zum Schutz der Brutvogel nicht wahrend der Brut- und Aufzuchtzeit zwischen
Anfang Marz bis Ende September vorgenommen werden.

Sofern die vorgeschlagenen Vermeidungs- und Minimierungsmafinahmen
umgesetzt werden, ist gem. saP mit keinem Verstol3 gegen die Verbote des § 44
BNatSchG zu rechnen.

[Spezielle artenschutzrechtliche Prufung (saP) fir den Bereich des
Sanierungsgebietes Linden-Eschenstralie in Kirchberg / Jagst, GEKOPLAN,
Kupferhof, den 18.09.2020]

Eine erneute Begehung des Plangebietes im Januar 2024 mit Untersuchung des
Gebéaudebestands hat stattgefunden. Ein entsprechender Untersuchungsbericht
wird den Unterlagen zum Satzungsbeschluss beigelegt. Es wurden keine neuen
artenschutzrechtlichen Betroffenheiten festgestellt.

Das Anbringen von Nistkasten fir die Mehlschwalbe wurde in die Hinweise
aufgenommen.

Altlasten

Innerhalb des Geltungsbereichs liegt ein Altlastenstandort vor. Die Flurstiicke
884/6, 884/4, 884/5, 884/2, 884/3, 894, 895 sind im Bodenschutz- und
Altlastenkataster des Landratsamtes unter der Nummer 00012-000
Altlastenstandort AS* Fa. Brenner, Kirchberg/J.“ erfasst. Ursachlich fur die
Eintragung als Altlastenstandort ist eine friihere Nutzung der Flache zur
Holzbearbeitung. Im Bereich dieses Altlastenstandortes ist bei Tiefbauarbeiten mit
entsorgungsrelevanten Bodenveranderungen zu rechnen.

Umweltbelange

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

Der Betrachtung wird vorangestellt, dass es sich bei der vorliegenden Planung um
eine Nachverdichtung/Neuordnung und damit um eine
Innenentwicklungsmalnahme eines urspriinglich bereits bebauten Bereichs
handelt. Die Flachen werden neu geordnet und die bereits leerstehenden
Gebaude durch Neubauten ersetzt. Die Innenentwicklung wird durch den
Bebauungsplan ,Lindenquartier-Pflegeheim® geférdert und mindert die
Flacheninanspruchnahme im Auf3enbereich.
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Schutzgut Mensch

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

Da sich im Bestand teilweise untergenutzte Brachflachen befinden, ist die
Nachverdichtung positiv zu bewerten. Das Quartier wird belebt und der
Generationenplatz kann von der ganzen Umgebung genutzt werden.

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind nach einer erfolgten
Plandurchftihrung nicht beeintrachtigt. Eine ausreichende Bellftung und
Belichtung der angrenzenden Grundstlicke bleiben aufgrund der geplanten
Bebauung weiterhin gewabhrleistet.

Die Schalleinwirkungen auf das Plangebiet wurden gutachterlich untersucht. Das
Nebeneinander der geplanten schitzenwirdigen Bebauung mit dem
Bestandsbetrieb ist unter Berlicksichtigung von Schallschutzmal3nahmen
konfliktfrei moglich. Die Belebung des Quartiers ist zum Platz hin orientiert, so
dass die angrenzende schitzenswerte Wohnbebauung nicht beeintrachtigt wird.
Dies wird durch Festsetzungen gesichert, die die rickwartigen Flachen durch
Pflanzfestsetzungen belegen und somit hier larmintensiven Nutzungen, wie
Anlieferungen o0.4. ausschliel3en. Die Malinahmen werden im Bebauungsplan als
Hinweise bzw. als Festsetzung aufgenommen.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Das Plangebiet weist nur wenige geeignete Habitatstrukturen auf, die als
Lebensraum fir artenschutzrechtlich relevante Artengruppen in Frage kommen.
Die im Rahmen der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung ermittelten
erforderlichen Vermeidungs- und Minimierungsmaf3nahmen werden im
Bebauungsplanverfahren beriicksichtigt.

Durch die festgesetzten griinordnerischen und 6kologischen Mal3Bhahmen wird die
Durchgriunung des Gebiets gesichert und somit der Lebensraum fir Pflanzen und
Tiere verbessert.

Schutzgut Flache

Mit dieser geplanten Bebauung der Flache im Ortskern soll eine Inanspruchnahme
von unbebauten AulR3enbereichsflachen minimiert, bzw. vermieden werden. Eine
solche positive Innenentwicklung und Nachverdichtung brachliegender Flachen,
sowie die Deckung des Bedarfs an Pflegewohnen rechtfertigen die Konzeption und
die Aufstellung des Bebauungsplanes.

Schutzgut Boden

Die Boden im Plangebiet sind gro3tenteils anthropogen verandert, fast vollstandig
versiegelt. Die ursprunglichen Bodenfunktionen sind im Bereich der versiegelten
Flachen vollstandig oder Uberwiegend verloren gegangen. Durch die Planung wird
der Zustand des Bodens nicht vermindert, die vorhandenen unversiegelten
Flachen bleiben zudem erhalten.

Der Boden ist als Altlastenflache aufgrund einer friiheren
Holzbearbeitungsnutzung gekennzeichnet. Aufgrund der geplanten Nutzung als
Pflegeheim und Generationenplatz wird der Zustand des Bodens verbessert.
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A1

Schutzgut Wasser

Oberflachenwasser sind im Plangebiet nicht vorhanden, Wasserschutzgebiete sind
nicht betroffen.

Schutzgut Klima und Luft

Das Schutzgut Klima und Luft wird nicht starker als bisher belastet. Das Siedlungs-
und Landschaftsbild passt sich stadtebaulich weiterhin in die Umgebung ein. Die
geplante Neubebauung wird den Luftaustausch sowie die Erwarmung
voraussichtlich nicht verschlechtern. Der erhohte Anteil an Dachbegriinung sowie
die Pflanzung neuer Baumstandorte tragt dazu bei, dass die Flache sich nicht so
schnell erhitzt.

Schutzgut Landschaft

Durch die Neupflanzung von Baumstandorten sowie der Installation von
Dachbegriinungen wird das Schutzgut Landschaft im Vergleich zu vorher (fast
vollstandige Versiegelung, keine Dachbegriinung) positiv verbessert. Insgesamt ist
die lokale Veranderung des Ortsbildes positiv zu sehen.

Schutzgut Kultur- und Sachguter - Denkmalschutz

Kultur- und Sachguter bestehen innerhalb des Geltungsbereichs keine.

Schutzgebiete

Im Plangebiet sind keine Schutzgebiete bekannt. Eine Betroffenheit kann somit
nicht festgestellt werden.

Zusammenfassend kann daher festgestellt werden, dass aufgrund der
Ausgangssituation bzw. der realen Flachennutzung fur keines der Schutzguter
erhebliche negative Auswirkungen zu erwarten sind. Die Auswirkungen bleiben
lokal beschréankt oder werden durch Festsetzungen im Bebauungsplan auf ein
vertragliches Maf3 minimiert.

Begrundung zu den planungsrechtlichen
Festsetzungen

Zulassige Vorhaben
(§9 Abs. 2 Nr. 2i.V.m. § 12 Abs. 3 und 3a BauGB)

Der Durchfiihrungsvertrag zwischen Vorhabentrager und der Stadt ist
Voraussetzung fiir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan. In ihm wird geregelt,
zu welchen Leistungen, unter Beachtung der Vorhaben- und Erschliel3ungspléane,
der Vorhabentréger sich verpflichtet. Die Vorhaben- und ErschlieBungspléne
beschreiben das Bauvorhaben des Vorhabentragers.

Im r&umlichen Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist die
Gemeinde zur Bestimmung der Zulassigkeit des Vorhabens nicht an die Vorgaben
der Baunutzungsverordnung gebunden. Ein Baugebiet nach § 12 Abs. 3a BauGB
wurde nicht festgesetzt.

Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Geschéftsfihrer: Prof. Dr. Ing. Gerd Baldauf | Stuttgart Seite 16 von 23



Stadt Kirchberg an der Jagst BEGRUNDUNG

Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Lindenquartier-Pflegeheim*®

A2

A2.1

A3

A3.1

A3.2

A4

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 1-11 BauNVO)

Zulassige Nutzungen

Der Bebauungsplan sieht als Vorhaben ein Pflegeheim mit Seniorenwohnungen
und den dazugehorigen, notwendigen Einrichtungen vor.

Die stadtebauliche Zielsetzung zur Umsetzung eines Pflegeheims an diesem
Standort wird auf diese Weise langfristig gesichert.

Die Zulassigkeit von Wohnnutzung ermdglicht die Errichtung von eigenstandigen
Wohnungen, die kein Bezug zur Pflegeeinrichtung haben. Klarstellend wird
aufgenommen, dass die Wohnnutzung und auch Biro- und Verwaltungsnutzung
unabhangig von den hohen Schutzanforderungen eines Pflegeheims nach
Einstufung eines Mischgebietes zuldssig sind, was auch der urspringlichen
Konzeption entspricht, den Generationenplatz als gemischt genutztes urbanes
Quartier zu behandeln. Die Immissionsrichtwerte fur ein Mischgebiet werden -
auch mit dem benachbarten Gartenbaubetrieb - im gesamten Plangebiet
eingehalten.

MaB der baulichen Nutzung
(§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16-21 BauNVO)

GroBe der Grundflache der baulichen Anlage

Die GroRe der Grundflache wird abgeleitet aus dem Vorhaben und bericksichtigt
zudem die Funktionalitat des geplanten Pflegeheims.

Hohe der baulichen Anlagen

Die Kubatur des Vorhabens wird durch die Vorhaben- und ErschlieBungspléane Nr.
5/11 bis 7/11 geregelt.

Eine geringflgige Abweichung der Gebaudehthe ist zulassig, da auf diese Weise
den Planen und Vorstellungen des Vorhabens weiterhin entsprochen wird und die
minimal veranderte Hohe sich weiterhin vertraglich in das stadtebauliche Bild
einfligen. Lediglich bei dem nérdlichen Gebauderiegel soll keine weitere Erhéhung
stattfinden darfen.

Uberbaubare Grundstiicksflichen
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundstuicksflachen sind so festgesetzt, dass die Anordnung
des Baukorpers auf dem Baugrundstiick definiert ist.

Die nordlichen Baugrenzen wurden so festgelegt, dass sich der Abstand im
Vergleich zum Bestandsgebaude vergréfert und bei Ausnutzung der maximal
zulassigen Gebaudehdhe ein Abstand von ca. 0,4 der Wandhéhe (allgemeiner
Abstandswert gem. § 5 Abs. 7 Landesbauordnung (LBO)) eingehalten wird. Somit
wird die Einbindung der durch den Bebauungsplan zulassigen Neubebauung in
den Bestandszusammenhang berticksichtigt. Mit der zusatzlichen
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A5

A5.1

A5.2

A6

A6.1

Pflanzverpflichtung und dem hierdurch erfolgten Ausschluss von Zufahrts- oder
Anlieferbereichen wird der Bereich zusatzlich aufgewertet.

Verkehrsflachen sowie Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung und Anschluss anderer Flachen

an die Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmunag:
Generationenplatz

Die Festsetzung wurde getroffen, um einen 6ffentlich zuganglichen
Aufenthaltsplatz zu schaffen, der mit unterschiedlichen Angeboten und
Veranstaltungen bespielt werden kann. Gleichzeitig Gbernimmt er
ErschlieBungsfunktion der angrenzenden Bebauung.

Die Besitzverhéltnisse sind hierdurch nicht festgelegt. Mit der Festsetzung geht
allerdings eine straf3enrechtliche Widmung der Flachen einher, weswegen der
Eigentiimer diese nicht zu hiermit nicht vereinbarten Zwecken nutzen darf.

Ein-/Ausfahrtbereich

Der Ein- und Ausfahrtsbereich dient der Verkehrssicherheit der Passanten des
Generationenplatzes sowie der Bewohner des Pflegeheims. Die Zufahrt der
Tiefgarage ist aus topographischen Griinden an der Nordwestseite des Gebaudes
Uber die BirkenstralR3e vorgesehen. Eine direkte Zufahrt Giber die Schmalseite des
Gebaudes ist aufgrund unzureichender Sichtbeziehungen nicht moglich.

Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und

zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser

Das Wasserhaushaltsgesetz (WHG) beinhaltet die Forderung, dass in geeigneten
Fallen das Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt Gber eine
Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet
werden soll.

Eine Versickerungsfahigkeit des Bodens ist im vorliegenden Fall aufgrund der
bindigen Bodenbeschaffenheit nicht vorhanden. Um dieser gesetzlichen
Bestimmung dennoch gerecht zu werden, wurde die Festsetzung in den
Bebauungsplan aufgenommen, das Niederschlagswasser der Dachflachen auf
den privaten Flachen zu sammeln und gedrosselt in den Regenwasserkanal
abzuleiten.
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A6.2

A6.3

A6.4

A6.5

A6.6

A7

Oberflachenbelag ErschlieBungswege / Stellplatze

Der Einsatz von wasserdurchlassigen Belagen fur offene Stellplatze hat ebenfalls
Okologische Griunde. Es besteht somit die Mdglichkeit zur Versickerung und zur
Grundwasserneubildung.

Unbebaute Flachen

Neben dem Schutz der 6kologischen Leistungs- und Funktionsféahigkeit und der
Verbesserung des ortlichen Kleinklimas tragt die Regelung zu einer
ansprechenden Gestaltung des Gebietes bei. Vor allem die Stidwestlichen
Randflachen zu Lindenstral3e und die Flachen zu Eschenstral3e sind von dieser
Regelung betroffen.

Dachbegriinung

Die Warmespeicherung des Substrates verzdogert Temperaturschwankungen. Es
verhindert somit ein schnelles Aufheizen der Dachflachen am Tag und verringert
die nachtliche Warmeabstrahlung. Begriinte Dacher speichern Niederschlags-
wasser, bringen einen Teil davon durch Verdunstung vorzeitig in den
atmosphérischen Wasserkreislauf zuriick und lassen das Uberschusswasser erst
zeitverzogert in die Kanalisation abflieRen.

AuBenbeleuchtung

Durch die nachtliche Beleuchtung angezogen, verlassen nachtaktive Fluginsekten
ihre in der Umgebung gelegenen Lebensrdume. Sie werden durch das dauernde
Umfliegen der Lichtquelle geschwacht und sterben bzw. werden zur leichten Beute
fur grol3ere Tiere. Entscheidend fiir 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 abgestrahlte
Wellenlange einer Lampe lber diesem Spektralbereich verliert sie ihre
Lockwirkung und wird von Insekten kaum oder gar nicht wahrgenommen. Als
besonders geeignet haben sich LEDs erwiesen. Insbesondere der Einsatz von
gelben oder warm-weif3en LED-Lampen zeigte im Versuchen deutlich geringere
Lockwirkungen auf nachtaktive Insekten.

Rodungszeitraume und Baufeldfreimachung

Die Festsetzung basiert auf der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung des
Buros GEKOPLAN, die Anlage zum Bebauungsplan ist, und dient dem Schutz der
Brutvogel. Abbruch- und Féallarbeiten dirfen demnach nicht wahrend der Brut- und
Aufzuchtzeit getatigt werden.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende
Flachen

Das Geh- und Leitungsrecht GR + LR an der Grundstiicksgrenze des auf3erhalb
liegenden Grundstiicks 890/4 sichert die Zuganglichkeit fir Versorgungszwecke
der Angrenzer.
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A8.1

A8.2

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

Vorkehrungen
(§9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB i.V.m. §9 Abs. 2 Nr.1 u.2)

Temporare MaBnahmen zum Schutz vor gewerblichen
Schalleinwirkungen fur schutzbedirftige Raume

Die Festsetzung sichert das Nebeneinander der schiitzenswerten Bebauung des
Pflegeheims und dem emittierenden, bestehenden Garten- und
Landschaftsbaubetrieb.

Um gesunde Verhaltnisse fur die Bewohner des Pflegeheims zu gewahrleisten,
sind architektonische SelbsthilfemalRnahmen — in Form von abzuschliel3enden
Fenstern tagsiber - notwendig. Die Festsetzung ist gerechtfertigt, da sie nur
zeitlich befristet erforderlich ist. Die Verlagerung des Betriebs an einen anderen
Standort wird durch das Bebauungsplanverfahren ,Lindenquartier sowie durch die
Bereitstellung von Ersatzflachen vorbereitet. Aufwendige architektonische
Mafinahmen wie die Errichtung von vorgehéangten Fassaden, Loggien, oder
Prallscheiben wéren im vorliegenden Fall fir die begrenzte Nutzungsdauer
unverhaltnismafig. Zudem ist die Wohnqualitat nach Fortzug des Betriebes ohne
entsprechende Vorbauten deutlich hoher. Daher ist nach Abwégung aller
Interessen, die getroffene Festsetzung als Lésung am zielfiihrendsten. Durch die
tagsiber geschlossenen Fenster, ist kein Immissionsort im rechtlichen Sinne
vorhanden. Nachts und nach Fortzug des Betriebes kénnen die Fester gedffnet
werden. Die Konzeption ist mdglich, da es sich um ein betreibergefiihrtes
Betriebsmodell handelt, der eine entsprechende Umsetzung der Festsetzung
zusichern kann. Auch aus Sicht des Brandschutzes bestehen keine Bedenken.

Die restlichen Wohn- und Blrordume des Gebaudes, die nicht unter die besonders
schutzwirdige Pflege einzuordnenden sind, werden mit den Werten eines
Mischgebietes nach TA Larm bewertet, siehe hierzu die Festsetzungen zur Art der
baulichen Nutzung. Dies berticksichtigt gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse.
Die Immissionsrichtwerte fir ein Mischgebiet sind im gesamten Plangebiet
eingehalten.

Schutz durch Dammung der AuBenbauteile und
Laftungseinrichtungen

Die Festsetzung dient sowohl dem Schutz vor schadlichen Verkehrsgerauschen
als auch vor Gewerbeimmissionen.

Aufgrund des konkreten Vorhabenbezugs konnten die maf3geblichen
AulRenlarmpegel anstelle des Modells der flachenhaften Schallausbreitung
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stockwerks- und fassadenbezogen festgelegt werden. Sie sind in den Vorhaben-
und ErschlieBungspléanen 8/11 — 11/11 dargestellt.

Auf die Ausfiihrungen in der Gerduschimmissionsprognose fir den
Bebauungsplan Lindenquartier vom Biro rw Bauphysik Schwabisch Hall
25.11.2022, sowie in der Gerauschimmissionsprognose fur den Bebauungsplan
Lindenquartier-Pflegeheim vom 05.12.2023 welche Anlagen zum Bebauungsplan
sind, wird verwiesen.

Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen und Bindungen fur Bepflanzungen
und Erhaltung von Baumen, Strauchern und

sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB)

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

Pflanzzwang 1 (pz 1) — Einzelb&dume

Die Pflanzfestsetzungen dienen neben der Platzgestaltung der Minimierung des
Eingriffs in den Naturhaushalt. Einer Erwarmung der Flache wird durch
Baumpflanzungen entlang der ErschlieBungsstral3en entgegengewirkt. Neben
einer Verbesserung des Kleinklimas bewirken diese Baume eine Reduzierung der
Larmimmission und tragen zur Sauerstoffproduktion bei. Sie bieten Schutz-,
Nahrungs- und Nistmoglichkeiten fur z. B. Vogel und Insektenarten.

Pflanzzwang 2 (pz 2) — Quartiersrandeingrinung

Mit dieser Festsetzung sollen Gehdlzstreifen zur optischen Einbindung der
Bebauung geschaffen werden. Durch die Festsetzung wird die Nutzung der
rickwartigen Gebaudeflachen durch Zufahrts-, Anliefer- oder Ablagerungszonen
vermieden und der Ubergang zur Nachbarbebauung aufgewertet. Gleichzeitig
bietet die Bepflanzung Schutz-, Nahrungs- und Nistmaoglichkeiten fir Vogel,
Kleinsduger und Insekten.
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B1

B2

Begriindung zu den Ortlichen Bauvorschriften

AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Die auRere Gestaltung des Vorhabens wurde abgestimmt und auf die értlichen
Gegebenheiten abgestimmt. Vor allem die Geb&udefugen sind zur Platzfassung
und Gliederung von Bedeutung.

Stellplatzverpflichtung

(§ 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO)

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
,Lindenquartier-Pflegeheim“ Gebrauch gemacht. Die 6ffentliche
Nahverkehrsversorgung ist nicht in dem Maf3e gegeben, dass davon ausgegangen
werden kann, dass der 6ffentliche Nahverkehr die gesamte Richtungspalette der
zukinftigen Bewohner bedient. Durch die gewlinschte Aufenthaltsqualitat des
Generationenplatzes steht dieser nicht fur Stellplatzflachen oder Kurzparker zur
Verfligung. Insgesamt ist im Quartier jedoch von einem erhéhten Parkdruck
auszugehen. Die erhohte Anzahl der Stellplatze auch fur die Seniorenwohnungen
sichern insgesamt fur das Pflegeheim eine ausreichende Stellplatzzahl.
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Flachenbilanz

Innerhalb des ca. 0,29 ha grof3en Plangebietes befinden sich:

Uberbaubare Grundstiicksflache: ca. 1.755 m2

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung Platz: ca. 650 m?

Auswirkungen des Bebauungsplans

Der Bebauungsplan tragt dazu bei, benétigte Pflege- und Wohnplatze in zentraler
Lage von Kirchberg an der Jagst zu schaffen.

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

Kirchberg an der Jagst, den 16.05.2024

gez.
Stefan Ohr, Birgermeister
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