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1. Erfordernis und Anlass der Planaufstellung

Westlich der gewachsenen Ortslage der Gemeinde Igersheim ist zwischen 1960 und 1985 das
Baugebiet ,lgersheim — West“ entstanden. Mitte der 80 — iger Jahre war dieses Baugebiet
bereits vollstindig belegt; die Nachfrage nach Bauplatzen, insbesondere fir eine
Einzelhausbebauung, in Igersheim unvermindert hoch. In der Ortslage selbst standen keine
geeigneten Flachen fir eine Wohnbebauung mehr zur Verfiigung.

Um dieser Nachfrage nach Bauplatzen gerecht zu werden, wurde zukunftsweisend im
Flachennutzungsplan der VG Bad Mergentheim das Baugebiet ,Kirchberg“ ausgewiesen und mit
Beschluss des Gemeinderats 1986, hervorgehend aus einem stadtebaulichen Wettbewerb,
zunachst der Bebauungsplan ,Kirchberg“ mit einer Gesamtflache von ca. 23 ha ausgewiesen.
Die ErschlieBung des Baugebiets erfolgte bedarfsgerecht in mehreren Abschnitten. Fur den
Bebauungsplan ,Kirchberg“ waren aus stadtebaulichen und erschlieBungstechnischen Grinden
insgesamt 4 Anderungen - siehe VIII - des qualifizierten Bebauungsplans zwischen 1986 und
1992 erforderlich. Mit der Aufstellung des Bebauungsplans “Kirchberg [I“ 1996 wurde der bisher
nicht geanderte Teil des Bebauungsplangebiets ,Kirchberg® zum einen den bisherigen
Anderungen angepasst, aber auch die notwendigen Erweiterungsflachen in die Planung
einbezogen. Das Baugebiet ,Kirchberg II“ wird derzeit in Abschnitten erschlossen; der 1.
Abschnitt ist nahezu bebaut; die ErschlieBung des 2. Bauabschnitts bereits in Gange. Auch fir
den Bebauungsplan ,Kirchberg II“ war bereits 2001 wieder eine Anderung des Bebauungsplans
erforderlich.

2. Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung

Igersheim hat ab Mitte der 60 - iger Jahre eine enorme Entwicklung auf dem
Wohnungsbausektor genommen. Das Baugebiet ,Igersheim — West* war bis Mitte der 80 — iger
Jahre vollstandig bebaut. Um der enormen Nachfrage, insbesondere nach
Einfamilienhausplatzen gerecht zu werden, war die Ausweisung des Baugebiets ,Kirchberg“ fir
eine geordnete und zukunftsweisende stadtebauliche Entwicklung und Ordnung dringend
geboten.

Das Bebauungsplangebiet ,Kirchberg“ wurde in mehreren Abschnitten erschlossen, der
Bebauungsplan  selbst, den geénderten  stadtebaulichen, erschlieBungs- und
versorgungstechnischen Anforderungen in mehreren Anderungsverfahren — siehe Ziff. VIIl —
angepasst.

Der Bebauungsplan ,Kirchberg 11 stellt die Entwicklung der Gemeinde Igersheim auf dem
Wohnungsbausektor mittelfristig sicher.

Mit dem Bebauungsplan ,Kirchberg gesamt® wird der gesamte Planbereich ,Kirchberg® in einem
qgualifizierten Bebauungsplan zusammengefasst. Die in den vergangenen Jahren
vorgenommenen Bebauungsplananderungen erschweren den Uberblick tber das bestehende
Bauplanungsrecht. Daher soll der Bebauungsplan ,Kirchberg gesamt® Klarheit verschaffen. Der
Bestand des ,Allgemeinen Wohngebiets“ wird festgeschrieben, Erweiterungsmdglichkeiten im
Bestand selbst bzw. durch den Bereich ,Kirchberg 11 er6ffnet.
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3.1

3.2

Die bauplanungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen werden den veranderten
Vorstellungen, insbesondere im Bezug auf Gestaltung und Bauform der baulichen Anlagen,
angepasst.

Ubergeordnete und sonstige Planungen

Landesentwicklungsplan 2002 Baden-Wirttemberg

Igersheim gehdrt innerhalb der Region Heilbronn — Franken zum Main —Tauber — Kreis. Das Ziel
der Landesplanung ist im Landesentwicklungsplan (LEP) 2002 in Plankapitel 111.3. formuliert und
begriindet. Igersheim zahlt zum landlichen Raum i.S. des LEP und liegt an der
Entwicklungsachse Wertheim — Tauberbischofsheim — Bad Mergentheim — Crailsheim.

Regionalplan Heilbronn — Franken 2020

Der Regionalplan 2020 weist dem Nahbereich Bad Mergentheim / Igersheim Ordnungs- und
verstarkte Entwicklungsaufgaben zu. lgersheim (Kernort) ist als Gemeinde mit verstarkter
Siedlungsentwicklung (Siedlungsbereiche) eingestuft, in der sich die Siedlungstatigkeit tber die
Eigenentwicklung hinaus verstarkt vollziehen soll (Vorranggebiete) und bildet mit dem
Gewerbegebiet im Teilort Harthausen einen Schwerpunkt fir Industrie, Gewerbe und
Dienstleistungseinrichtungen. Mit dem Baugebiet ,Kirchberg gesamt “ wird die Gemeinde
Igersheim seinen Zielvorstellungen auf dem Wohnbausektor gerecht und starkt auch den
gewerblichen Sektor fir eine zukunftsweisende Entwicklung nachdriicklich.

Allgemeines zur Gemeinde Igersheim

Igersheim liegt in der Mitte des ,Lieblichen Taubertales* an der Romantischen Stral’e in
unmittelbarer Nachbarschaft zum Mittelzentrum Bad Mergentheim. Mit Stand vom 31.12.2014
zahlt Igersheim 5.496 Einwohner. Zu der Gemeinde rechnen seit der Gemeindereform 1972
auch die Ortschaften Bernsfelden, Harthausen, Neuses und Simmringen. Uber die B 19 ist
Igersheim gut an das Uberortliche StraRennetz auch zur A 6 und A 81 angebunden und liegt an
der Bundesbahnstrecke Crailsheim — Lauda. Industrieller und gewerblicher Schwerpunkt bildet
das Gewerbegebiet ,Rotwiesen” im Teilort Harthausen. Hier sind noch ausreichende
Entwicklungsmoglichkeiten gegeben.

Verwaltungsraum Bad Mergentheim

Igersheim gehort zum Verwaltungsraum Bad Mergentheim und bildet mit Bad Mergentheim und
Assamstadt die Vereinbarte Verwaltungsgemeinschaft Bad Mergentheim.
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6. Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan wurde mit Erlass der Regierungsprasidiums Stuttgart vom19.10.1983
genehmigt und mit Bekanntmachung vom 23.12.1983 verbindlich. Der Flachennutzungsplan
befindet sich derzeit in der 8. Anderung. Im Flachennutzungsplan der VG ist das Baugebiet

.Kirchberg“ als Bestand nachgewiesen.
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8.1

Landschaftsplan

Der Landschaftsplan fir die Gemeinde Igersheim wurde vom Gemeinderat am 02.07.1992
beschlossen.

Das geplante Wohnbaugebiet ,Kirchberg gesamt® wird als ein weit ins Taubertal hineinwirkender
Hangbereich, Uberwiegend ackerbaulich genutzt, klassifiziert. Quer durch das Gebiet verlauft ein
Hohlweg mit markanten Baumen und Strduchern von hohem 06kologischen und
landschaftsgestalterischem Wert. Das Gelande ist ein Kalt- und Frischluft — Entstehungsgebiet.
Auf eine landschaftliche Einbindung und Gliederung des Baugebiets sollte besonders grol3en
Wert gelegt werden. Fir die Durchgrinung des Gebiets ist die vorhandene Gehdlzstruktur von
besonderer Bedeutung und sollte deshalb bei allen BaumaRnahmen gesichert und in ihren
Randbereichen zur besseren ©kologischen Wirksamkeit verbreitert werden. Weiter sind im
Gebiet Flachen zur Bepflanzung mit gro3kronigen Laubbdumen vorzusehen.

Der Bebauungsplan tragt den Vorgaben des Landschaftsplanes durch die getroffenen
bauplanungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen Rechnung.

Frihere Planungen

Bebauungsplan ,,Kirchberg“

Die Ausweisung des Baugebiets ,Kirchberg“ und die Aufstellung des Bebauungsplans waren
erforderlich, weil die freien Bauflachen in der Kerngemeinde lgersheim erschopft waren und
auch in der alten Ortslage keine geeigneten Flachen mehr zur Verfiigung standen. Fir den
gesamten Planbereich 0&stlich der Ortslage und der L 2251 wurde ein stadtebaulicher
Wettbewerb durchgefuhrt, in der auch die L 2251 einbezogen wurde. Vorgabe war dabei
insbesondere, die verkehrliche Anbindung des Baugebiets an das lberértliche StraRennetz und
auch die fu3laufige Verbindung an den Altort sicher zu stellen. Fir das Allgemeine Wohngebiet
wurde von ca. 250 WE und einer Einwohnerzahl von ca.750 Personen ausgegangen. Das
Baugebiet ,Kirchberg” wurde in Abschnitten erschlossen und ist durchweg bebaut.

Aufstellungsbeschluss Gemeinderat am 25.04.1985.
Satzungsbeschluss Gemeinderat am 23.01.1986.
Inkrafttreten durch Bekanntmachung am 02.05.1986
Begrindung vom 14.11.1985
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8.2

Bebauungsplan ,,Kirchberg“, 1. Anderung

Die 1. Anderung des Bebauungsplans ,Kirchberg® umfasste im Wesentlichen den 1.
ErschlieBungsabschnitt mit einer Gesamtflache von ca. 6,5 ha. Nach dem gultigen
Bebauungsplan ,Kirchberg® war im 1. BA vorwiegend eine verdichtete Bauweise mit
Gartenhofhduser, Doppelhduser und Reihenhduser vorgesehen. Die Nachfrage nach
freistehenden Einfamilienhausern Giberwog aber diese Ausweisung im Plan selbst, resp. es war
kaum Nachfrage fur eine verdichtete Bauweise (Reihen- und Doppelhauser) vorhanden. Aus
wirtschaftlichen Grinden (die ErschlieRung weiterer Flachen war fir die Gemeinde finanziell
nicht tragbar) und um der gezielten Nachfrage nach Einzelhausplatzen gerecht zu werden, war
der Bebauungsplan zu andern.

Aufstellungsbeschluss Gemeinderat 22.05.1986
Satzungsbeschluss Gemeinderat 04.09.1986
Inkrafttreten durch Bekanntmachung am 24.10.1986
Begriindung vom 22.05.1986
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8.3  Bebauungsplan ,Kirchberg®, 2. Anderung

Die Bauplatze im 1. Bauabschnitt ,Kirchberg®,1. Anderung, waren rasch vergriffen. Die
Nachfrage lag dabei primar auf der Errichtung von freistehenden Einfamilienhdusern. Mit der 2.
Bebauungssplandnderung wurden die folgenden Bauabschnitte an den mit der 1.
Bebauungsplananderung erfassten Bereich stadtebaulich angepasst und die Bauplatze
bedarfsgerecht gestaltet. Fir Geschossbauten waren keine Investoren zu finden. Vielmehr
bestand verstarkte Nachfrage fir Einzel-, Doppel- und Reihenhduser. Im Ubrigen waren die
textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans den veranderten Rahmenbedingungen
anzupassen.

Aufstellungsbeschluss Gemeinderat 16.11.1987
Satzungsbeschluss Gemeinderat 21.04.1988
Inkrafttreten durch Bekanntmachung am 17.03.1989
Begriindung vom 11.02.1988
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8.4

Bebauungsplan ,Kirchberg®, 2. Anderung

=1 - 1l — —

it @l - "nderu %
Bebauungsplan ,,Kirchberg“, 3. Anderung

Um der verstarkten Nachfrage nach Wohnraum in Igersheim Rechnung zu tragen, war der
Bebauungsplan ,Kirchberg® flir die Zulassung von Gebauden fir Miet- und
Eigentumswohnungen gezielt zu andern. Dabei wurde darauf geachtet, die geordnete
stadtebauliche Entwicklung zu wahren, auf der anderen Seite aber die geénderten
Wohnbedirfnisse der Bevélkerung zu beriicksichtigen. Auch bei dieser Anderung des
Bebauungsplanes waren die textlichen Festsetzungen anzupassen. Die uberplanten Flachen

sind mit der 2. Anderung deckungsgleich.

Auf den vorstehenden Ausschnitt Bebauungsplan Kirchberg®, 2.Anderung wird Bezug
genommen.
Aufstellungsbeschluss Gemeinderat 11.04.1990

Satzungsbeschluss Gemeinderat 25.10.1990
Inkrafttreten durch Bekanntmachung am 25.01.1991
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8.5

8.6

Begriindung vom 17.02.1990

Bebauungsplan ,,Kirchberg“, 4. Anderung

Vom Gemeinderat der Gemeinde Igersheim wurde am 11.04.1990 beschlossen, das Baugebiet
,Kirchberg“ zu erweitern und den Flachennutzungsplan in der 2. Anderung fortzuschreiben. Die
Uberprufung der geplanten Anbindung der Erweiterungsflachen an das bestehende Wohngebiet
.Kirchberg“ hat dabei ergeben, dass das Erweiterungsgebiet ,Kirchberg 11“ aus topographischen
Grunden aus dem 2. Bauabschnitt ,Kirchberg® heraus erschlossen und demzufolge der
bestehende Bebauungsplan ,Kirchberg“ angepasst werden muss. Die Plananderung umfasst
nur Anderungen im Lageplan selbst. Eine bisher als WohnstraBe vorgesehene
ErschlieBungsstraBe im  sud-Ostlichen  Planbereich  musste um ca. 50 m zur
Bebauungsplangrenze verlangert werden. Uber diese StraRe hat zukinftig die verkehrliche
ErschlieRung der Erweiterungsflachen ,Kirchberg 11 zu erfolgen. Geringfligige Anderungen in
der Bauplatzeinteilung gingen mit der StralRenverlangerung einher.

Auch diesbezlglich wird auf den vorstehenden Ausschnitt Bebauungsplan ,Kirchberg“, 2.
Anderung Bezug genommen.

Aufstellungsbeschluss Gemeinderat am 18.04.1991
Satzungsbeschluss Gemeinderat am 26.09.1991
Inkrafttreten durch Bekanntmachung am 07.02.1992
Begrindung vom 05.04.1991

Bebauungsplan ,,Kirchberg II

Der ursprungliche Bebauungsplan ,Kirchberg“ — siehe VIII.1 - , hervorgegangen aus einem
stadtebaulichen Wettbewerb, wurde in 4 Anderungsverfahren — siehe VIII 2 — VIII.5 — aufgrund
verdnderter Nachfrage nach  Wohnraum bzw. neuer stadtebaulicher und

erschlieBungstechnischer Anforderungen mehrfach angepasst. Seit 1986 wurden im Baugebiet
,Kirchberg“ rd. 150 Wohngebaude mit tuber 250 Wohnungen errichtet und damit Wohnraum fur
ca. 750 Personen geschaffen. Die Nachfrage nach Wohnraum in Igersheim hielt auch in den 90
— iger Jahren unvermindert an. Im Zuge der 2. Fortschreibung des Flachennutzungsplanes der
VG Bad Mergentheim wurde die Voraussetzung fir die Erweiterung des Baugebiets ,Kirchberg*
geschaffen. Mit der Erweiterung des Wohngebiets ,Kirchberg 11 in norddstliche Richtung soll
der Wohnraumbedarf in Igersheim mittelfristig gedeckt werden. Die Aufstellung des
Bebauungsplans ,Kirchberg 11“ war fur die stddtebauliche Entwicklung und Ordnung i.S. von § 1
Abs. 3 BauGB erforderlich. Die besondere topographische Lage im Hangbereich bei nur einer
Baugebietszufahrt machte eine Uberplanung der gesamten Erweiterungsflache erforderlich. Die
ErschlielBung selbst soll in 4 Abschnitten erfolgen. Die Gesamtflache umfasst ca. 20 ha, die
Gesamtwohnbauflaiche ca.14 ha. Insgesamt werden 239 Einfamilienhausplatze und 39
Reihenhausplatze ausgewiesen.

Aufstellungsbeschluss Gemeinderat am 06.10.1994
Satzungsbeschluss Gemeinderat am 14.05.1996
Inkrafttreten durch Bekanntmachung am 20.09.1996
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Begriindung vom 15.02.1996
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8.7 Bebauungsplan ,,Kirchberg 11, 1. Anderung

Die 1. Anderung des Bebauungsplans ,Kirchberg 11 vom 20.09.1996 hat zum wesentlichen
Inhalt: Verbesserte Anbindung des landw. Weges Fist. 1580 an das Ortlichen Straf3ennetz;
Anderung der Abwasserkonzeption; Anderung der StraRenfihrung der im sudwestlichen
Planbereich gelegenen neuen Zufahrtsstrale zwischen dem ,Kirchbergring® und der
bestehenden Bebauung nordl. des landw. Feldweges FIst. 1580; Verbesserung des
Larmschutzes fur Flst. 3771. Mit diesen Anderungen und der hierfiir benétigten Flachen ging
eine Anpassung der textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans “Kirchberg II* einher.
Wesentlicher Inhalt der Anderung ist die Verpflichtung auf jedem Baugrundstiick eine Zisterne
mit 10 cbm Inhalt zu errichten und davon 4 cbm als Puffer bereit zu stellen. Durch den Bau

dieser privater Regenwasserzisternen wird der Regenwasserabfluss verlangsamt und der
Hochwasserschutz verbessert.

Aufstellungsbeschluss Gemeinderat am 15.06.2000
Satzungsbeschluss Gemeinderat am 22.05.2001
Inkrafttreten durch Bekanntmachung am 30.08.2001
Begrindung vom 20.02.2001
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9. Abgrenzung des Plangebiets ,,Kirchberg gesamt*

Das Plangebiet wird im Wesentlichen wie folgt umgrenzt:

im Westen durch die Strafl’e ,Zum Farrenstall” Flst. 1529/1,

im Norden durch die Flst. 1537/1, 1538/1, 1540/2, 1540/1, 1540, 1541, 1542, 1805, 1544
im Osten durch die FIst. 1423, 1425, 1431, 1432, 1303, 1193, 1084, 1085, 1086, 1087, 1088,

1096, 1103.

im Stiden durch die Flist. 842/2, 852, 1046/2, 1047, 1041/1, 1040, 1037, 1035, 1005, 994.

Malgeblich ist im Einzelnen der Bebauungsplan ,Kirchberg gesamt‘ vom 22.09.2016 im
Malf3stab 1:1000, gefertigt vom Buro Architektur + Stadtebau Dipl.-Ing. Mathias Friederich.
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10.

10.1

10.2

11.

111

Angabe zum Bestand

Lage / Bestand des Plangebiets

Das Plangebiet ,Kirchberg gesamt* umfast eine GréRe von 323.267 m2 = 32,33 ha. Es liegt
Ostlich der Ortslage der Kerngemeinde Igersheim und unmittelbar éstlich der L 2251. Der massiv
eingegrunte Larmschutz entlang der L 2251 (Ostseite) schirmt das Wohngebiet wirksam ab.
Uber mehrere FuRwege und die Briicke Uber die L 2551 ist das Baugebiet fuBlaufig nah an den
alten Ortskern angebunden. Die verkehrliche ErschlieBung und Anbindung an das Uberértliche
und ortliche StraBensetz ist primar Uber die Stral’e ,Kirchbergring®, Flst. 1049, und die
Neugreutstral3e, Flst. 3865, sicher gestellt. Der Kirchbergring hat Anschluss an die K 2850
Igersheim — Neuses und damit an die L 2251.

Von den HaupterschlieBungsstraen ,Kirchbergring“ und ,Neugreutstral’e® zweigen die internen
WohnstraRen ab. Das Allgemeine Wohngebiet ,Kirchberg® ist entsprechend den Festsetzungen
des Bebauungsplans —siehe VIII — vorwiegend mit Einfamilienhdusern bebaut. Hausgruppen,
Reihen- und Doppelhduser, sowie Mehrfamilienhduser mit bis 3 Vollgeschossen runden das
Wohngebiet stadtebaulich gelungen ab. Das Wohngebiet ist auf den Privatgrundstiicken mit
heimischen Laubgehdlzen stark durchgrunt. Stral3enbegleitend sind Verkehrsgrunflachen mit
heimischen Baumen angeordnet. Die Klinge in der Mitte des Baugebiets ist als Griinzug
erhalten. Im 6stlichen Randbereich wird eine groRziigige Obstbaumwiese angelegt. Offentliche
Spielplatze und ein Bolzplatz sind vorhanden. Ein mehrzigiger Kindergarten ist in der Strale
,Ob der Tannen“ angesiedelt. Die Erweiterungsflache ,Kirchberg [I“ wird in Abschnitten
erschlossen.

Umgebungssituation

Das Baugebiet ,Kirchberg gesamt® wird hangseits 6stlich durch landwirtschaftliche Grundsticke
begrenzt. Ostlich und siidlich schlieRt sich das landschaftlich idyllische Neuseser Tal an.
Nordlich besteht Anschluss an das Gewann ,Spiefle“ mit Blick in das harmonische Harthduser
Tal und das an der B 19 / L 2251 gelegene Mischgebiet ,Harthduser Tal“. Westlich begrenzt die
L 2251 das Baugebiet und hat Uber eine Briicke bzw. die Stralle ,Zum Farrenstall“ fuBlaufigen
Anschluss an den alten Ortskern von Igersheim. Uber den ,Kirchbergring®, die K 2850 Igersheim
— Neuses und den Kreisel an der L 2251 besteht Anbindung an das Gewerbegebiet ,Neuseser
Tal“, den alten Ortskern und an die zentrale Einkaufsmdéglichkeit ,Kaufland®.

Planungsbericht

Stadtebauliche Konzeption

Die stadtebauliche Konzeption fur den Bebauungsplan ,Kirchberg“ geht auf das Jahr 1986
zurlck, also auf stadtebauliche, architektonische resp. gestalterische Vorstellungen vor ca. 30
Jahren. Die notwendigen Anpassungen des Bebauungsplans im Rahmen der
Anderungsverfahren von 1986 — 2001 haben sich hiervon nicht grundlegend unterschieden.

In diesem Zeitraum hat sich aber die Baukultur gerade auf dem Hochbausektor, aber auch im
Bezug auf die ErschlieBung, die gartnerische Gestaltung sowie die Ver- und Entsorgung
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11.2

teilweise grundlegend verandert. Dem gilt es auch in der verbindlichen Bauleitplanung, dem
Bebauungsplan, Rechnung zu tragen.

Der Innenentwicklung, der verstarkten Nutzung innerértlich vorhandener Ressourcen und damit
der Reduzierung / Vermeidung grofRzugiger Wohnbaugebiete in den Randlagen, losgelost von
den innerortlichen Strukturen, wird in der Zukunft vermehrt Vorrang einzurdumen sein. Zwar
kann auf neue Wohngebiete auch in der Zukunft nicht verzichtet werden, jedoch muss in diesen
Gebieten selbst, einer flachenschonenden Bebauung, einer verdichteten Bebauung und der
Verwendung zeitgemalier Materialien Prioritat eingeraumt werden.

Baumaterialien haben sich erweitert, Baustile verandert. War vor 30 Jahren noch das
Satteldach vorherrschend, besteht heute die Forderung nach alternativen Dachformen vom
Flachdach bis hin zum versetzten Pultdach. Unterschiedlichste Dachaufbauten und
Dacheinschnitte erweitern die Nutzungsmadglichkeiten im Dachgeschoss deutlich.

Fur die ErschlieBungsanlagen, die Ver- und Entsorgung und die Verwendung erneuerbarer
Energien gilt dieser fortschreitende Entwicklungsprozess gleichermalien.

Auf diese geanderten Vorstellungen im Hoch- und Tiefbausektor, in der Ver- und Entsorgung,
muss in der Bauleitplanung durch angepasste, auch vereinfachte textliche klare Festsetzungen
reagiert werden. Besonders gilt dies fUr die gestalterischen Vorgaben, um den Bauwilligen ein
breites Spektrum an Mdoglichkeiten zu er6ffnen, ohne die Grundziige der Planung zu
beeintrachtigen.

Dieser Weg wird durch die Uberplanung des gesamten Gebiets ,Kirchberg“ durch einen
Bebauungsplan dem Bebauungsplan ,Kirchberg gesamt® eréffnet. Der Bestand als ,Allgemeines
Wohngebiet* wird sichergestellt, neue Perspektiven im vorbeschriebenen Umfang werden bis
hin zur Erweiterung der berbaubaren Grundstuckflache erdéffnet.

Durch eine Modifizierung der ErschlieBungsanlagen noérdlich der Klinge wird das
ErschlieBungskonzept an die Planungen der 1. Anderung zum Bebauungsplan ,Kirchberg Il
angepasst, wobei die Verbindungsstralen ein Ringsystem bilden, das dem abflieRenden
Verkehr zu Gute kommt. Aufwendige Wendeanlagen im Hangbereich werden dadurch
eingespart.

Die Klinge wird durchgéngig als pragende Griinzasur erhalten und dauerhaft unter Schutz
gestellt. Die Durchgriinung des Baugebiets wird insgesamt sichergestellt. Auf den mit
Pflanzgebot belegten Flachen sind heimische Laubbdume und Strducher zu pflanzen und
dauerhaft zu erhalten.

Verkehrliche ErschlieBung des Gebiets

Die Strale ,Kirchbergring® bindet an die K 2850 Igersheim — Neuses und uber die westlich
verlaufende L 2251 an den alten Ortskern und das tberortliche Stral3ennetz an.

Innerhalb des Baugebiets ,Kirchberg gesamt” bilden der Kirchbergring und die Neugreutstralie
die HaupterschlieRungsachsen. Uber diese werden durch Stich- und RingstraRen die einzelnen
Wohnquartiere erschlossen.
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11.3

12.

12.1

12.2

Mehrere FuRBwege durchziehen das Wohngebiet von Ost nach West und stellen damit die
fuBlaufige Anbindung an die einzelnen Wohnquartiere und insbesondere an die gewachsene
alte Ortslage sicher.

Fur die auBRerhalb des Plangebiets liegenden landwirtschaftlichen Grundstiicke ist die geordnete
Andienung sicher gestellt.

Entlang der ErschlieRungsstraien, insbesondere Kirchbergring und Neugreutstral3e, sind
offentliche Stellplatze angeordnet. Pro Wohneinheit ist 1 Stellplatz nachzuweisen.

Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebiets ist tber die ENBW (Strom), das Stadtwerk Tauberfanken Bad
Mergentheim (Gas), die Unitymedia (Kabel) und die Eigenwasserversorgung der Gemeinde
Igersheim sicher gestellt. Die Abwésser werden der Sammelklaranlage Bad Mergentheim
zugefihrt.

Planungsinhalte und Festsetzungen

Art und Mal3 der baulichen Nutzung

Das Baugebiet ,Kirchberg gesamt‘ wird nach wie vor als Allgemeines Wohngebiet i.S.v. § 4
BauNVO festgelegt. Die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Ziff. 4 und 5 BauNVO bleiben bestehen.
Einzelhduser, Doppel- und Reihenhduser haben Vorrang vor einer verdichteten und
mehrgeschossigen Bauweise, was gerade auch fiur die Erweiterungsflache im &stlichen
Planbereich gilt. Der Geschosswohnungsbau im Bereich des stdlichen Kirchbergrings tragt dem
erweiterten Wohnraumbedarf Rechnung.

Die Grundflachenzahl wird entsprechend der zuldssigen Bauweise unter Berlcksichtigung des
Bestandes und den bisherigen Vorgaben festgelegt. Die Grundflachenzahl wird im gesamten
Gebiet auf Grundlage der Baunutzungsverordnung auf 0,4 festgesetzt. Eine Ausnahme bildet im
Bereich Geschosswohnungsbau -Ziffer 6 der Nutzungsschablone- die Festsetzung mit einer
Grundflachenzahl von 0,5. Hier soll die Absicht des Bebauungsplans zur moglichen
Nachverdichtung und dem sparsamen Umgang mit Grund und Boden Rechnung getragen
werden.

Auch die Zahl der Vollgeschosse tragt dem Bestand Rechnung und wird auf den
Erweiterungsflachen ,Kirchberg 11* auf max. Il begrenzt.

Hohe der baulichen Anlagen
Die Hohenlage der Gebaude (Erdgeschossfulibodenhéhe) wird im Zuge des
Baugenehmigungsverfahrens anhand vorzulegender Gelandeschnitte festgelegt.

Die Hohen der Gebaude selbst werden je nach zugelassener Geschossigkeit, Dachform und
Dachneigung durch Trauf- und Firsthéhen bestimmt.
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12.3

12.4

12.5

12.6

12.7

Bauweise

Die festgesetzte Bauweise tragt sowohl dem Bestand, der stadtebaulichen Zielvorstellung in der
Erweiterungsflache, als auch dem Bedarf resp. der Nachfrage Rechnung. Vorrang hat dabei die
Zulassung von Einzelh&usern in der offenen Bauweise.

Garagen und Stellplatze
Pro Wohneinheit ist 1 Stellplatz nachzuweisen.

Garagen und Carports sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache zugelassen und
mussen zur StraRenbegrenzungslinie einen Stauraum mit 5,00 m einhalten.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen

Die Zahl der Wohneinheiten wird aus stadtebaulichen Griinden auf 3 pro Gebaude beschrankt.
Durch die Beschrankungen sollen extrem massive BaukoOrper vermieden werden. Ausnahme
hiervon bilden dreigeschossige Gebaude in der verdichteten Bauweise.

Grinordnung

Die in den bisherigen Bebauungsplanen festgelegten offentlichen und privaten Grinflachen
sowie die Spielplatze sind in die Planung Ubernommen und dauerhaft sichergestellt. Sie sind von
jeder Bebauung frei zu halten und zu begriinen. Zugelassen sind nur heimische Baume und
Straucher.

Die vorhandene Klinge zwischen Altort und Kapelle ist mit dem FuRweg und der Bepflanzung
dauerhaft zu erhalten. Dieser Griinzug wurde deshalb als Flache zum Schutz und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft festgeschrieben. Auf den Fist. 1093, 1094 und 1095
entsteht angrenzend an die vorhandenen Heckenstrukturen eine heimische Obstbaumwiese.

Ortliche Bauvorschriften
a) Erforderlichkeit

Wegen der exponierten Lage des Baugebiets sind neben den Vorschriften nach 8 9 BauGB
auch weitergehende gestalterische Vorgaben nach § 74 LBO erforderlich. Dadurch sollen
stérende Entwicklungen bei der Gestaltung der baulichen Anlagen vermieden werden. Nach wie
vor ist aber ein breites Spektrum an baugestalterischer und architektonischen Elementen
zugelassen.

b) Déacher

Fur moderne Architekturformen und eine optimale Ausrichtung von Geb&auden sind Satteldéacher,
Walmdacher, versetzte Pultdacher, Krippelwalmdacher, Flachdacher und Pultdacher
zugelassen und unterschiedliche Dachneigungen festgesetzt. Die zugelassene Dachdeckung in
den Farben rot — rotbraun, grau und schwarz — anthrazit tragt der Einbindung in das Orts- und
Landschaftsbild sowie dem Bestand Rechnung. Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind mit
geringen  Vorgaben an  Gestaltung, Anordnung und GroRe  zulassig. Beim
Geschosswohnungsbau sind zur Begrenzung der HoOhenentwicklung nur Pultddcher und
Flachdacher zugelassen.
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13.

14.

15.

¢) Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung méglich und nur bis auf eine Gréf3e von max.
1 gm zugelassen. Eine Beleuchtung der Werbeanlagen ist unzulassig.

d) Anlagen zum Sammeln von Niederschlagswasser

Anfallendes Niederschlagswasser von Déchern und soweit mdglich auch von befestigten
Flachen ist Uber ein getrenntes Leitungssystem Zisternen auf dem Baugrundstiick zuzuleiten.
Das Fassungsvermdgen muss mind. 10 cbm betragen. Davon sind 4 cbm als Rickhaltevolumen
bereit zu halten. Dadurch werden die vorhanden Entwasserungssysteme entlastet und dem
Hochwasserschutz Rechnung getragen.

Immissionsschutz

Das Baugebiet ,Kirchberg“ wird gegeniber dem vorhandenen Gewerbegebiet an der Harthduser
Stralle gegen mogliche Larmbelastigungen durch einen Larmschutzwall / Larmschutzwand
begrenzt. Entlang der Neugreutstrafl3e (Flst. 3855) ist bis Flst. 3864 ebenfalls ein Larmschutzwall
und eine Larmschutzwand zum Schutze der sich anschlieBenden noérdlichen Bebauung
vorgesehen.

Daruber hinaus hat die Gemeinde Igersheim einen Larmaktionsplan fur die L2251 bzw. B19
erstellt. Daraus resultiert u.a. die Aufbringung eines Fliisterasphalts auf die L 2251 und B 19. Die
Larmrichtwerte zum Baugebiet ,Kirchberg“ werden eingehalten. Dies gilt gleichermalien auch fir
Immissionen aus den Gewerbegebieten an der Harthauser Stral3e bzw. im Neuseser Tal.

Umweltbericht / Umweltvertraglichkeit

§ 13 Abs. 3 BauGB bestimmt: Im vereinfachten Verfahren wird von der Umweltprifung nach § 2
Abs. 4, von dem Umweltbericht nach § 2 a, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche
Arten umweltbezogener Informationen verfugbar sind, sowie von der zusammenfassenden
Erklarung nach 8 6 Abs. 5 Satz 3 und § 10 Abs. 4 abgesehen. § 4 c ist nicht anzuwenden. Bei
der Beteiligung nach 813Abs.2 ist darauf hinzuweisen, dass von einer Umweltprifung
abgesehen wird.

Der Bebauungsplan ,, Kirchberg gesamt®, der die Planungen nach vorstehender RandNr. VIII
umfasst, wird als vereinfachtes Verfahren nach § 13 BauGB durchgefiihrt. Damit sind
Umweltprifung und Umweltbericht nicht erforderlich.

Planverwirklichung / Vereinfachtes Verfahren

a) Das Baugebiet ,Kirchberg gesamt‘ ist Uberwiegend bebaut und erschlossen. Die
Erweiterungsflachen ,Kirchberg 11“ werden in Abschnitten bedarfsgerecht erschlossen.

b) Die Gemeinde Igersheim erwarb bereits alle im Plangebiet liegenden Grundstiicksflachen und
veraufert dann die Baugrundstiicke nach ErschlieBung an die Bauinteressenten. Eine freiwillige
oder formliche Bodenordnung findet nicht statt.

c) Die Aufstellung des Bebauungsplans ,Kirchberg gesamt® erfolgt im vereinfachten Verfahren
nach § 13 BauGB. Die Grundziige der Planung werden durch die Anderung bzw. Erganzung der
Bebauungsplane nach Ziff. 8 nicht berthrt.
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16. Verzeichnis der Anlagen

Igersheim, den 23.09.2016
gez.
Frank Menikheim

Birgermeister

II-III.- ARCHITEKTUR + STADTEBAU DIPL. ING. MATHIAS FRIEDERICH Seite 21 von 21



