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1.0 PLANGEBIET
1.1 ALLGEMEINES

Die Stadt Gaildorf hat ca. 12.300 Einwohner und liegt im Suden des Landkreises Schwabisch Hall
im Kochertal zwischen dem Schwabisch-Frankischen-Wald im Westen und den Limpurger Ber-
gen im Osten auf einer Hohenlage von ca. 330 m U. NN.

Im Regionalplan ist Gaildorf als Unterzentrum mit Entwicklungspotential zum Mittelzentrum aus-
gewiesen und liegt an der Entwicklungsachse Stuttgart-Backnang-Gaildorf-Schwabisch Hall. Gail-
dorf stellt einen Verkehrsknoten in diesem Bereich dar, in dem die Bundesstraften B 19 Aalen-
Schwabisch Hall, B 298 in Richtung Schwabisch Gmund sowie die Landesstralle L 1066 Sulz-
bach-Crailsheim und weitere KreisstraRen verknupft sind. Weiter liegt die Stadt an der Bahnlinie
Stuttgart — Schwabisch Hall — Crailsheim in Richtung Nurnberg.

Die Stadt Gaildorf gehort mit den Gemeinden Fichtenberg, Oberrot und Sulzbach-Laufen zum Ge-
meindeverwaltungsverband Limpurger Land.

Bodenhalde

200

Bild 1: Ubersichtsplan Geltungsbereich, unmal3stablich

1.2 STANDORT

1.2.1  LAGE DES PLANGEBIETS
Das Plangebiet befindet sich am westlichen Rand der Kernstadt Gaildorf, unmittelbar an der
Bahnhofstrafse. Das Gebiet liegt dabei circa 800 m westlich des Innenstadtrings zwischen B19
(Bahnhofstral’e) und den Grunflachen entlang des Kochers. Die ErschlieRung erfolgt Uber die
Bahnhofstrafie.
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1.2.2 TOPOGRAPHIE

Das Gebiet liegt in nur leicht geneigtem Gelande eines aus der Talaue des Kochers nach Suden
ansteigenden Hanges. Aufgrund der GrofRe des Plangebiets sowie der Vornutzung ist das Ge-
lande innerhalb des Siedlungsbereichs von Gaildorf weitgehend eingeebnet. Es liegt auf einer
Hohe von ca. 327 bis 329 m Uber NN und hat ein durchschnittliches Gefalle von ca. 3 %. Land-
schaftlich gehort das Gebiet zum Keuper-Bergland im Ubergang zwischen Schwabisch- Franki-
schen Wald und den Limpurger Bergen.

1.2.3 GEOLOGIE/BODEN

Der geologische Untergrund wird durch die Gesteinsschichten des Mittelkeupers gepragt. Da-
bei liegt das Plangebiet hier im Lettenkeuper, der hier unmittelbar sudlich der Stadt Gaildorf
auslauft. Des Weiteren befinden sich im Plangebiet holozane Abschwemmmassen, welche
schluffig, wechselnd tonig-sandig, mehr oder weniger humos und lokal schwach kalkhaltig sind.
Der Boden wird in der Regel durch den Wechsel von Tonstein-Abfolgen und stufenbildenden
Gips- und Sandsteinen gepragt. Dessen Versickerungsleistung ist meist schlecht und die Boden
neigen oft zur Vernassung. Der Baugrund ist auf Grund der hier ggf. vorhandenen Talbdden un-
terschiedlich zu bewerten und muss im Einzelfall durch geologische Gutachten gepruft werden.

1.2.4 GELTUNGSBEREICH

Das Plangebiet betrifft das Flurstuck 198/2 der Flur O in Gaildorf mit einer Flache von ca. 0,32
ha.

2.0 ERFORDERNIS DER PLANUNG

Fur das in der Kernstadt Gaildorf liegende Quartier zwischen BahnhofstralRe und Kocher beste-

hen bereits konkrete Planungen, die eine Neubebauung des Flurstucks vorsieht. Daher wird der
Bebauungsplan auch als vorhabenbezogener Bebauungsplan entwickelt. Da das Grundstuck ak-
tuell nicht mehr genutzt wird, die Tankstelle aul3er Betrieb ist und die innenstadtnahe Lage eine
attraktive Wohnbebauung ermoglicht, soll nun diese Flache mit verdichteten Wohnformen ent-

wickelt werden.

Die Stadt Gaildorf hat auf Grund ihrer Lage an der Entwicklungsachse Stuttgart — Backnang —
Gaildorf - Schwabisch Hall und dem Schnittpunkt verschiedener Hauptverkehrsachsen bereits
heute eine grofde Bedeutung fur Gewerbe und Wohnen. Zusatzlich verfugt Gaildorf Uber eine
hervorragende Infrastruktur, unter anderem alle Schularten, Sportanlagen und vielfaltige Einzel-
handelsbetriebe. Im Hinblick auf diese Voraussetzungen ist die Stadt Gaildorf auch an der Aus-
weisung von attraktivem Wohnraum interessiert. Diese innenstadtnahe Brache ist eine geeig-
nete Flache fur die Innenentwicklung und soll als solche nun genutzt werden. Durch den Abriss
der Tankstelle sowie des dahinterliegenden Wirtschaftsgebaudes eroffnet sich die Moglichkeit
einer stadtebaulichen Neuordnung des Grundstucks und Weiterentwicklung des Quartiers.

Im Rahmen der vorab durchgefuhrten stadtebaulichen Uberlegungen (siehe auch Kap. 5.1)
wurde gepruft, wie eine bauliche Entwicklung des Plangebiets aussehen konnte. Als Zwangs-
punkte und Konflikte konnten folgende Punkte ermittelt werden:

- Berucksichtigung des denkmalgeschutzten Wohnhauses an der Bahnhofstralle,

- Berucksichtigung der verkehrlichen Situation,

- Verdichtete Bebauung unter Berlucksichtigung der notwendigen Abstandsflachen,
- vorhandene Grundstucksstruktur,

- Berucksichtigung der Altlast sowie der bestehenden Leitungen,

- Berucksichtigung der umliegenden Planungen.

Ziel der Planung ist daher mit der Ausarbeitung des Bebauungsplanes die Voraussetzungen fur
eine nachhaltige, stadtebaulich geordnete Weiterentwicklung des Quartiers zu schaffen. Dazu
ist eine Neuordnung und Erganzung der Gebaude notwendig, um eine angemessene Nachver-
dichtung zu ermboglichen.

Unter den genannten Rahmenbedingungen besteht an der Aufstellung des Bebauungsplanes
zur Schaffung der planungsrechtlichen Grundlagen fur die stadtebauliche Neuordnung des Quar-
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tiers ein Offentliches Interesse. Da sich das Plangebiet im Innenbereich befindet, soll der Be-
bauungsplan im Sinne des § 13 a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung durchgefuhrt
werden.

3.0 RECHTSVERHALTNISSE

3.1 ZIELE DER RAUMORDNUNG

Im Regionalplan der Region Heilbronn-Franken 2020 ist Gaildorf als Unterzentrum im Suden der
Region ausgewiesen und liegt im Schnittpunkt der beiden BundesstraRen B19 und B298. Die
Stadt ist im Regionalplan als Mittelzentrum vorgeschlagen und stellt eine eigene Raumschaft
zwischen den Mittelzentren Schwabisch Hall und Schwabisch Gmund dar. Das Plangebiet und
dessen Umgebung ist als Siedlungsbereich Wohnen dargestellt. Des Weiteren stellt der Regio-
nalplan im Westen Gaildorfs einerseits Flachen fur zentrenrelevante regionalbedeutsame Einzel-
handelsgrof3projekte im Bereich des aktuellen Plangebiets dar, andererseits weiter sudlich Fla-
chen fur nicht-zentrenrelevante regionalbedeutsame EinzelhandelsgroRprojekte Uber 5 ha. Siehe
dazu auch Bild 2.

Karte 2: Ausschnitt Regionalplan Karte 3: Ausschnitt Flachennutzungsplan

3.2 FLACHENNUTZUNGSPLAN (FNP)

Fur den Gemeindeverwaltungsverband Limpurger Land besteht ein genehmigter Flachennut-
zungsplan. Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan - derzeit gultige Fassung ist die 7. Ande-
rung, 13.03.2014 - als bestehende gemischte Bauflache dargestellt. Unter Berucksichtigung der
Ausweisung des Plangebiets als WWohngebiet kann die Planung daher nicht als aus dem Flachen-
nutzungsplan entwickelt angesehen werden. Daher ist im Rahmen des Verfahrens nach § 13a
BauGB eine Berichtigung des Flachennutzungsplanes erforderlich.

Ostlich, sudlich und westlich grenzen weitere gemischte Bauflachen an, wahrend sich nordlich
Freiflachen Richtung Kocher erstrecken. An der nordwestlichen Geltungsbereichsgrenze befinden
sich zusatzlich zwei Umformstationen, von welchen aus, mehrere unter- und oberirdische Strom-
leitungen abgehen. Eine unterirdische Stromleitung fuhrt sudlich des Gebiets Richtung Westen.
Direkt nordlich des Plangebiets verlauft eine Trassenvariante der geplanten Ortsumfahrung Gail-
dorf. Siehe dazu Bild 3.

3.3 BEBAUUNGSPLANE

Im Plangebiet sowie im direkten Umgriff befinden sich derzeit keine rechtskraftigen Bebau-
ungsplane. Westlich des Pangebiets befindet sich der Bebauungsplan , Sondergebiet Ortsein-
gang-West" derzeit im Verfahren. Dieser weist auf den Flachen des alten Bauhofs ein Sonder-
gebiet fur grolRflachige Einzelhandelsbetriebe aus. Hier soll zukunftig ein Einzelhandelsmarkt zur
Versorgung der Stadt Gaildorf entstehen, welcher aus einer beengten innerortlichen Lage an
diese Stelle verlagert werden soll.
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34 SONSTIGE FACHPLANUNGEN

Schutzgebiete oder geschutzte Einzelstrukturen sind im Plangebiet nicht vorhanden. Das Plange-
biet liegt aber im Naturpark Schwabisch-Frankischer-\Wald.

Auf den Flachen der ehemaligen Tankstelle befindet sich ein Altstandort (AS Tankstelle Maile
(BP-Tankstelle) — 01202-000). Als weiterer Handlungsbedarf ist B (Belassen) mit dem Kriterium
Entsorgungsrelevanz festgelegt. Dies bedeutet, dass bei Aushubmafinahmen oder Eingriffen in
den Untergrund nicht frei verwertbares Bodenmaterial anfallen kann.

Ein Gebaude innerhalb des Plangebiets ist als Kulturdenkmal geschutzt. Das Gebaude Bahnhof-
stralRe 108 ist ein Wohnhaus als zweigeschossiger, freistehender Ziegelbau mit geneigtem Sat-
teldach, giebelseitig auf geschnitzten Bugen vorkragend. Die StraRenfront ist durch einen zwei-
achsigen, flachen, bis Uber die Trauflinie gefuhrten Mittelrisalit betont und die Fassade durch
Werksteinelemente und gelbliche Ziegelbander gegliedert. An der westlichen Giebelseite befin-
det sich der Eingang, welcher Uber eine Freitreppe mit Vordach auf schmiedeeisernen Stutzen
und schmiedeeisernem Gelander zu erreichen ist. Das Gebaude wurde um 1900 erbaut. Das in
seinen Details anschaulich Uberlieferte Gebaude zeigt charakteristische Merkmale kleinstadti-
scher Wohnbaukunst am Ubergang vom spaten 19. Jahrhundert bis zum fruhen 20. Jahrhundert.
Es zeugt von der Erweiterung der Stadt entlang der Bahnhofstral3e zwischen dem alten Ortskern
und dem weit vorgelagerten, 1879 eroffneten Bahnhof.

Sonstige Rechtsverhaltnisse sind im Plangebiet nicht bekannt.

4.0 BESTAND INNERHALB UND AUSSERHALB DES GELTUNGSBEREICHES

Das zu untersuchende Quartier liegt am nordwestlichen Rand der Kernstadt Gaildorf. Es hat eine
Flache von ca. 3230 m2 und grenzt im Suden an die Bahnhofstralde (B19) und im Norden an Grun-
flachen und den Kocher. Ostlich und westlich grenzen weiter Bebauungen an.

Bild 4: Luftbild mit Bestand, unmal3stablich

Bestand innerhalb des Plangebiets

Das besondere des Quartiers stellt die im westlichen Bereich gelegene ehemalige Tankstelle dar.
Diese besteht aus einem kleinen Gebaude sowie einem Vordach mit zwei Fahrspuren. Das Vor-
dach und das Gebaude haben eine Hohe von ca. 4 m. Direkt ostlich im Anschluss an die ehema-
lige Tankstelle befindet sich ein Wohngebaude mit 2 %2 Vollgeschossen. Dieses Backsteinge-
baude mit Satteldach und Quergiebel liegt direkt an der Bahnhofstral3e. Wieder ostlich daran an-
schlieRend befindet sich die Einfahrt auf das Grundstuck. Diese fuhr zu zwei dahinterliegenden
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Gebauden. Einerseits ein Gebaude mit 5 Garagen und steilem Satteldach und andererseits ein
Schuppen. Beide Gebaude sind, wie der Rest des Flurstucks, stark bewachsen. Beide Gebaude
im hinteren Teil des Flurstucks haben nur ein Vollgeschoss, wobei aufgrund der Steilheit des Da-
ches das Gebaude mit Garagen deutlich hoher ist als der dahinterliegende Schuppen.

Im nordostlichen Teil des Flurstucks befindet sich zusatzlich ein Abgang in ein unterirdisches
Bauwerk. An der nordlichen und westlichen Grenze des Geltungsbereichs ist eine kleine Mauer,
welche als Boschungsersatz der Niveauangleichung aufgrund des Hochwassers dient. Ein Misch-
wasserkanal verlauft von Sud nach Nord gerade durch das Gebiet. Ansonsten befinden sich keine
baulichen Strukturen im Gebiet.

Durch die fehlende Bewirtschaftung des Flurstucks Uber die letzten Jahre sind grofie Teile des
Plangebiets stark bewachsen. Einzelne grofie Baume wechseln sich mit kleineren Strauchern
und bodendeckenden Gewachsen ab.

Bild 5: Bestands- und Konfliktplan, unmaf3stablich

Bestand auf3erhalb des Plangebiet

Der ostlich angrenzende Teil des Quartiers, welcher auRerhalb des Plangebiets liegt, ist groten-
teils durch eine einreihige Bebauung zwischen Kocher und Bahnhofstralde gepragt. Die Bebau-
ung ist meinst nach hinten gesetzt, weg von der BahnhofstraRe, und in 1 ¥2- bis 2 2 - geschossi-
ger Bauweise errichtet. Pragend sind hier auch die meist steileren Satteldacher. An der dstlichen
Geltungsbereichsgrenze befindet sich an der BahnhofstralRe zusatzlich eine Bushaltestelle fur ei-
nen Bus in Richtung Schwabisch Hall.

Die Bahnhofstralie selbst weist eine Breite von ca. 7,5 m und zwei Fahrspuren sowie einen Rad-
schutzstreifen Richtung Westen auf. Zusatzlich befinden sich an der sudlichen Seite ein Geh- so-
wie ein Radweg. An der nordlichen Seite, entlang der Geltungsbereichsgrenze, befindet sich ein
deutlich schmalerer Gehweg. Stadteinwarts, nach der Bushaltestelle ,, Bahnhofstrafse”, befinden
sich auf nordlicher Seite mehrere Parkplatze unterbrochen durch Baumpflanzungen.

Westlich des Geltungsbereichs befindet sich derzeit eine Brachflache des Bauhofs und im An-
schluss an diese der Wertstoffhof der Stadt Gaildorf. Nordlich des Geltungsbereichs ist in ca. 100
m Entfernung der Kocher. Dazwischen befinden sich landwirtschaftlich genutzte Wiesenflachen
sowie durch Baume und Straucher bewachsene Grunflachen.
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5.0 ERLAUTERUNGEN ZUR PLANUNG
5.1 VORBEMERKUNGEN ZUM VERFAHREN NACH § 13A BAUGB

Nach & 13a Abs. 1 BauGB kann ein Bebauungsplan fur die Wiedernutzbarmachung von Flachen,
fur die Nachverdichtung oder fur andere MalRnahmen der Innenentwicklung als Bebauungsplan
der Innenentwicklung aufgestellt werden. Ein Bebauungsplan der Innenentwicklung ist damit im
Gegensatz zur ,,Neuplanung” auf die innerortliche Entwicklung und Erneuerung ausgerichtet.
Das Merkmal der Innenentwicklung wird fur den vorliegenden Bebauungsplan in verschiedener
Hinsicht erfullt:

- Das Plangebiet ist bereits in die Siedlungsstruktur integriert.
- Gemal § 13a Abs.1 Satz 2 BauGB ist eine Begrenzung von maximal 20.000 m2 zusatzlicher
Grundflache nach & 19 Abs. 2 BauNVO vorgegeben.

- Der Aspekt der nachhaltigen Nutzung ist in der vorliegenden Planung malRgebend, da mit den
vorgesehenen Festsetzungen die Moglichkeit zur Weiterentwicklung des zentrumsnahen
Siedlungsbereichs geschaffen wird. Im Hinblick auf die Lage des Plangebierts werden gemald
§ 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB auch keine Vorhaben begrundet, die einer Pflicht zur Durchfuhrung
einer Umweltvertraglichkeitsprufung (UVP) oder nach Landesrecht unterliegen.

Die Voraussetzungen fur ein Verfahren nach & 13a BauGB sind hier also erfullt.

5.2 ALLGEMEINES ZUR PLANUNG

Wie bereits in Kap. 2.0 erlautert, schafft der vorliegende Bebauungsplan die Voraussetzungen
fur eine nachhaltige, stadtebaulich geordnete Weiterentwicklung des Plangebiets und dient der
Nachverdichtung als Wohngebiet. Dafur liegen bereits Planungen fur vier neue Mehrfamilien-
hauser sowie die Nutzung des bestehenden denkmalgeschutzten Wohnhauses vor. Insgesamt
ist vorgesehen den Bestand und eine erganzende angemessene Bebauung in ein modernes
stadtebauliches Konzept zu integrieren und das Quartier nachhaltig insbesondere fur eine Wohn-
nutzung, zu entwickeln. Dabei tragt die Planung auch den Zielen eines sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden Rechnung.

Dem Bebauungsplan werden insbesondere folgende Planungsinhalte zu Grunde gelegt:

» Ermoglichung einer angemessenen Nachverdichtung unter dem Aspekt eines sparsamen Um-
gangs mit Grund und Boden,

Orientierung der Kubaturen an der umgebenden Bebauung,
Angemessene Durchgrunung des Wohngebiets,
Berlcksichtigung der artenschutzrechtlichen Belange,
Berucksichtigung des Denkmals,

YV V V VYV

Berucksichtigung der Grundstucksverhaltnisse.

Dem stadtebaulichen Ziel einer innerstadtischen Nachverdichtung wird durch den vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan Rechnung getragen und die 0.g. Punkte grundsatzlich aufgenommen. Die
Stadt ist dabei grundsatzlich bestrebt Potenzialflachen zu nutzen und nachzuverdichten, um dem
wichtigen im Baugesetzbuch verankerten Grundsatz, mit Grund und Boden sparsam und
schonend umzugehen, Rechnung zu tragen. Ziel ist durch den Erhalt des bestehenden Wohnge-
baudes einen stadtebaulichen Orientierungspunkt zu erhalten und durch die vier Wohngebaude
das Quartier zu erganzen und zu verdichten. Eine nachhaltige Nutzung der vorhandenen baulichen
Struktur mit einer Erweiterung ist dabei sowohl stadtebaulich, als auch 6konomisch sinnvoll, da
beispielsweise die bestehenden Erschlieffungen sowie die Ver- und Entsorgungsleitungen
genutzt werden kénnen.

Auf der Grundlage der genannten Planungserfordernisse, Planungsziele und situationsbedingten
besonderen Voraussetzungen sind fur das geplante Baugebiet die in den nachfolgenden Kapiteln
erlauterten stadtebaulichen Grundzuge und Festsetzungen in den Bebauungsplan eingearbeitet.
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5.3 BESCHREIBUNG DES VORHABENS

Das vom Vorhaben in Anspruch genommene Grundstuck hat einer Grofse von ca. 3.230 m2. Er-
schlossen wird das Grundstuck von Suden Uber die Bahnhofstrafée und ist relativ eben — es steigt
vom Kocher Richtung Suden aus leicht an. Derzeit sind die Flachen des Geltungsbereichs unbe-
wohnt und ungenutzt. Geplant werden insgesamt funf Gebaude, wovon vier neu errichtet wer-
den und das ehemalige Wohnhaus saniert wird. Die vier neuen Baukorper stehen auf einer
Stahlbeton-Bodenplatte mit gemeinsamer Tiefgarage, welche von der Bahnhofstral3e aus
angedient ist. Ebenfalls Uber die Bahnhofstralie ist das gesamte Areal barrierefrei ful3laufig
zuganglich.

Das dem Bebauungsplan zu Grunde liegende Planungskonzept ergibt sich aus den
Anforderungen der Wohnbau Laukenmann GmbH an eine finanziell tragfahige Weiterentwicklung
des Quartiers im Stadtgebiet von Gaildorf. Neben der Einbeziehung des bestehenden Wohnhau-
ses und dessen Nachnutzung, ist, um dem Ziel der Nachverdichtung und dem flachensparenden
Bauen Rechnung zu tragen, eine Erganzung durch vier weitere Baukorper mit 2 bzw. 3 Vollge-
schossen und jeweils einem Staffeldachgeschoss in diesem Bereich erforderlich.

Das denkmalgeschutzte Wohnhaus als freistehender Ziegelbau mit geneigtem Satteldach soll in
der AulRengestaltung erhalten bleiben und durch Sanierungsmafinahmen fur eine langfristige
Weiternutzung durch zukunftig drei WWohneinheiten gesichert werden. Einzig der ruckwertige
Wintergarten wird durch moderne Balkonbereiche ersetzt und so an die modernen Wohnanspru-
che angepasst.

Die zwei 0stlichen Neubauten sind ebenfalls als WWohngebaude vorgesehen und sind mit zwei
Vollgeschossen sowie einem Staffeldachgeschoss ca. 9 m hoch. Ein Flachdach mit entsprechen-
der Dachbegrunung sorgt fur siedlungsklimatische- sowie wasserwirtschaftliche Vorteile. In bei-
den Gebauden sind jeweils acht Wohnungen untergebracht, welche im EG und OG als Dreispan-
ner sowie im DG als Zweispanner ausgebildet sind.

Die beiden neugeplanten Wohnhauser im nordwestlichen Bereich sind mit drei Vollgeschossen
sowie einem Staffeldachgeschoss insgesamt um ein Geschoss hoher als die benachbarten Ge-
baude und orientieren sich in ihrer Gesamthdhe mit ca. 12 m an der Firsthohe des denkmalge-
schutzten Wohnhauses. Wie auch an den beiden benachbarten Hausern A und B sind auch hier
Flachdacher mit entsprechender Dachbegriinung vorgesehen. Haus C hat als Dreispanner bzw.
Zweispanner im Dachgeschoss insgesamt 11 Wohneinheiten und Haus D als Zwei- bzw. Einspan-
ner 7 Wohneinheiten.

Durch eine Kombination aus oberirdischen Stellplatzen und einer Tiefgarage kbnnen insgesamt 49
Stellplatze im Plangebiet untergebracht werden.

Um die landschaftliche Einbindung zu gewahrleisten, sind in der vorliegenden Planung auch
MaRnahmen zur Durchgrunung des Gebiets vorgesehen, welche in Verbindung mit den bereits
bestehenden Strukturen im Bereich des Kochers fur eine gute Integration des Vorhabens in die
umgebende Landschaft sorgen.

Dadurch wird hier auf die stadtebaulichen Belange Rucksicht genommen und eine Einfugung des
Vorhabens in den Siedlungsbereich wird gewahrleistet, wahrend gleichzeitig den Bedurfnissen
des Vorhabentragers zur Nutzung der vorhandenen Flachen nachgekommen werden kann. Siehe
dazu die Plane und Schnitte des Vorhabens in Bild 6 & 7.
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Bild 6: Ubersicht der Planung, unmaf3stablich

Bild 7: Schnitte, unmal3stablich
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Die hier mogliche Nachverdichtung schafft im Quartier bis zu 37 neue Wohneinheiten und tragt
zu einer weiteren Verbesserung der Wohnsituation und auch der Attraktivitat der Innenstadt bei.
Erganzend dazu bleibt das denkmalgeschitzte Gebaude nicht nur erhalten, sondern fugt sich
nachhaltig in das zukunftige Stadtbild im Quartier und dessen Umgebung ein und bleibt als Zeuge
der Stadtgeschichte erhalten.

Insgesamt konnen mit der geplanten Bebauung eine hohe stadtebauliche Qualitat und eine ge-
ordnete Entwicklung des Gebiets gewahrleistet werden.

54 ERSCHLIESSUNG / INFRASTRUKTUR

Die verkehrliche ErschlieRung des Plangebiets erfolgt Uber die bestehende Bundesstralle B19 -
BahnhofstralRe. Daher ist die Anbindung an das Uberortliche Verkehrsnetz gewahrleistet. Alle
Strafden, wie die Bahnhofstralie, die Seestralle und die weiteren kleineren umliegenden Strafien
haben ausreichende Fahrbahnbreiten von mindestens 6,0 m mit einseitigen bzw. beidseitigen
Gehwegen. Im Rahmen des angrenzenden Bebauungsplans ,Ortseingang West" werden derzeit
Planungen durchgefuhrt im Bereich der Kreuzung Bahnhofstrafe und Seestral’e einen Kreisver-
kehr zu erstellen, um die verkehrliche Situation in diesem Bereich aufgrund der Unfallgefahr zu
entscharfen. Hierfur sind auch Flachen im aktuellen Geltungsbereich notwendig. Diese sind ent-
sprechend bereits als Verkehrsflache ausgewiesen. Entlang der sudlichen Geltungsbereichs-
grenze befindet sich zusatzlich ein Gehweg, welcher im Rahmen dieses Bebauungsplans als 6f-
fentliche Verkehrsflache gesichert werden soll.

Die Erschlielung des Plangebiets erfolgt an drei Punkten entlang der Bahnhofstrafde (B19). Im
ostlichen Bereich, nahe der Plangebietsgrenze, erfolgt die Zufahrt zur Tiefgarage. Diese hat Platz
fur 34 Stellplatze und erstreckt sich unter den vier neu gebauten Hauser. Nicht erschlossen durch
eine Tiefgarage ist das denkmalgeschutzte Gebaude. Die notwendigen Stellplatze fur dieses wer-
den Uber zwei weitere Zufahrten erschlossen. Zentral erfolgt die Zuwegung zu acht oberirdischen
Stellplatzen sowie den Fufldwegen zu den einzelnen Wohnhausern. Eine dritte Zufahrt ist im Be-
reich des neuen Kreisverkehrs geplant. Im Bereich der beginnenden Mittelinsel der Ful’ganger-
guerung, im westlichen Bereich des Plangebiets, befindet sich eine Zufahrt zu sieben weiteren
Stellplatzen, zwei davon als Carports ausgebildet. Die Ein- und Ausfahrt zu diesen Parkplatzen
kann nach Stand der aktuellen Kreisverkehrsplanungen nur in eine Richtung erfolgen, da sonst
eine Querung der Mittelinsel notwendig ware. Eine Fahrt in die Gegenverkehrsrichtung ist somit
nur Uber ein rechts-abbiegen und eine Umrundung des Kreisverkehrs moglich. Durch dieses
.rechts rein — rechts raus” ist davon auszugehen, dass der Verkehrsfluss nicht gestort wird und
durch die sieben erschlossenen Parkplatze kein Ruckstau entsteht. Aus verkehrlichen Grunden,
aber auch aus denkmalpflegerischen Grunden sind Zu- und Ausfahrten auf das Grundstuck an
Teilbereichen nicht zulassig.

Durch die direkte Nahe zur Bushaltestelle ,,Bahnhofstral3e” und dem knapp 400 m entfernten
Bahnhof Gaildorf West ist eine ausreichende ErschlieRung durch den OPNV gesichert.

Das Plangebiet ist bezuglich der technischen Infrastruktur im Zusammenhang mit den vorhande-
nen Verkehrsflachen und der zentralen Lage voll erschlossen. Siehe dazu auch die weiteren Aus-
fuhrungen in Kap. 7.0.

54 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Die Festsetzung des raumlichen Geltungsbereiches ergibt sich aus der Erforderlichkeit eines
qualifizierten Bebauungsplans zur Weiterentwicklung und dem offentlichen Interesse zur Nach-
verdichtung des Quartiers.

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird entsprechend der stadtebaulichen Zielsetzung als Allgemeines Wohnge-
biet (WA) festgesetzt. Dies insgesamt unter Berucksichtigung der bestehenden Strukturen im
Plangebiet und in der Umgebung sowie den sonstigen ortlichen Gegebenheiten. Dabei sind
mit Ausnahme der Anlagen fur kirchliche, kulturelle und sportliche Zwecke alle Nutzungen ge-
maf § 4 Abs. 2 BauNVO zulassig, die unter Berlucksichtigung des meist hohen Stellplatznach-
weises hier nicht zugelassen werden sollen. Fur ein attraktives innenstadtischen Quartier kon-
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nen die zulassigen Nutzungen forderlich wirken, da diese hierfur wichtige Nutzungen enthal-
ten. Nicht Bestandteil des Bebauungsplanes sind gemalk § 1 Abs.6 + 9 BauNVO Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltun-
gen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen, da diese dem Ziel der Schaffung von innenstadtna-
hem Wohnen entgegenlaufen.

Mal3 der baulichen Nutzung:

Als Mal der baulichen Nutzung sind die Zahl der Vollgeschosse sowie eine Grundflachenzahl
(GRZ) festgesetzt. Damit sind die stadtebaulich relevanten Maf3e fur das Gebiet ausreichend defi-
niert. Die im Lageplan eingetragene Zahl der Vollgeschosse ist jeweils zwingend festgesetzt, um
die notwendige Nachverdichtung des Gebiets zu erreichen. Damit kann unter Berucksichtigung
der gemal} Ziffer 2.2 festgesetzten Gebaudehohen die stadtebauliche Qualitat und Dichte im
zentrumsnahen Bereich erreicht werden. Als zulassige Grundflache ist eine GRZ von 0,40 festge-
setzt. Diese Grundflachenzahl darf nach & 19 Abs.4 BauNVO ausnahmsweise bis auf 0,80 Uber-
schritten werden, wenn die Bedingungen zur Reduzierung der versiegelten Flachen wie Begru-
nung der Garagen und Uberdachten Stellplatze, Herstellung der Stellplatze und Zufahrten aus
wasserdurchlassigem Material und die Ausfuhrung der Tiefgaragen mit einer Erduberdeckung
von mind. 50 cm erfullt sind. Die festgesetzten MalRe der baulichen Nutzung entsprechen dem
stadtebaulichen Ziel zur Weiterentwicklung der zentrumsnahen Wohnbebauung in Verbindung
mit der Eingliederung in die umliegende Siedlungsstruktur.

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache:

Als Bauweise ist eine offene Bauweise festgesetzt. Die Uberbaubare Grundstucksflache wird
durch Baugrenzen festgesetzt, die sich an den stadtebaulichen Zielen und Rahmenbedingungen
des Gebiets orientieren. Zusatzlich konnen die festgesetzten Baugrenzen mit untergeordneten
Bauteilen bis zu einer Breite von 6 m und einer Tiefe von 1 m im Sinne von § 5 Abs. 6 LBO Uber-
schritten werden. Aber auch hierbei sind Uberschreitungen nur zulassig, wenn diese sich in das
Ortsbild und die Strafdenansicht einfugen sowie ausreichende Abstande zu den Verkehrsflachen
und Nachbargrenzen einhalten. Diese Festsetzung gewahrleistet eine gewisse Flexibilitat fur
Bauherrn und stellt gleichzeitig sicher, dass das Stadtbild erhalten bleibt.

Zur Erreichung der stadtebaulichen Ziele ist teilweise (im WA2) die Stellung der baulichen Anla-
gen festgesetzt. Damit soll ebenfalls die gewunschte stadtebauliche Qualitat gewahrleistet wer-
den und die Eingliederung ins Stralkenensemble sichergestellt sein. Weiter sind auch Quergiebel
zulassig, sofern die eingetragene Hauptfirstrichtung eingehalten wird. Diese sollen sich auch ins-
gesamt dem Hauptbaukorper unterordnen und nicht dominieren, insbesondere zu den offentli-
chen Verkehrsflachen bzw. zum offentlichen Raum hin.

Garagen und Stellplatze:

Offene Stellplatze sind entsprechend flexibilisiert und allgemein zulassig, so dass die notwendi-
gen Stellplatze im Plangebiet untergebracht werden konnen. Im Hinblick auf die Reduzierung
der versiegelten Flachen und der Wirkung auf den Aufienbereich sind Garagen und Uberdachte
Stellplatze sowie Tiefgaragen nur in den jeweils dafur ausgewiesenen Flachen zulassig. Dadurch
sind Rahmenbedingungen festgelegt, innerhalb derer Spielraum zur freien Gestaltung besteht.
Bei Gebauden mit mehr als 4 Wohnungen sind mindestens 50% der notwendigen Stellplatze in
einer Tiefgarage herzustellen, um so die wertvollen Freiflachen moglichst nicht fur Parkplatzfla-
chen heranzuziehen.

Ein- und Ausfahrten:

Ein- und Ausfahrten fur Kraftfahrzeuge sind an den im Lageplan bezeichneten Stellen entlang
der Bahnhofstrafde nicht zulassig, da sowohl aus gestalterisch als auch aus Grunden der Ver-
kehrssicherheit Einfahrten in diesen Bereichen nicht sinnvoll sind.

Freileitungen:

Aus stadtebaulichen und gestalterischen Grunden sind oberirdische Versorgungsfreileitungen im
Geltungsbereich nicht zulassig, da diese Verlegungsart heute nicht mehr dem Stand der Technik
entspricht. Eine oberirdische Bauweise wurde in Bezug auf die Lage des Plangebiets und die
umgebende Bebauung hier auch eine Verunstaltung darstellen.
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Leitungsrecht:

Fur die offentliche Ver- und Entsorgung wird im westlichen Bereich des Plangebiets ein Lei-
tungsrecht (LR) fur die Haltung und Unterhaltung festgesetzt, welches mit einer Breite von
mind. 3,0 m die Erschlieffung der umliegenden Gebiete gewahrleistet.

Hoéhenlage der baulichen Anlagen:

Die Erdgeschoss-Rohful’bodenhdhe der Gebaude (EFH) ist im Lageplan jeweils individuell zwin-
gend mit einer maximalen Abweichung von +/- 20 cm festgesetzt. Dabei sind die verschiedenen
Belange wie Bestand, Topografie, GrundstlcksgroRe usw. berlucksichtigt.

Nebenanlagen:

Im Hinblick auf Nebenanlagen sind Festsetzungen bezuglich deren Zulassigkeit getroffen. So-
weit es sich dabei um Gebaude gemal’ § 2 Abs. 2 LBO handelt, sind diese zur Minimierung ei-
ner moglichen Verunstaltung von Flachen, in den nicht Uberbaubaren Grundstucksflachen bis zu
einem umbauten Raum von maximal 50 m?3 zulassig.

Zur Minimierung von moglichen Eingriffen in die Belange des Umweltschutzes einschlief3lich
des Naturschutzes und der Landschaftspflege ist im Plangebiet Vorsorge zu treffen. Dazu sind
Flachen und MalRnahmen vorzuhalten, die mogliche negative Auswirkungen auf die Schutzguter
gemald Anlage 1 zu den 88 2 Abs. 4, 2a und 4c BauGB minimieren bzw. ganzlich vermeiden und
unter den Ziffern 1.10.1, 1.10.2 und 1.13.1 bis 1.13.3 sowie 2.3 und 2.4 des Textteiles beschrie-
ben sind. Auf die weiteren Ausfuhrungen dazu in Kap. 5.5 und 6.1 wird verwiesen.

55 GRUNORDNUNG

Festsetzungen zu den Belangen von Natur und Landschaft sind soweit in diesem Stadtquartier
erforderlich in der Planung integriert. Da das Plangebiet jedoch von der Lage innerhalb des Sied-
lungsbereiches der Stadt Gaildorf gepragt ist, konzentrieren sich die grunordnerischen Festset-
zungen auf MalRnahmen zur Durchgrunung. Hinsichtlich des Bestandes wird auf die Ausfuhrun-
gen in Kap. 4.0 und 6.1.2 verwiesen. Weiter sind noch MaRnahmen integriert, die den Eingriff in
die Belange der Umwelt mit ihren einzelnen Schutzgltern minimieren konnen.

Folgende grunordnerische MalRnahmen sind in der Planung vorgesehen:

- Pflanzgebot fur klein- bzw. mittel- oder grofRkronige Laubbaume. Siehe Ziffer 1.13.1 des Text-
teils.

- Pflanzgebot zur Durchgrunung des Wohngebiets bei dem pro 500 m2 angefangener Grund-
stucksflache ein einheimischer Laubbaum der Pflanzliste 1 zu pflanzen ist. Siehe Ziffer 1.13.2
des Texttells.

- Ausschluss von nicht heimischen Nadelgehdlzen wie Thuja bei der Bepflanzung des Grund-
stucks. Siehe Ziffer 1.13.3 des Textteils.

- Verpflichtung zur Dachbegrunung von Flachdachern. Siehe Ziffer 2.1.2 des Textteils.

- Private Stellplatzanlagen sind weitgehend wasserdurchlassig herzustellen und Tiefgaragen sind
mit einer Substratschicht von 50 cm zu begrunen. Siehe Ziffer 2.3 des Textteils.

- Die nicht fur die Bebauung bestimmten Flachen der Grundstucke sind zu begriinen oder gart-
nerisch anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Siehe Ziffer 2.4.1 des Textteils.

- Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande sind insgesamt 5 Grofsraumhohlen
fur Spechte, 10 mittelgrof3e Hohlen (jeweils 5 fur Star und Kleiber) und 20 Kleinhohlen mit
Durchmessergrofien des Fluglochs von 32 mm und 26 mm bzw. 4 Bretterhabitate, 2 GroRR-
raumhohlen, 2 Winterhohlen und 20 Kleinhohlen fur Fledermause zu exponieren. Siehe Ziffer
1.10.2 des Textteils.

Insgesamt sollen die vorgesehenen grunordnerischen MalRnahmen dazu beitragen, dass die Be-
lange von Natur und Umwelt in der Planung angemessen berucksichtigt sind.
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5.6 SATZUNG UBER ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Die gestalterischen Festsetzungen im Rahmen der Satzung Uber ortliche Bauvorschriften nach

§ 74 LBO, die zusammen mit dem Bebauungsplan aufgestellt werden sollen, tragen zu einer or-
dentlichen Gestaltung der baulichen Anlagen sowie zu einer guten stadtebaulichen Einbindung in
das bestehende Stadt- und Landschaftsbild bei. Dabei werden aus stadtebaulichen und stadtge-
stalterischen Grunden Festsetzungen zur Gestaltung der Fassaden und Dachern, zu Gebaudehd-
hen, zur Gestaltung von Stellplatzen, Tiefgaragen und ihren Zufahrten, zur Gestaltung der unbe-
bauten Flachen der Grundstucke sowie zur Regenruckhaltung und Stellplatzverpflichtung getrof-
fen.

Fassaden

Die Gestaltung der Fassaden von Gebauden hat eine gewichtige Bedeutung bei der Wahrneh-
mung der stadtebaulichen Gestalt von Siedlungsgebieten. Daher durfen die Fassaden der bauli-
chen Anlagen nur in gedeckten Farbtonen gestaltet werden. Reflektierende oder glanzende Ma-
terialien sind nur zur passiven Energienutzung fur flachige Verglasungen zulassig. Zur weiteren
Gliederung der Baukorper sind die obersten Geschosse der Gebaude vom darunterliegenden
Baukorper entsprechend farblich und / oder im Material abzusetzen.

Dacher

Unter Berucksichtigung der stadtebaulichen Aspekte in der Kernstadt sind im Plangebiet gemaf}
Lageplan-Eintrag nur Satteldacher bzw. Flach-dacher zulassig. Die Bereiche ihrer Zulassigkeit
sind aufgrund des denkmalgeschutzten Gebaudes in den Bereichen des WA unterschiedlich. Im
WA sind daher nur Flachdacher und im WA2 Satteldacher mit einer Dachneigung zwischen 15°
und 40° zulassig. Unter Berlcksichtigung der Gestaltungsziele der Altstadt sind die geneigten
Dacher mit gebrochen roten bis rotbraunen, matten oder seidenmatten Dachsteinen zu decken.
Grelle, ungebrochene Farbtone oder glanzende Oberflachen einschliefilich glasierter Dachsteine
sind nicht zulassig. Flachdacher sind, sofern nicht als Terrasse ausgebildet, zwingend als exten-
siv begrunte Dacher auszufuhren. Dabei werden insbesondere Belange der Umwelt zu den The-
men Wasser und Klima berucksichtigt. Dachaufbauten sind im WA2 bei Dachern ab 30° Dachnei-
gung im 1. Dachgeschoss bis zu maximal 60% der entsprechenden Gebaudelange zulassig. Um
einer verunstaltenden Art der Anbringung von Solaranlagen auf den Dachern entgegen zu wir-
ken, sind an Anlagen fur Solarthermie und Photovoltaik gewisse Anforderungen gestellt. Anlagen
fur die Solarthermie und Photovoltaik bei Dachern ab 15° Dachneigung sind nur innerhalb der
Dachflache in der Neigung des Daches (nicht aufgestandert) und bei Dachern bis 15° Dachnei-
gung mit einem Abstand vom Hausgrund (Attika) von mindestens 1,50 m und einer Hohe von
maximal 1,00 m Uber der Dachflache zulassig. Damit konnen die Belange fur eine Nutzung der
Sonnenenergie in der Planung berlUcksichtigt und verunstaltende Auswirkungen weitestgehend
vermieden werden.

Gebaudehohen

Die festgesetzten Gebaudehbdhen sind erganzend zur Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse
definiert und gemald den Hohenbereichen aus stadtebaulichen Grunden unterschiedlich festge-
setzt. Unter Berucksichtigung der festgesetzten Erdgeschoss—RohfulR3bodenhohen sollen sich
die geplanten Gebaude mit ihren zulassigen Trauf- und Firsthohen (TH/FH) gut in das Stadtquar-
tier einfugen und das denkmalgeschutzte Gebaude nicht Uberragen. Dabei sind die Trauf- und
Firsthohen unterschiedlich als Hochstgrenze Uber der festgesetzten Erdgeschoss-Rohfuldboden-
hohe festgesetzt. Die zulassigen Firsthohen betragen im HB1 maximal 12,00 m und im HB2 9,50
m. Die Mindest-Firsthohen sind dabei im HB1 11,00 m und im HB2 8,50 m. Im HB3 betragt die
maximale Traufhohe durchgangig 9,00 m und die maximale Firsthohe 12,00 m. Die Mindest-
Firsthohe betragt dabei, wie im HB1, 11,00 m. Damit sind auch weitestgehend flieRende Uber-
gange zu den bestehenden Bebauungen in der Umgebung gegeben und eine Eingliederung zu
dem denkmalgeschutzten Bestandsgebaude gewahrleistet.

Gestaltung von Stellplatzen und Zutfahrten

Bei der Gestaltung von Stellplatzen, Tiefgaragen und Zufahrten steht insbesondere die Versiege-
lungsproblematik im offentlichen Interesse. So mussen zur Reduzierung der Versiegelung Stell-
platze sowie private Verkehrs- und Hofflachen wasserdurchlassig hergestellt werden. Weiter
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sind Tiefgaragen zur gestalterischen Einbindung intensiv zu begrunen und in das neue Gelande
S0 zu integrieren, dass Begrenzungswande nicht storend wirken. Damit soll den ©kologischen
Aspekten des Bauens Rechnung getragen werden.

Festsetzungen zur Gestaltung der unbebauten Flachen der Grundstiicke

Diese Festsetzungen berucksichtigen einerseits die Aspekte einer guten Einbindung der Anla-
gen in die Umgebung sowie andererseits die nachbarschaftlichen Belange und das 6ffentliche
Interesse. Damit soll ein gewisser Standard gewahrleistet werden, der zu einem qualitativ hoch-
wertigen Baugebiet mit einer guten Wohnumfeldqualitat beitragt. Grundsatzlich sind alle Gelan-
deveranderungen in den Bauvorlagen im Rahmen eines gemal Ziff. 5.1 des Textteiles geforder-
ten Freiflachengestaltungs- und Pflanzplanes darzustellen. Damit sollen die Belange von Natur
und Umwelt transparent dargestellt und somit besser gewahrleistet werden. Die Festsetzun-
gen zu den unbebauten Flachen der Grundstlucke tragen auch zu einer positiven Gestaltung des
Plangebiets, unter dem Gesichtspunkt des offentlichen Interesses, bei. Dazu sind Festsetzun-
gen zur Begrunung der unbebauten Flachen, zu Aufschuttungen und Abgrabungen, zu Stutz-
mauern sowie zu Einfriedigungen getroffen.

Bei den nicht fur die Bebauung bestimmten Flachen spielen okologische und kleinklimatische
Faktoren eine Rolle, weshalb diese Flachen zwingend zu begrunen bzw. gartnerisch anzulegen
sind. Steinschuttungen oder Schottergarten, mit einzelnen standortfremden Pflanzungen, sind
dort nicht zulassig, da dies eine Teilversiegelung der Flachen darstellt und somit weder den oko-
logischen noch den kleinklimatischen Anspruchen an eine nicht bebaute Flache entspricht.
Aufschuttungen und Abgrabungen sind innerhalb des Geltungsbereiches fur die Herstellung des
Planums fur die Gartenflachen bis zur festgelegten Erdgeschoss-RohfuRBbodenhthe des Gebau-
des zulassig. Unter Berucksichtigung der Topografie sind entlang der 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen sowie zum AulRenbereich Stutzmauern aus gestalterischen und okologischen Grunden nur
als Trockenmauer mit behauenen Natursteinen bis maximal 0,80 m Hohe zulassig, die zudem
mindestens 0,30 m Abstand von der Randstein-Hinterkante einhalten mussen. Bei den Einfrie-
dungen sind insbesondere die Aspekte der Wirkung auf den offentlichen Raum entlang der Ver-
kehrsflachen zu sehen. Daher sind dort Zaune bis 0,80 m Hohe sowie Laubgeholzhecken aus
einheimischen, standortgerechten Arten bis 1,00 m Hohe allgemein zulassig. Zum AulRenbe-
reich und zu offentlichen Verkehrsflachen ist mit Einfriedungen ein Abstand von mindestens 50
cm von der Grundstucksgrenze einzuhalten. Somit konnen den Anforderungen einer vertragli-
chen Wirkung der Einfriedungen auf den offentlichen Raum Rechnung getragen werden. Mit
dem geforderten Bodenabstand von mindestens 10 cm soll zudem dem Lebensraum von Tie-
ren eine Durchgangigkeit erhalten werden. Fur die sonstigen Einfriedungen gilt das Nachbar-
rechtsgesetz.

Milltonnen-Standplatze

Um dem offentlichen Interesse an die gestalterische Qualitat des offentlichen Raums ausrei-
chend Rechnung zu tragen, sind im WA1 und WA2 die Mulltonnen-Standplatze so zu gestalten,
dass diese von den offentlichen Verkehrsflachen nicht sichtbar sind.

Regenriickhaltung

Zur Regenruckhaltung von unbegrunten Dachern ist ein entsprechender Pufferbehalter herzu-
stellen. Dazu wird auf die Ausfuhrungen in Kap. 7.0 verwiesen.

Stellplatzverpflichtung

Im Baugebiet ist hinsichtlich der guten ErschlieRung durch den OPNV eine, im Vergleich zum
Standard der Stadt Gaildorf, verringerte Zahl von Stellplatzen auf dem Grundstuck nachzuwei-
sen. Pro Wohnung bis 75 m? ist 1 Stellplatz herzustellen und ab 75 m? sind 2 Stellplatze erfor-
derlich. Da der Bahnhof Gaildorf West fufdlaufig nur ca. 400 m und die nachste Bushaltestelle
nur ca. 50 m entfernt ist, kbnnen hier zukunftigen Bewohner auf ein attraktives OPNV-Angebot
zuruckgreifen, wodurch diese verringerte Anzahl an Stellplatzen ausreichend ist. Gleichzeitig
dienen die zusatzlich im Vorhabens- und ErschlieRungsplan dargestellten Parkplatze als Besu-
cherparkplatze, um hier ein Parken auf offentlichen Flachen zu vermeiden.
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Weiter werden im Textteil noch einige Hinweise zu verschiedenen Themen gegeben, die im
Rahmen der einzelnen Baugenehmigungsverfahren von Bedeutung sein kbnnen, aber im Be-
bauungsplan nicht festgesetzt werden konnen. Diese sind gemald den Ausfuhrungen im Textteil
unter Ziffer 5. entsprechend zu beachten.

6.0 BERUCKSICHTIGUNG DER OFFENTLICHEN UND PRIVATEN BELANGE

6.1 BELANGE DER UMWELT
6.1.1  VORBEMERKUNGEN

Wie bereits in Kap. 5.2 dargelegt ist ein Verfahren nach 8 13a BauGB moglich. Damit kann das
Verfahren ohne Durchfuhrung einer Umweltprufung (Umweltbericht) aufgestellt werden und
Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, gelten als im
Sinne des § 1a Abs.3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Ein
Umweltbericht sowie eine Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung sind nicht erforderlich. Anhalts-
punkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs.6 Nr.7b BauGB genannten Schutzguter liegen
ebenfalls nicht vor.

6.1.2 BESTANDSBEWERTUNG
Allgemeines

Zur Bestandssituation wird zunachst auf die Bestandsbeschreibung in Kap. 4.0 verwiesen.
Insgesamt gehort der Planungsbereich in der naturraumlichen Gliederung zum Gaildorfer Be-
cken, das wiederum zu den sudwestlichen Lowensteiner Bergen gehort. Landschaftsform und
Charakter sind gepragt von den geologischen Schichten des Lettenkeupers und Abschwemm-
massen. Die potentielle naturliche Vegetation kann in diesem Bereich dem Waldmeister-Bu-
chenwald im Ubergang zu und/oder Wechsel mit Flattergras-Hainsimsen-Buchenwald zugeord-
net werden.

Im Plangebiet sowie dessen Umgebung sind keine Schutzgebiete sowie sonstige geschutzte
Bestande vorhanden. Es befindet sich jedoch im Naturpark Schwabisch-Frankischer-Wald. Das
Plangebiet liegt im Innenbereich und wurde bisher bereits als Siedlungsflache genutzt. Die Fla-
che gehort zur Innenstadt und war bereits bebaut (siehe Bild 4).

Schutzgut Tiere und Pflanzen / Artenschutz

Im Zuge der Bauleitplanung sind die FFH-Richtlinie unter anderem aber speziell die Arten des An-
hanges IV, die Vogelschutz-Richtlinie sowie die Bundesartenschutzverordnung zu beachten. Da-
bei sind weiter die besonders und streng geschutzten Arten sowie die Arten des Artenschutz-
programm Baden-Wurttemberg in Verbindung mit § 10 Abs. 2 Ziffer 10 + 11 BNatSchG zu pru-
fen.

Fur das vorliegende Bebauungsplan-Verfahren wurde auf Grund des dichten Bewuchses sowie
des Alters der Gebaude eine spezielle artenschutzrechtliche Prufung durchgefuhrt (siehe Anlage
3). Als Strukturelemente bestanden eine Vielzahl an Baumen innerhalb des Geltungsbereichs,
welche jedoch zwischenzeitlich mehrheitlich gerodet wurden. Rund um die Gebaude,
insbesondere im ostlichen Teil des Plangebietes befand sich eine anspruchsvolle und
vielgestaltige Gehdlzstruktur, die sich aus zahlreichen Wuchsformen und Arten
zusammensetzte. Hier waren alte Obstbaume, gartnerisch eingebrachte Straucher, alte Fichten,
mehrstammige naturliche Gebusche wie bspw. die Hasel oder auch spontan aufgewachsene
Geholze, Laubbaume und schlieRlich eine dichte Krautschicht, die auwaldartigen Charakter
aufweist, zu finden. Insofern waren alle Stockwerke, die auch einen naturlichen Wald
ausmachen wurden, auf diesem Grundstuck vorhanden. Trotz zwischenzeitlicher Rodung gilt
weiterhin, dass die artenschutzrechtlichen Belange beriucksichtigt werden mussen. Ersatzquar-
tiere sind im Zusammenhang mit den bis-dahin kartierten Hohlenstrukturen bzw. weiteren Nist-
moglichkeiten als Worst-Case-Betrachtung in der aktuellen Planung eingearbeitet und beruck-
sichtigt. Die restlichen Baume und Straucher wurden im Rahmen der speziellen artenschutz-
rechtlichen Prufung vertiefend untersucht und dienen ebenfalls als Habitate fur Brutvogel und
Fledermause. Die im Plangebiet befindlichen Gebaude sind durch ihr Alter und die geringe Nut-
zung der letzten Jahre ebenfalls fur Fledermause ausgezeichnet geeignet. Spalten und Risse im
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Bereich des Daches und der Wande bieten ideale Hohlen fur Fledermause. Hier wurde im Rah-
men der speziellen artenschutzrechtlichen Prufung eine Vielzahl an unterschiedlichen Fleder-
mausarten nachgewiesen. Die Habitatausstattung des Plangebiets ist insgesamt sehr hoch und
daher auch artenschutzrechtlich bedeutsam. Durch entsprechende artenschutzrechtliche Ersatz-
mafdnahmen mussen die durch die Planung verloren gehenden Habitate ersetzt werden. Die
Empfindlichkeit des Schutzguts Tiere und Pflanzen / Artenschutz ist daher insgesamt als hoch
einzustufen.

Schutzgut Boden

Das leicht ansteigende Gelande ist Teil der hier nur leicht gewellten Landschaft des Kochertals.
Dabei liegt das Plangebiet teilweise im Lettenkeuper und teilweise in Abschwemmmassen, die
hier unmittelbar sudlich der Stadt Gaildorf auslaufen und dessen Bodenfunktionen im Gesamten
als mittel einzustufen ist. Im Zusammenhang mit den Vorbelastungen des Bodens durch die
fruhere Bebauung und den heutigen Nutzungen sind die Boden im Plangebiet groRtenteils stark
Uberformt. Die bereits anteilige Versiegelung von Flachen durch den Bestand fuhrt somit effek-
tiv zu kaum Flachenverlusten. Der im Plangebiet ausgewiesene Altstandort (AS Tankstelle Maile
(BP-Tankstelle) — 01202-000) ist mit dem Handlungsbedarf B — belassen versehen und muss da-
mit nicht im Rahmen der Bebauung zwingend entfernt werden. Die Empfindlichkeit des Schutz-
guts Boden ist daher insgesamt als gering bis mittel einzustufen.

Schutzgut Wasser

Wasser gehort zu den Lebensgrundlagen des Menschen. Von Bedeutung sind dabei die Ein-
flusse der Planung auf den Grundwasserhaushalt, auf die Grundwasserqualitat sowie auf den
Zustand von flielenden und ruhenden Gewassern. Oberflachengewasser sind im Plangebiet
selbst nicht vorhanden. Auswirkungen auf die Grundwasserneubildungsrate sind aufgrund der
geologischen Vorbedingungen und der bereits versiegelten Flachen hier als vernachlassigbar
einzustufen. Im nordlichen Bereich ist das Plangebiet durch HQextrem entlang des Kochers be-
troffen. Die Empfindlichkeit des Schutzguts Wasser ist daher als gering einzustufen.

Schutzgut Klima / Luft

Das Klima und die Luftqualitat sind unter Berlcksichtigung der Innenstadtlage durch die umge-
bende Bebauung malig belastet, wenngleich die Verkehrsbelastungen durch die naheliegende
Bundesstralie auch eine gewisse Luftverschmutzung ins Gebiet tragen. Dennoch ist die Durch-
[Uftung im Quartier gewahrleistet. Im Zusammenhang mit der Topographie, der Lage im Tal so-
wie mit der bestehenden Bebauung sind keine Kaltluftentstehungsgebiete bzw. Kaltluftbahnen
betroffen und der Luftaustausch und die Durchluftung sind weitestgehend gewahrleistet. Die
Empfindlichkeit des Schutzgutes Klima / Luft ist gegenuber der Planung insgesamt als gering
einzuschatzen.

Schutzgut Landschaftsbild und Erholung / Mensch

Aufgrund der Lage des Plangebiets in der Innenstadt sind keine wesentlichen Auswirkungen
auf das Landschaftsbild zu erwarten. Auch die Belange der Erholung sind nicht betroffen. Daher
ist fur das Gebiet gegenuber des Schutzguts Landschaft / Erholung nur eine geringe Empfind-
lichkeit festzustellen. Das Plangebiet liegt in einem von den grofRen VerkehrsstralRen nahegele-
genem Innenstadtbereich. Immissionen durch Larm, Abgase und Verkehr, die auf das Plange-
biet einwirken, sind unter Berucksichtigung der bestehenden Nutzungen als Mittel zu bewer-
ten. Eine Gerauschimmissionsprognose wurde durchgefuhrt und ist als Anlage 3 in den Unterla-
gen des Bebauungsplans enthalten. Daher sind im Plangebiet keine erheblichen Empfindlichkei-
ten gegenuber dem Schutzgut Mensch und seiner Gesundheit zu erwarten.

Sonstige Schutzgiter

Schutzwirdige Kultur- und Sachguter sind im Plangebiet direkt durch das denkmalgeschutzte
Gebaude ,,BahnhofstralRe 108" zu finden. Die im Textteil und Lageplan getroffenen Festsetzun-
gen orientieren sich an Kubatur und Gestaltungselementen des denkmalgeschitzten Gebaudes.
So sind zum Beispiel nur bestimmte gestalterische Elemente zulassig und die erlaubte maxi-
male Hohe Ubersteigt nicht das Kulturdenkmal. Da in den Festsetzungen auf die Erhaltung der
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geschutzten Gebaude eingegangen wird und das Gebaude an sich erhalten und weiter genutzt
wird, ist die Empfindlichkeit als gering einzuschatzen.

Regionalplanerische Belange sind aufgrund der Lage im bestehenden bzw. Uberplanten Sied-
lungsbereich und der geplanten Nutzung nicht betroffen. Wesentliche Wechselwirkungen zwi-
schen den Schutzgutern sind nicht zu erwarten.

6.1.3 KONFLIKTANALYSE

Der vorliegende Bebauungsplan der Innenentwicklung kann im Zusammenhang mit seinen in
Kap. 5.0 dargelegten Festsetzungen zu gewissen Konflikten bei den einzelnen Belangen fuhren.
Aufgrund der Lage im Innenbereich und der bisher zulassigen und realisierten Nutzung sind
Vorbelastungen vorhanden. Daher ergeben sich im Rahmen der geplanten Neuordnung des
Quartiers nur im Schutzgut Pflanzen und Tiere gewisse Konflikte, wahrend bei den anderen
Schutzgutern voraussichtlich nur geringfugige bis keine Konflikte auftreten. Dabei muss grund-
satzlich angefuhrt werden, dass es unter dem Gesichtspunkt des flachensparenden Bauens und
den Zielen des § 1a Abs.2 BauGB sinnvoll ist, vorhandene Potenziale, Flachen und Baulucken ei-
ner nachhaltigen Bebaubarkeit und Nutzung zuzufuhren. Diesen Zielen des 6ffentlichen Interes-
ses tragt die Planung in vollstem Mafie Rechnung.

Schutzgiter

Wie bereits oben ausgefuhrt sind artenschutzrechtliche Belange im Plangebiet betroffen. Durch
die Rodung diverser Baume und Straucher innerhalb des Plangebiets konnte nach der Relevanz-
prufung keine weitere Untersuchung in diesen Bereich durchgefuhrt werden und somit kein Be-
satz der Habitate gepruft werden. Die notwendigen AusgleichsmalRnahmen werden daher mit-
tels einer Worst-Case-Betrachtung definiert, um hier alle moglichen Konflikte langfristig zu redu-
zieren. Die restlichen Baume und Straucher sowie die alten Gebaude mit schadhaften Dachern,
offenen Fenstern und Turen sowie diversen Rollkasten sind optimale Habitate fur Fledermause
und konnten in diesen Bereichen auch nachgewiesen werden. Daher sind CEF-Mafinahmen fur
Brutvogel und Fledermause definiert, um den hier entstehenden Eingriff vollstandig auszuglei-
chen. Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande sind insgesamt 5 Grofsraum-
hohlen fur Spechte, 10 mittelgrofie Hohlen (jeweils 5 fur Star und Kleiber) und 20 Kleinhohlen
mit Durchmessergrofen des Fluglochs von 32 mm und 26 mm sowie 4 Bretterhabitate, 2 Grof3-
raumhohlen, 2 Winterhdhlen und 20 Kleinhohlen fur Fledermause zu exponieren. Eine Durch-
grunung des Quartiers tragt als MalRnahme fur die vorgesehenen Eingriffe dazu bei, dass die
geplante Bebauung in die Umgebung eingebunden wird. Siehe dazu auch die detaillierten Aus-
fuhrungen zu den grunordnerischen MalRnahmen in Kap. 5.5. Damit sind die Belange des
Schutzguts Pflanzen / Tiere in der Planung weitestgehend bericksichtigt.

Die Belange des Bodens werden durch entsprechende Festsetzungen und Hinweise im Texttell
berlucksichtigt. Aufgrund der Vorbelastungen des Bodens durch die fruhere Bebauung und die
heutigen Nutzungen sind die Eingriffe in die Bodenfunktionen jedoch nur gering. Insbesondere
wird unter Berucksichtigung der Gesichtspunkte des Flachensparenden Bauens den Grundsat-
zen des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden gemaR § 1a Abs. 2 BauGB vorbildlich Rech-
nung getragen. Erhebliche Beeintrachtigungen sind nicht zu erwarten.

Aufgrund der Vorbelastungen im Zusammenhang mit den teilweise bereits intensiven Nutzun-
gen wie es bei den einzelnen Schutzgutern in Kap. 6.1.2 beschrieben ist, sind bei den Schutzgu-
tern Wasser, Klima / Luft und Landschaftsbild / Erholung keine erheblichen Beeintrachtigungen
durch die Planung zu erwarten. Kein Baufenster ist auf den betroffenen HQextrem Flachen fest-
gesetzt, um dadurch das Risiko durch Hochwasserschaden zu berlucksichtigen. Wirksam sind
dabei beim Schutzgut Wasser zusatzlich die zwingend festgesetzte Reduzierung der versiegel-
ten Flachen durch Verwendung von wasserdurchlassigen Materialien bei Stellplatzen und Hof-
flachen sowie die Durchgrunung des Plangebiets. Hinsichtlich des Anfalls von Oberflachenwas-
ser bei Extrem-Wetterlagen ist bei der Planung der einzelnen Gebaude durch geeignete Mal3-
nahmen eine Uberflutungssichere Gestaltung von Untergeschossraumen, Lichtschachten, Kel-
lerabgange usw. sicherzustellen. Die 0.g. Minimierungsmalfdnahmen tragen auch dazu bei, dass
keine wesentlichen Beeintrachtigungen des Kleinklimas im geplanten Quartier zu erwarten sind.
Die Belange des Schutzgutes Luft und Klima sind damit insgesamt ebenfalls berucksichtigt. Die
Belange von Landschaft und Erholung werden aufgrund der Lage der Planung innerhalb des
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Siedlungsbereichs von Gaildorf nicht beeintrachtigt. Die durch den Bebauungsplan zulassige Be-
bauung entfaltet insgesamt keine negativen Auswirkungen auf die Landschaft.

Die Belange der Menschen und ihrer Gesundheit sind in der Planung so weit als moglich be-
rucksichtigt. Das im Innenbereich liegende Quartier hat durch die Nahe zur Innenstadt mit ihren
Infrastruktur-Einrichtungen eine hohe Wohn- und Lebensqualitat. Wesentliche negative Auswir-
kungen auf die angrenzenden Nutzungen sind nicht zu erwarten. Alle erforderlichen Abstande
zur Gewahrleistung der Beluftung, Belichtung und Besonnung innerhalb des Plangebietes so-
wie auch zu den Nachbargebauden sind eingehalten. Der in der Gerauschimmissionsprognose
untersuchte Verkehrs- und Gewerbelarm wurde in den Festsetzungen des Bebauungsplans so-
wie in den Planungen des Vorhabenstragers entsprechend berucksichtigt. Insgesamt ergeben
sich dadurch keine erheblichen negativen Beeintrachtigungen fur das Schutzgut Mensch und
seine Gesundheit.

Wechselwirkungen werden durch die Planung nicht hervorgerufen sonstige Belange sind nicht
planungsrelevant.

Damit kann zusammenfassend festgestellt werden, dass die Belange von Natur und Umwelt in
der Planung berucksichtigt werden konnten.

6.2 SONSTIGE BELANGE
6.2.1 DENKMALRECHT

Das Plangebiet liegt in einem Bereich der denkmalrechtlich von Bedeutung ist, da ein Gebaude
innerhalb des Geltungsbereichs aktuell unter Denkmalschutz steht. Das Gebaude Bahnhofstralle
108 ist nach &8 2 DSchG als Kulturdenkmal geschutzt, da es charakteristische Merkmale kleinstad-
tischer Wohnbaukunst im Ubergang vom spaten 19. bis zum fruhen 20. Jahrhundert zeigt.

Die geplante erganzende Bebauung fuhrt derzeit zu keiner Zerstorung von Denkmalsubstanz,
sondern das Gebaude soll erhalten und als Wohnflache aufgewertet werden. Dieses Gebaude
steht als zentrales Element in dem aus funf Gebauden bestehenden neuen Quartier und ist wei-
terhin wichtiges gestalterisches Element entlang der Bahnhofstraf3e. Die umliegenden geplan-
ten Gebaude sowie die zukunftige Tiefgarage samt Zufahrt nehmen bestmoglich Abstand vom
Gebaude Bahnhofstraflde 108, um hier weiterhin die gestalterische Wirkung nicht zu stéren und
die historische Bausubstanz nicht zu gefahrden. Da somit eine Weiternutzung der geschutzten
Substanz angestrebt wird und gleichzeitig durch die Erganzung von vier WWohngebauden stattfin-
det, kann einerseits dem denkmalpflegerischen und andererseits dem Ziel des flachensparen-
den Bauens Rechnung getragen werden.

Eine Beeintrachtigung archaologischer Bau- und Bodendenkmaler kann nicht ausgeschlossen
werden. Entsprechende MalRnahmen sind ggf. unter Berlucksichtigung der einschlagigen Vor-
schriften des Denkmalschutzgesetzes zu treffen. Siehe dazu auch die nachrichtlich Ubernomme-
nen Festsetzungen unter Ziffer 3.2 des Textteiles sowie die Hinweise im Textteil Ziffer 5.2.

Insgesamt kann festgestellt werden, dass die angedachten Festsetzungen im Grundsatz mit
den Belangen der Denkmalpflege gut vereinbar und keine Zielkonflikte ersichtlich sind.

6.2.1 LARM

In der Umgebung des Plangebiets bestehen aufgrund der viel befahrenen B19 gewisse Belastun-
gen hinsichtlich von Verkehrs- und aufgrund der geplanten Bebauung eines Einzelhandelsbetriebs
gewisse Belastungen hinsichtlich Gewerbelarm. Diesbezuglich wurde eine Gerauschimmissions-
prognose ausgearbeitet, welche dem Bebauungsplan als Anlage 3 beigefugt ist. Im Ergebnis
wirkt sich der Verkehrslarm der Bundesstral3e auf das gesamte Gebiet aus und schlagt sich
durch Vorgaben zum Larmschutz im Bebauungsplan nieder.

Im Hinblick darauf, dass Verkehrslarm auch mit passiven Schallschutzmalinahmen begegnet wer-
den kann, wurden im Bebauungsplan Larmpegelbereiche an Fassaden definiert, die daruber Auf-
schluss geben, welche Larmpegel in welchem Bereich des Plangebiets malRgebend fur die Art
und Ausgestaltung des konstruktiven Larmschutzes sind. Innerhalb der Larmpegelbereiche mus-
sen die Gebaude durch entsprechende Grundrisse oder schalldammende Bauteile so gestaltet
werden, dass die Richtwerte fur ein allgemeines Wohngebiet sowohl tagsuber als auch nachts
eingehalten werden kénnen. Dennoch kbnnen durch passive LarmschutzmalRnahmen nicht Uber-
all die notwendigen Larmwerte in schutzbedurftigen Raumen eingehalten werden. An den mit
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LP5 gekennzeichneten Fassadenbereichen durfen keine Wohnraume vorgesehen werden. Dort
durfen sich ausschlief3lich nicht schutzbedurftige Raumlichkeiten wie Flure, Treppenhauser,
Abstellraume, Badezimmer, etc. oder Laubengange befinden. Alternativ konnen in diesen
Bereichen schutzwirdige Wohnraume zugelassen werden, falls eine Grundrisssituation vorliegt,
die es ermoglicht, dass die strallennahen Raume Uber die larmabgewandten Fassaden naturlich
beluftet werden kdbnnen (sog. Durchgesteckte Grundrisse).

Durch den Parkplatz des Edeka-Marktes entstehen Schallimmissionen, die am geplanten
Gebaude D zu Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte fur Allgemeine Wohngebiete an der
Westfassade fuhren. Eine Larmschutzwand wurde entlang der ostlichen Seite des Parkplatzes
untersucht, aufgrund der Hohe der geplanten Gebaude aber erweist sich eine Larmschutzwand
in den Obergeschossen als nahezu wirkungslos. Dementsprechend sind Larmschutzmalinahmen
durch Ausrichtung der schutzbedurftigen Raume erforderlich. Als Larmschutzmaflnahme
empfiehlt sich im vorliegenden Fall eine geeignete Grundrisseinteilung, in der schutzwurdige
Raume gemaf’ DIN 4109 (Aufenthaltsraume, Schlafzimmer, etc.) auf den leisen Gebaudeseiten
vorgesehen werden. An der Westfassade des Gebaudes D inkl. dem DG sollten nicht
schutzwirdige Raume wie Flure, Treppenhauser, Abstellraume, Badezimmer, etc. oder
Laubengange geplant werden. Als alternative Larmschutzmalinahme empfiehlt sich im
vorliegenden Fall die Installation von Prallscheiben an denen dem Edeka-Parkplatz zugewandten
Raumen mit Schutzwurdigkeit gemal DIN 4109 (Aufenthaltsraume, Schlafzimmer, etc.) des
Gebaudes D. Ansonsten wirken auf die geplante Bebauung keine weiteren Gewerbebetriebe
vorbelastend ein.

Die Einhaltung der Larmwerte muss im Baugesuch nachgewiesen werden.

Durch entsprechende Grundrissgestaltung und passiven Larmschutz konnen die notwendigen
Larmwerte eingehalten werden und es kann daher festgestellt werden, dass die Belange des
Larmschutzes in der Grundrissgestaltung bereits berucksichtigt wurden.

6.2.2 SONSTIGES

Die verkehrlichen Belange sind in der Planung derart berucksichtigt, dass sich keine erheblichen
Veranderungen am Verkehrsgeschehen ergeben. Die zur ErschlieRung erforderlichen Stral3en
sind vorhanden. Siehe dazu auch die Ausfuhrungen in Kap. 5.3.

Sonstige Belange, die durch die Planung beruhrt werden, sind derzeit nicht bekannt.

6.3 MARBNAHMEN

Durch die vorliegende Planung sind alle relevanten 6ffentlichen und privaten Belange, auch des
Umweltschutzes, einschliefllich des Naturschutzes und der Landschaftspflege beruhrt und mus-
sen gemald § 1 Abs.6 in Verbindung mit Abs.7 BauGB berucksichtigt werden. Mit den vorliegen-
den Ausfuhrungen dieser Begrundung sowie den Festsetzungen im zeichnerischen und textli-
chen Teil des Bebauungsplanes und der Satzung Uber ortliche Bauvorschriften wird auf diese
Belange eingegangen.

Die wesentlichen MalRnahmen sind:

- Planung des Baugebiets unter dem Aspekt einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung durch
Innenentwicklung,

- Festsetzungen zur Gestaltung des Baugebiets unter Berlcksichtigung der vorhandenen um-
liegenden Strukturen und des Kulturdenkmals innerhalb des Plangebiets,

- Moglichkeit zur Nutzung von erneuerbaren Energien wie. z.B. Sonnenenergie durch entspre-
chende Gebaudestellung, Abstande und Gestaltungsmoglichkeiten,

- Teilweise Begrunung von Dachern und allgemeine Durchgrunung des Gebiets als Beitrag zur
Verbesserung des Kleinklimas im Gebiet und zur Reduzierung des Oberflachenwasserabflus-
ses,

- Reduzierung der Versiegelung und damit des Oberflachenwasserabflusses durch verschie-
dene Mafl3nahmen,

- Berucksichtigung moglicher Emissionsauswirkungen der Umgebung.
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Durch die vorgesehenen Malinahmen kbnnen die Belange des Umweltschutzes einschlielRlich
des Naturschutzes und der Landschaftspflege so berucksichtigt werden, dass keine nachhaltigen
Beeintrachtigungen durch die vorliegende Planung erfolgen und die Aspekte des § 13a Abs. 2 Nr.
4 BauGB erfullt sind.

7.0 VER- UND ENTSORGUNG

Im Bebauungsplan ist mit verschiedenen MaRnahmen (siehe Textteil Ziff. 2.1.2 und 2.3) eine Mi-
nimierung des Versiegelungsgrades und damit der abzuleitenden Oberflachenwasser vorgese-
hen. Auf den Baugrundstucken ist fur nicht begrunte Dacher eine Regenruckhaltung mit einem
Ruckhaltevolumen von 2 m3 pro 100 m2 zu entwassernder Dachflache und ein gedrosselter Ab-
fluss von permanent ca. 0,15 I/s pro 100 m2 Dachflache vorzusehen. Mit diesen MaRnahmen zur
Reduzierung des anfallenden Oberflachenwassers kann ein wirksamer Beitrag zur Reduzierung
der Abflussgeschwindigkeit und Abflussmenge geleistet werden.

Im allgemeinen Kanalisationsplan der Stadt Gaildorf ist das Plangebiet enthalten. Ein Anschluss
an das offentliche Kanalnetz ist vorhanden. Die Versorgung des Plangebietes mit allen erforderli-
chen Elementen der Ver- und Entsorgung wie z.B. Kanal, Wasser, Gas, Strom und Kommunika-
tion kann Uber die bestehenden Leitungen erfolgen.

8.0 ZUSAMMENFASSUNG

Das Plangebiet des Bebauungsplanes ,, Nordlich der Bahnhofstral3e” liegt im westlichen Stadt-
bereich der Stadt Gaildorf. Fur das Plangebiet besteht derzeit kein rechtsverbindlicher Bebau-
ungsplan. Im Hinblick auf die geplante Innenentwicklung des Gebiets mit mehreren zusatzlichen
verdichteten Wohnformen ist daher die Aufstellung eines Bebauungsplans notwendig. Der Gel-
tungsbereich hat eine Grofie von ca. 0,32 ha und ist bisher locker mit einem Wohnhaus, einer
Tankstelle sowie Garagen und Schuppen bebaut. Das Wohnhaus steht unter Denkmalschutz
und ist daher besonders zu beachten, da es ein wichtiges gestalterisches Element darstellt. Un-
ter Berucksichtigung der innenstadtnahen Lage und der geplanten Nutzung als WWohngebiet wird
der Bebauungsplan als Verfahren der Innenentwicklung gemald 8 13a BauGB durchgefuhrt. Da
fur den Bebauungsplan zusatzlich ein konkretes Vorhaben vorliegt, wird dieser als
vorhabenbezogener Bebauungsplan aufgestellt.

Ziel der Planung ist die Schaffung der planungsrechtlichen Grundlagen fur eine nachverdichtete
Nutzung des Gebiets fur innenstadtnahes Wohnen. Das Mal der baulichen Nutzung sowie die
Gebaudehohen orientieren sich an dem denkmalgeschutzten Gebaude sowie der Umgebung
und den Anspruchen an verdichtete Wohnformen. Dadurch fugen sich die vorgesehenen/zulas-
sigen Kubaturen stadtebaulich vertraglich in die Umgebung ein und die Ziele eines sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden konnen berucksichtigt werden.

Da durch die Planung eine im Innenbereich liegende Flache nachhaltig weiterentwickelt werden
soll, kann der Bebauungsplan als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemafs § 13a BauGB
durchgefuhrt werden. Ein Umweltbericht mit einer detaillierten Eingriffs- / Ausgleichsbilanzie-
rung ist nicht erforderlich. MaRnahmen zur Berucksichtigung der Belange der Umwelt sind aus
gestalterischen und naturschutzfachlichen Grunden dennoch vorgesehen. Daher sind neben
Malnahmen zur Durchgrunung und Reduzierung der Flachenversiegelung auch Mafinahmen fur
den Artenschutz mit insgesamt 5 Grofsraumhohlen fur Spechte, 10 mittelgrofie Hohlen (jeweils
5 fur Star und Kleiber) und 20 Kleinhohlen mit Durchmessergrofien des Fluglochs von 32 mm
und 26 mm fur Brutvogel sowie 4 Bretterhabitate, 2 GroRraumhodhlen, 2 Winterhohlen und 20
Kleinhohlen fur Fledermause vorgesehen. Zusammenfassend ergeben sich im Zusammenhang
mit den geplanten Malinahmen fur die Belange von Natur und Umwelt keine nachhaltigen Be-
eintrachtigungen.

Insgesamt soll der vorliegende Bebauungsplan dazu dienen, dass die stadtebaulich geordnete
Entwicklung des Plangebiets und seiner Umgebung weiterhin gewahrleistet ist und die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen werden, um das bereits bestehende Gebiet
nachhaltig weiter zu entwickeln. Dabei werden neben den planungsrechtlichen Festsetzungen
auch ortliche Bauvorschriften getroffen, um den Zielen der Planung angemessen Rechnung zu
tragen. An der Aufstellung des Bebauungsplanes besteht somit ein 6ffentliches Interesse.
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