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1.0 PLANGEBIET
1.1 ALLGEMEINES

Die Stadt Gaildorf hat ca. 12.600 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.

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 BundesstralRen B 19 Aalen-

Schwabisch Hall, B 298 in Richtung Schwabisch Gmiund sowie die Landesstralée L 1066 Sulz-
bach-Crailsheim und weitere Kreisstral3en verknupft sind.

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

1.2 STANDORT
1.2.1  LAGE DES PLANGEBIETS

Das Plangebiet befindet sich ca. 1,1 km sudostlich der Stadtmitte im Randbereich des Kocherta-
les und ca. 150 m sudwestlich des Stadtteils Munster mit Anbindung an die BundesstralRe B19.

~
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!

Bild 1: Ubersichtsplan Geltungsbereich (unmal3stéblich)
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1.2.2

1.2.3

1.2.4

1.25

2.0

TOPOGRAPHIE

Die Landschaft gehort zum Gaildorfer Becken und ist im Plangebiet vom Talraum des Kochers
mit seinen hier beginnenden schwach ausgebildeten Seitentalern des Rennich- und Brockinger
Baches gepragt, zwischen denen sich ein kleiner Hohenrucken befindet. Dabei steigt das Ge-
lande vom Muhigraben im Westen in Richtung der B 19 im Osten leicht und sehr gleichmal3ig
mit ca. 2 - 2,5 % nach Osten an. Zum Muhlgraben hin besteht ein kleiner Wall, der dann zum
Grabenlauf als Deich abfallt. Weitere kleine Boschungen bestehen zur Bundesstralle B 19 sowie
im Bereich des ehemaligen Bachlaufes des Rennichbaches und entlang der Schotterstralde im
Gebiet. Insgesamt wird innerhalb des Geltungsbereichs ein Hohenunterschied von ca. 3 m auf
einer Lange von ca. 130 m Uberwunden.

GEOLOGIE / BODEN

Der geologische Untergrund ist vom Unteren Keuper (Lettenkeuper) und Gipskeuper gepragt,
der von holozanen Auensedimenten und pleistozanen Terrassenschottern Uberlagert wird. Die
hier typischen Dolinen sind im Plangebiet und seiner Umgebung nicht bekannt. Unter dem
Oberboden stehen meist quartare Schichten mit leicht schluffigen Fein- und Mittelsanden Uber
sandigen Fein-Grobkiesen an. Die Lettenkeuperbdden sind meist gut tragfahig.

GELTUNGSBEREICH

Das Plangebiet betrifft die Flurstucke 164/3 und 173 sowie Teilflachen der Flurstucke 165 (Bun-
desstralde), 162, 162/1, 163, 164, 164/4, 167, 167/2, 303 und 322 der Flur 2 (Munster) der Ge-
markung Unterrot.

Die Flachen befinden sich teilweise in privatem und teilweise in 6ffentlichem Eigentum.
GROSSEN
Der Geltungsbereich beinhaltet folgende Flachen:

Bruttoflache ca. 3,38 ha
Bestand
Sondergebietsflachen ca. 2,56 ha
Flache fur Versorgungsanlagen ca. 0,28 ha
Verkehrsflachen ca. 0,54 ha
davon versiegelte und teilversie- ca. 0,33 ha
gelte Flachen wie StralRen, Wege
davon Verkehrsgrunflachen ca. 0,21 ha
Planung
Gewerbegebietsflachen ca. 2,51 ha
Flache fur Versorgungsanlagen ca. 0,19 ha
Verkehrsflachen ca. 0,68 ha
davon versiegelte und teilversie- ca. 0,47 ha
gelte Flachen wie StralRen, Wege
davon Verkehrsgrunflachen ca. 0,21 ha

ERFORDERNIS DER PLANUNG

Die Flachen des Plangebiets sind bereits planungsrechtlich als Sondergebietsflachen fur grol3-
flachigen Einzelhandel, als Versorgungsflachen fur das Elektrizitatswerk der Munstermuhle und
als Verkehrsflachen im Bereich der B 19 ausgewiesen. Ein ursprunglich im Bereich des Sonder-
gebietes geplantes Projekt zur Ansiedlung eines Lebensmittel-Vollsortimenters sowie eines
Baustoffhandels mit Gartencenter, welches zusammen einen grofRflachigen Einzelhandelsbe-
reich ergeben hatte, wurde dort nicht realisiert. Allerdings gab es bereits Abstimmungen mit
den Strafldenbaulasttragern bezuglich eines Anschlusses der Flachen an die B 19 mit Linksabbie-
gespur und Anpassungen der Fahrstrecke sowie der Rad- und FuRwege. Ferner wurde im Zuge
des bestehenden Bebauungsplanes auch ein Ausgleichskonzept erarbeitet, welches im Bereich
der Renaturierung des Rennichbaches auch bereits umgesetzt wurde, weshalb die Ausgleichs-
flache nun nicht mehr Bestandteil des Plangebietes ist.

Die seinerzeit geplante Einzelhandelsnutzung soll in Gaildorf nun an anderer Stelle realisiert
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werden, weshalb das Sondergebiet im Bereich Munster Muhle mit Blick auf die Zentrenrelevanz
und die Starkung des Einzelhandels in der Innenstadt nicht mehr tragfahig ist. Hinzu kommt,
dass die Stadt Gaildorf auch nahezu keine gewerblichen Bauflachen im gesamten Stadtgebiet
mehr anbieten kann, weshalb im Zuge einer Bebauungsplan-Anderung das bestehende Sonder-
gebiet in ein Gewerbegebiet umgewandelt werden soll. Dazu werden die bestehenden Planun-
gen aufgenommen und im Rahmen der heutigen planerischen Uberlegungen fortgefuhrt bzw.
angepasst.

Ziel der Bebauungsplan-Anderung ist es daher einerseits das geplante Einzelhandelsprojekt im
Bereich des Bebauungsplanes , Paul-Stephan-Park” zu ermoglichen und andererseits neue Ge-
werbeflachen auszuweisen, um den dringenden Bedarf nach solchen Flachen, einerseits fur
kleinteiligeres und standortbezogenes Gewerbe, andererseits fur den Recyclinghof am Standort
Gaildorf zu decken. Dadurch kann die Stadt lokalen Unternehmen und Gewerbetreibenden zum
einen attraktive Gewerbeflachen fur eine Ansiedlung oder Umstrukturierung anbieten und zum
anderen konnen dort wohnortnahe Arbeitsplatze erhalten oder auch neue geschaffen werden.
Damit kann der gewerblich gepragte Bereich sudlich des Stadtteiles Munster weiter zukunftsfa-
hig und nachhaltig aufgestellt werden. Hinsichtlich der genannten Ziele besteht daran auch ein
offentliches Interesse.

Durch die Planung sollen die bestehenden planungsrechtlichen Grundlagen unter dem Aspekt ei-
ner stadtebaulich geordneten Entwicklung weitergefuhrt werden. Der Bebauungsplan entspricht
den Zielen des & 13a Abs. 1 BauGB hinsichtlich der Nachverdichtung bzw. Nachnutzung und da-
mit auch den Zielen der Innenentwicklung der Stadt Gaildorf. Unter diesem Aspekt soll der Be-
bauungsplan im Sinne des § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung durchgefuhrt
werden. Mit dem Bebauungsplan werden auch ortliche Bauvorschriften festgesetzt.

RECHTSVERHALTNISSE
ZIELE DER RAUMORDNUNG UND FLACHENNUTZUNGSPLAN (FNP)

Im Regionalplan der Region Heilbronn-Franken 2020 ist Gaildorf als Unterzentrum im Suden der
Region ausgewiesen und liegt im Schnittpunkt der beiden BundesstralRen 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 und ist als Siedlungs-
bereich definiert. Das Plangebiet ist dabei bereits als Gewerbeflache mit der Definition Standort
fur nicht-zentrenrelevante regionalbedeutsame Einzelhandelsgrof3projekte ausgewiesen, was im
Hinblick auf die Festsetzung als Sondergebiet fur Einzelhandel dem Planungsrecht entspricht.
Ostlich ist die bestehende Bundesstrafde B 19 dargestellt, westlich die Planungstrass fur eine
teilweise Ortsumfahrung der B 298 um Gaildorf. Ebenfalls westlich besteht ein Gebiet fur den
vorbeugenden Hochwasserschutz. Nordostlich in ausreichendem Abstand besteht der Stadtteil
Munster. Siehe dazu auch Bild 2 rechts.

Bild 2: Ausschnitt Flachennutzungsplan Bild 3: Ausschnitt Regionalplan
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Der gultige Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbands Limpurger Land, 7. Ande-
rung, wirksam seit dem 05.12.2013, weist den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes als Sondergebietsflache aus, siehe Bild 3 links. Dies entspricht auch der aktuellen Planungs-
situation. Die geplante Anderung von einem Sonder- in ein Gewerbegebiet fugt sich somit im
Grundsatz in die Planungssituation ein, so dass der Flachennutzungsplan lediglich zu berichtigen
ist. Zudem ist im Gebiet auch bereits die Flache fur Versorgungsanlagen dargestellt.

In der Umgebung sind im Sudosten Gewerbegebietsflachen und im Nordosten gemischte Bau-
flachen im Stadtteil Munster ausgewiesen. Ostlich besteht noch die Bundesstralle B 19, an-
sonsten grenzt Uberall der planerische Auldenbereich ans Plangebiet an.

BEBAUUNGSPLANE

Das Planungsrecht im Geltungsbereich wird derzeit durch den Bebauungsplan "Munster Muhle”
gebildet, der seit 26.04.2008 rechtsverbindlich ist. In dessen Geltungsbereich ist ein Grol3teil der
Flachen als Sondergebiet bzw. als Flache fur Versorgungsanlagen ausgewiesen.

Dabei sind auf Grundlage des fruheren planerischen Ansatzes keine inneren ErschlieRungsanla-
gen vorgesehen. Hier war aufgrund der Einzelhandelsprojektierung nur ein Anschluss an die
BundesstralRe mit Linksabbiegespur definiert. Die innere ErschlieRung war Uber Geh-, Fahr- und
Leitungsrechte gesichert. Nordlich war noch eine groRere SPE-Flache zur Renaturierung des
Rennichbachs vorgesehen. Diese Mafinahme wurde zwischenzeitlich auch bereits umgesetzt.
Fur die Sondergebietsflachen sind im Hinblick auf die damals geplante Einzelhandelsnutzung Ub-
liche Male der baulichen Nutzung mit GRZ, maximalen Gebaudehthen sowie einer abweichen-
den Bauweise definiert, welche eine angemessene bauliche Dichte und flexible Gestaltungs-
moglichkeiten fur Einzelhandelsbetriebe gewahrleistet. Durch den unmittelbaren Anschluss an
die Bundesstrale ist das Gebiet fur die Ansiedlung von Einzelhandel auch prinzipiell gut geeig-
net.

In der Umgebung des Plangebiets gilt neben dem bereits genannten Bebauungsplan im Sudos-
ten der Bebauungsplan ,, Gewerbegebiet Munster”, rechtsverbindlich seit dem 30.08.2012, wel-
cher in seinem Geltungsbereich ein grofReres Gewerbegebiet mit Ausgleichsflachen ausweist.

Daruber hinaus gibt es in der unmittelbaren Umgebung keine Bebauungsplane.

SONSTIGE FACHPLANUNGEN

Schutzgebiete oder geschutzte Einzelstrukturen sind im Plangebiet in verschiedener Form vor-
handen. Dazu zahlen einerseits die Offenlandbiotope Nr. 170241270349 , Auwaldstreifen bei der
Miunster Muhle"”, Nr. 170241274165 , Feldgeholz | bei der Munster Muhle”, Nr. 170241270348
., Feldhecken bei der Munster Muhle” und Nr. 170241274164 , Feldhecke Il bei der Munster
Miuhle” und andererseits eine FFH-Flachlandmahwiese der Kategorie B , welche aber erst weit
nach Rechtskraft des derzeit gultigen Bebauungsplanes kartiert wurde. Weiterhin befinden sich
Teile des FFH-Gebiets Nr. 7024341 , Kochertal Abtsgmund — Gaildorf und Rottal” entlang des
Muhlengrabens im Plangebiet und dieses ist auch Teil des Naturparks Schwabisch-Frankischer-
Wald.

In der Umgebung des Plangebiets bestehen weitere Biotope entlang des Kochers sowie weitere
Teile des FFH-Gebiets und am Kocher auch das Vogelschutzgebiet Nr. 6823441 ,, Kocher mit Sei-
tentalern. Nordostlich befinden sich auch weitere grofsere FFH-Flachlandmahwiesen der Katego-
rie B.

Die Flachen des Geltungsbereichs befinden sich zudem im 1.000 m und im 500 m Suchraum des
landesweiten Biotopverbunds mittleren Standorte.

Als Altstandort ist im Plangebiet der Bereich der Munster Muhle als AS ,,Ehem. Heizolschaden
Munster Muhle” mit der Objektnummer 1685 bekannt.

Im Zuge des bereits bestehenden Bebauungsplanes wurde durch den Nachweis zusatzlichen Re-
tetionsvolumens im Bereich der Speicherbecken fur den Naturstromspeicher eine wasserrechtli-
che Genehmigung erteilt, damit die Flachen aus dem Hochwasserbereich des Kochers durch Ge-
landeauffullung heraus genommen werden konnen. Dies wird im Anschluss an die Rechtskraft
des Bebauungsplanes umgesetzt.

Sonstige Rechtsverhaltnisse sind nicht bekannt.
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BESTAND INNERHALB UND AUSSERHALB DES GELTUNGSBEREICHES

Bestand innerhalb des Plangebiets

Im Plangebiet besteht am westlichen Rand die ehemalige Muhle des Stadtteils Munster mit
verschiedenen Nebengebauden. Diese sind teilweise in einem sehr schlechten Zustand und be-
eintrachtigen die Denkmaleigenschaft des Muhlenhauptgebaudes sehr stark. Ein Teil der Ne-
bengebaude wurde bereits in den letzten Jahren abgebrochen oder umgebaut. Ostlich der alten
Muhle bestehen ein Wohnhaus Uber einer Fahrzeughalle im Erdgeschoss sowie ein hohes Si-
logebaude. Nordlich der Muhle sind die Anbauten als Lagerhallen oder fur sonstige Gewerbe-
zwecke genutzt bzw. zum Teil auch als Wohnhaus. Zwischen den Gebauden ist ein temporarer
Flachdachbau mit Buronutzung erstellt worden. Sudlich der Muhle besteht zudem noch eine alte
landwirtschaftliche Scheune, welche baulich in einem schlechten Zustand ist. Der grofite Teil
der Flachen zwischen den Gebauden besteht als geschotterte Zufahrten, welche sich bis zum
sudlichen Rand des Plangebiets fortsetzen, wo noch Baumaschinen und Material fur die in der
Umgebung neu erstellten Pumpspeicherkraftwerke und deren Nebengebauden, gelagert wer-
den. In diesem Bereich liegt noch ein Teil des alten Bachlaufs des Rennichbaches mit Begleit-
gehdlzen, die auch noch als Biotop kartiert sind. Baume und weitere Geholzstrukturen befinden
sich darUber hinaus im Zentrum des Plangebiets, allerding sind diese von den umgebenden Nut-
zungen bereits beeintrachtigt. Daruber hinaus bilden Wiesenflachen den Grofteil des Plange-
biets, die unterschiedlich artenreich und naturnah ausgepragt sind. Ebenfalls innerhalb des Gel-
tungsbereichs befindet sich eine Teilstrecke der Bundesstrafie B 19 mit ostlich begleitendem
Geh- und Radweg, welche im Zuge der Bebauungsplanung fur eine Linksabbiegespur umgebaut
werden muss.

Bestand aulSerhalb des FPlangebiet

In der Umgebung besteht im Westen die Talaue des Kochers mit Flusslauf und den angrenzen-
den Auewald- und Gehblzstreifen sowie dem fur die ehemalige Muhle abgefuhrten Muhlgraben
mit Staustufe und Fischtreppe, welcher ebenfalls einen intensiven Geholzbesatz aufweist. Die
zwischen Kocher und Muhlgraben liegenden Flachen werden landwirtschaftlich intensiv als
Grun- bzw. Ackerland genutzt, westlich des Kochers wurde ein Hochwasserruckhaltebecken er-
stellt, das auch im Zusammenhang mit den Pumpspeicherkraftwerken funktioniert. Erganzend
dazu wurde sudlich des Plangebiets auch ein Technikgebaude errichtet. Nordlich im Anschluss
an das Plangebiet bestehen ebenfalls landwirtschaftlich als Grunland genutzte Flachen mit der
Renaturierungsflache des Rennichbaches. Die Bundesstrale B 19 verlauft im Norden weiter
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nach Gaildorf und im Suden
Richtung Sulzbach-Laufen.
Dabei liegt nordostlich des
Plangebiets die Bushalte-
stelle ,,Abzweigung Muns-
ter” als Buswendeanlage
mit Verbindungen Richtung
Gaildorf ZOB und Untergro-
ningen. Unmittelbar nord-
lich davon erfolgt der stra-
Renmaflige Anschluss des
Stadtteiles Munster, der
dort auch in Richtung Nord-
osten angrenzt und durch
eine gemischte Bebauung
gepragt ist. Ostlich des Gel-
tungsbereiches grenzen die
Wiesenflachen des hier nur
leicht ansteigenden Ren-
nichbachtales mit renatu-
riertem Bachlauf und Re-
genruckhaltebecken an. Die
sudlich angrenzenden Fla-
chen werden meist land-
wirtschaftlich intensiv ge-
nutzt. Im sudostlichen An-
schlussbereich bestehen
die gewerblichen Bauten
des Gewerbegebiets Muns-
ter, welche ebenfalls Uber
die Bundesstrafie 19 ange-
S bunden sind.

Bild 4: Luftbild mit Bestand (Quelle: http.//udo.lubw.baden-
wuerttemberg.de/jpublic/pages/map/default/index.xhtm)

ERLAUTERUNGEN ZUR PLANUNG

Wie bereits in Kap. 2.0 erlautert, schafft die vorliegende Anderung des Bebauungsplanes die Vo-
raussetzungen fur eine nachhaltige, stadtebaulich geordnete Weiterentwicklung des Plangebiets
und dient der Entwicklung und Forderung eines Gewerbestandortes. Dafur ist vorgesehen, dass
die bisher als Sondergebiet vorgesehenen Flachen zukunftig als Gewerbegebiet mit innerer Er-
schlieRung festgesetzt werden sollen. Neben dieser Anpassung werden auch die sonstigen
Festsetzungen des Sondergebiets wie Grundflachenzahl, Baugrenzen und die moglichen Ge-
baudekubaturen an aktuelle Anforderungen angepasst. In diesem Zuge werden zudem die ge-
stalterischen Festsetzungen im Gebiet fortgeschrieben. Damit tragt die Planung auch den Zielen
eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden Rechnung.

Dem Bebauungsplan werden insbesondere folgende Planungsinhalte zu Grunde gelegt:

» Festsetzung zukunftig als Gewerbegebiet mit Anschluss an B 19 und innerer ErschlieRung.
» Beibehaltung sinnvoller Festsetzungen des bestehenden Bebauungsplanes.

» Anpassung von Festsetzungen, sofern dies fur die stadtebaulichen Ziele erforderlich ist.

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 Mafinahmen der Konversion als Bebauungsplan der In-
nenentwicklung aufgestellt werden. Ein Bebauungsplan der Innenentwicklung ist damit im Ge-

8
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53

gensatz zur ,Neuplanung” auf die innerortliche Entwicklung und Erneuerung ausgerichtet. Das
Merkmal der Innenentwicklung wird fur den vorliegenden Bebauungsplan in verschiedener Hin-
sicht erfullt:

- Das Plangebiet ist planungsrechtlich als Sondergebiet Munster Muhle bereits Uberplant und
teilweise auch schon bebaut.

- Gemal § 13a Abs.1 Satz 2 BauGB ist eine Begrenzung von maximal 20.000 m2 zusatzlicher
Grundflache nach & 19 Abs. 2 BauNVO vorgegeben. Im Plangebiet wird die zulassige Uber-
baubare Grundflache aber nicht wesentlich erhoht.

- Der Aspekt der nachhaltigen Nutzung ist in der vorliegenden Planung maf3gebend, da mit den
vorgesehenen Festsetzungen die Moglichkeit zur Weiterentwicklung der bereits planungs-
rechtlich ausgewiesenen und teilweise bebauten Bereichs geschaffen wird. Im Hinblick auf
den bereits vorliegenden Bestandsbebauungsplan werden gemalk § 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB
auch keine Vorhaben begrundet, die einer Pflicht zur Durchfuhrung einer Umweltvertraglich-
keitsprufung (UVP) oder nach Landesrecht unterliegen.

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

ERSCHLIESSUNG / INFRASTRUKTUR

Die verkehrliche Erschliefung des Plangebiets erfolgt Uber einen direkten Anschluss an die Bun-
desstrafde B 19 mit neu zu erstellender Linksabbiegerspur. Diese ist Uber den bereits rechtskraf-
tigen Bebauungsplan ,Munster Muhle” aus dem Jahr 2008 sowie Uber die aktuelle Erschlie-
Rungsplanung mit den Fachbehorden abgestimmt und soll den Verkehr wie bisher vorgesehen
im Bereich der bereits vorhandenen Zufahrt ins Plangebiet leiten. Weitere Zufahrten zur B19 sind
nicht zulassig. Aus Grunden der Verkehrssicherheit fur wartepflichtige Kraftfahrer, Radfahrer und
Fulganger mussen zudem die eingezeichneten Sichtfelder zwischen 0,80 m und 2,50 m Hoéhe
von standigen Sichthindernissen, parkenden Fahrzeugen und Sicht behinderndem Bewuchs frei-
gehalten werden. Einzelbaume, Lichtmasten, Lichtsignalgeber und ahnliches sind innerhalb der
Sichtfelder moglich, sie durfen wartepflichtigen Fahrern, die aus dem Stand einbiegen oder kreu-
zen wollen, die Sicht auf bevorrechtigte Fahrzeuge oder nicht motorisierte Verkehrsteilnehmer
jedoch nicht verdecken.

Eine fuRlaufige Anbindung des Gebiets ist Uber einen stralRenbegleitenden Fuf’- und Radweg
entlang der B19 nach Gaildorf gewahrleistet. Am EinmUundungspunkt wird als innere Erschlie-
Rung eine Strafse entstehen, die mit einer Fahrbahnbreite von ca. 7,00 m ausgepragt wird,
wodurch dann ein Begegnungsverkehr Lkw / Lkw problemlos moglich ist. Erganzend verlauft
dort ein etwa 2,00 m breiter Gehweg auf der Nord- bzw. Westseite, der entlang der Stral3e die
fuldlaufigen Verbindungen sichert und dann zu weiteren Ful’3- oder Wirtschaftswegen aufserhalb
des Plangebiets vermittelt. Die Stral3e verlauft zunachst in Ost-West-Richtung und knickt etwa in
der Mitte des Plangebiets nach Suden ab, um die innen liegenden Grundstiicke ebenfalls zu er-
schlieRen. Die StralRe endet mit einer Wendeschleife fur alle Arten von Lastkraftwagen. An der
Nordostlichen Plangebietsgrenze wird zudem ein weiterer Wirtschaftsweg vorgesehen, der auch
der Wartung des Regenruckhaltebeckens sowie der Vorklarungsstufen der Abwasser dient.

Das Plangebiet ist bezuglich der technischen Infrastruktur ebenfalls weiter zu erschlieRen. Den-
noch wird festgesetzt, dass Versorgungsleitungen aus stadtebaulich gestalterischen Grunden
nur in unterirdischer Bauweise zulassig sind. Siehe dazu auch die weiteren Ausfuhrungen in
Kap. 7.

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Die Festsetzung des raumlichen Geltungsbereiches ergibt sich aus der Erforderlichkeit zur
Uberplanung der bisherigen Sondergebietsflachen und der Flachen fur Versorgungsanlagen aus
dem bestehenden rechtsverbindlichen Bebauungsplan ,,Munster Muhle” zu einem Gewerbege-
biet fur die Ansiedlung kleinerer Gewerbebetriebe, sowie zur planungsrechtlichen Sicherung des
Wasserkraftwerkes im Bereich der ehemaligen Muhle.

Ein Teil der Festsetzungen wurde, soweit moglich, aus dem bestehenden rechtsverbindlichen
Bebauungsplan Ubernommen. In Bezug auf die zukunftige Nutzung und den Charakter des Ange-
botsbebauungsplanes, werden aber einige Festsetzungen geandert bzw. angepasst.

Art der baulichen Nutzung
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Entsprechend den planerischen Zielen und Erfordernissen wird die geplante Siedlungsflache
zukUunftig als Gewerbegebiet (GE) ausgewiesen. Dabei sind BauplatzgrofRen geplant, die vor-
wiegend fur die Ansiedlung kleinerer Gewerbebetriebe gedacht sind.

Im GE sind daher die allgemein zulassigen Nutzungen gemaf$ § 8 BauNVO beschrankt auf die im
Zusammenhang mit Gewerbebetrieben erforderlichen und zweckdienlichen Nutzungen. Gleich-
zeitig sollen offentliche Betriebe, Tankstellen, Anlagen fur sportliche Zwecke sowie Einzelhan-
delsbetriebe bis 250 m? Verkaufsflache fur Produkte aus dem Gebiet als Fabrikverkaufe, gemald §
1 Abs. 5 + 9 BauNVO nur ausnahmsweise zulassig sein. So kbnnen die Anforderungen an die
gewerbliche Nutzung flexibel gewahrt werden. Unzulassig sind dagegen Einzelhandelsbetriebe
mit zentrenrelevantem Sortiment. Dies auch vor dem Hintergrund die Innenstadt als Einzelhan-
delsstandort zu schitzen. Von den in Gewerbegebieten ausnahmsweise zulassigen Nutzungen
des 8 8 Abs. 3 BauNVO konnen zudem Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheit-
liche Zwecke zugelassen werden. Im Hinblick auf das Konfliktpotenzial von Wohnen und Gewer-
be sind Wohnung fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und Be-
triebsleiter ebenso wenig Bestandteil des Bebauungsplanes, wie Vergnugungsstatten.

Mal3 der baulichen Nutzung:

Als Mal der baulichen Nutzung sind eine Grundflachenzahl (GRZ), die Zahl der Vollgeschosse
und die maximale Hohe der baulichen Anlagen festgesetzt. Damit sind die stadtebaulich relevan-
ten Malde fur das Gebiet ausreichend definiert. Gewisse Anderungen gegenuber der bisherigen
Planung ergeben sich aufgrund der gewunschten verdichteteren Ausnutzung der Flachen. Daher
ist die Grundflachenzahl im gesamten Gewerbegebiet von bisher 0,5 auf jetzt GRZ = 0,8 erhoht
worden. Der Bereich der ehemaligen Munster Muhle, der jetzt als Flache fur Versorgungsanlagen
mit der Zweckbestimmung Elektrizitatswerk definiert ist, wird zur Erhaltung des Bestandes eine
GRZ = 0,5 festgesetzt. Gleichzeitig wurden fur einzelne Teilbereiche des Gewerbegebiets eine
unterschiedliche Zahl der Vollgeschosse sowie eine unterschiedliche maximale Gebaudehohe de-
finiert. Dies jeweils unter der Pramisse, dass hier eine kleinteiligere und verdichtetere Bebauung
ermoglicht werden soll, die sich trotz einer gewissen Erhohung der Gebaudekubaturen in die
Umgebung einfugt. Im Bereich GE1 ist dabei, auch im Hinblick auf die dort bereits bestehenden
Gebaude, die maximale Zahl der Vollgeschosse auf 4 festgesetzt. Damit kann dort eine sinnvolle
Nachnutzung, auch in Verbindung mit der bereits bestehenden Munster Muhle gewahrleistet
werden. In den Ubrigen Flachen des GE2 und GE3 sind maximal 3 Vollgeschosse zulassig,
wodurch sich unterschiedliche gewerbliche Nutzungen realisieren lassen. Entsprechend dieser
Zahl der Vollgeschosse und der jeweiligen Dachform sind auch die maximalen Gebaudehohen
definiert (siehe Ziff. 5.5). Die Mal3e der baulichen Nutzung sind somit entsprechend dem stadte-
baulichen Ziel der Entwicklung einer gewerblichen Bebauung in Verbindung mit den Anspruchen
des Orts- und Landschaftsbildes definiert.

Bauweise, uberbaubare Grundsticksflache, Garagen und iiberdachte Stellplatze.

Als Bauweise ist eine offene Bauweise im GE1 und GE2 sowie im Bereich der Flachen fur Ver-
sorgungsanlagen und eine abweichende Bauweise im GE3 festgesetzt. Diese abweichende
Bauweise erlaubt im Rahmen einer offenen Bauweise, d.h. unter Einhaltung der erforderlichen
Abstande nach der Landesbauordnung, auch Gebaude Uber 50 m Lange, was sich aufgrund der
Grundstuckszuschnitte in diesem Bereich anbietet. Um die Belange der gewerblichen Nutzung
zu berucksichtigen, sind die Bauweisen in dieser Form erforderlich. Auch in der Umgebung,
bspw. im Gewerbegebiet Munster sind groRere Gebaudelangen bereits realisiert.

Die Uberbaubare Grundstucksflache wird durch Baugrenzen festgesetzt, die sich an den Rah-
menbedingungen des Gebiets, umgebender Strukturen und des bestehenden Bebauungsplanes
orientieren. Die Baufenster halten dabei ausreichende Abstande zu den offentlichen Verkehrsfla-
chen sowie auch zu den Nachbargrundstucken und zum AufRenbereich ein und ermoglichen auch
eine flexible Bebauung. Damit kann die Stadt im Rahmen der spateren Baugenehmigungsverfah-
ren zudem dynamisch auf mogliche Anfragen fur die gewerbliche Entwicklung reagieren und die
Nutzung im Hinblick auf eine derzeit gewunschte kleinteilige Bebauung steuern.

Garagen und Uberdachte Stellplatze sind im Hinblick auf die gewerbliche Nutzung, aber auch un-
ter gestalterischen Aspekten zu betrachten und daher nur innerhalb der Uberbaubaren Grund-
stucksflachen zulassig, wahrend offene Stellplatze im Gewerbegebiet allgemein, mit Ausnahme
von flachenhaften Pflanzgeboten zugelassen werden, was auch der geplanten Entwicklung im
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Rahmen einer Einzelhandelsnutzung entsprochen hatte.

Versorgungsflachen und Leitungen:

Am westlichen Rand des Plangebiets im Bereich der ehemaligen Muhle ist eine Flache fur Ver-
sorgungsanlagen definiert, welche mit der Zweckbestimmung Elektrizitatswerk auf die beste-
hende Nutzung von Wasserkraft zur Stromerzeugung Rucksicht nimmt. Hier wurden die Vorga-
ben des bestehenden Bebauungsplanes vollstandig Ubernommen. Des weiteren wurde im Zuge
der ErschlieRungsplanung ein Trafostandort fur die Versorgung des Baugebiets abgestimmt, der
im Anschluss an die Wendeanlage im Lageplan gesichert wurde.

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.

MalSnahmen / Pflanzgebote:

Zur Minimierung von moglichen Eingriffen in die Belange des Umweltschutzes einschlief3lich
des Naturschutzes und der Landschaftspflege ist im Plangebiet eine Vorsorge zu treffen. Dazu
sind Flachen und Mafl3nahmen vorzuhalten, die mogliche negative Auswirkungen auf die
Schutzguter gemald Anlage 1 zu den §§ 2 Abs. 4, 2a und 4c BauGB minimieren bzw. ganzlich
vermeiden und unter den Ziffern 1.15.1 bis 1.16.1 sowie 2.4 und 2.5 des Textteiles beschrieben
sind. Durch diese MaRnahmen werden insbesondere Eingriffe in die Schutzguter Pflanzen/Tiere,
Boden/Flache und Landschaftsbild minimiert. Auf die weiteren Ausfuhrungen dazu in Kap. 5.4
und 6.1 wird verwiesen.

Larmschutz

Im Hinblick auf die im Gewerbegebiet zulassigen und geplanten Nutzungen mussen fur die ggf.
eingerichteten Kommunikations- und Arbeitsraume zur planerischen Vorsorge durch die jeweili-
gen Betriebe als Schutz fur die Mitarbeiter geeignete MaRnahme zum passiven oder zum akti-
ven Larmschutz vorgesehen werden. Dazu darf in diesen ruhebedurftigen Raumen ein Innen-
schallpegel von 35 dB(A) sowie in Schlafzimmern von 25 dB(A) nicht Uberschritten werden. Dies
kann z.B. durch den Einbau von Schallschutzfenstern im Hinblick auf Verkehrslarm oder durch
eine entsprechende Orientierung der Raume oder Mafinahmen auf dem eigenen Betriebsgelan-
de zum aktiven Schallschutz erfolgen.

Leitungsrechte:

Im Plangebiet sind verschiedene Leitungsrechte fur die Haltung und Unterhaltung von Ver- und
Entsorgungsleitungen eingetragen. Das Leitungsrecht 1 (LR 1) betrifft eine planerisch gesicherte,
aber noch nicht erstellte Druckrohrleitung fur die Pumpspeicherkraftwerke Naturstromspeicher
Gaildorf der Max-Bogl-Wind AG. Diese darf dort verlegt und entsprechend unterhalten werden.
Das Leitungsrecht 2 (LR2) dient der Sicherung von offentlichen Ver- und Entsorgungsleitungen
und ist daher zugunsten der offentlichen Ver- und Entsorgungstrager ausgelegt. Das Leitungs-
recht 3 (LR3) sichert bestehende Ver- und Entsorgungsleitungen zum Pumpspeicherkrafthaus
auf Flurstuck 164/1 und ist zugunsten des Eigentumers festgesetzt.

Nebenanlagen:

Im Hinblick auf die in Gewerbegebieten haufig erforderlichen Nebenanlagen sind Festsetzungen
bezlglich deren Zulassigkeit getroffen. Soweit es sich dabei um Gebaude gemafs § 2 Abs. 2
LBO handelt auf Grundstucksflachen zwischen der Baugrenze und der fur die ErschlieRung er-
forderlichen offentlichen Verkehrsflache unzulassig. In allen Ubrigen nicht Uberbaubaren Grund-
stucksflachen sind diese nur bis zu einem umbauten Raum von maximal 40 m3 zulassig. Einge-
schrankt wird dies durch eine Unzulassigkeit in flachenhaft festgesetzten Pflanzgeboten. Damit
kobnnen einerseits ausreichende Moglichkeiten zur Schaffung von Nebenanlagen gewahrleistet
werden und andererseits erfolgt keine verunstaltende Wirkung durch eine Ubermalige Ausnut-
zung der Zulassigkeit solcher Bauwerke.
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5.4

55

GRUNORDNUNG

Das Plangebiet liegt im Innenbereich und das grundlegende grunordnerische Konzept wurde be-
reits im bestehenden rechtsverbindlichen Bebauungsplan erarbeitet. Die daraus abgeleiteten
Malinahmen und Festsetzungen wurden daher im Wesentlichen aus dem bestehenden Bebau-
ungsplan ubernommen und weiterentwickelt. Dazu sind Pflanzgebote und Pflanzbindungen zur
Randeingrunung sowie zur Durchgrunung des Plangebiets vorgesehen, bei denen an den jeweils
im Lageplan eingetragenen Standorten Gehbdlze zu erhalten und heimische, standortgerechte
Baume und Straucher anzupflanzen bzw. in Erganzung dazu weitere Baume zur Durchgriinung
vorzusehen sind. Zusatzlich sind Stellplatzanlagen mit Baumen zu durchgrunen und Flach- oder
flachgeneigte Dacher sind mindestens extensiv zu begrunen.

Hinsichtlich des Bestands wird auf die Ausfuhrungen in Kap. 4.0 und 6.1.2 verwiesen. Weiter
sind noch Malinahmen integriert, die die Eingriffe in die Belange der Umwelt mit ihren einzelnen
Schutzgutern vermeiden oder minimieren kobnnen.

Folgende grunordnerische MalRnahmen sind in der Planung vorgesehen:

- Pflanzgebot (PFG 1) zur Ortsrandeingrunung mit Pflanzung von heimischen Laubbaumen der
Pflanzliste 2 gemafd dem schematischen Eintrag im Lageplan sowie erganzend die Pflanzung
von mindestens 15 Strauchern der Pflanzliste 2 pro 100 m2 Pflanzgebotsflache. Siehe Ziff.
1.15.1 des Textteils.

- Pflanzgebot und Pflanzbindung (PFG / PFB 2) zur Erhaltung und Entwicklung des Gewasser-
randstreifens entlang des Muhlkanals auch als Ausgleich fur den Verlust von Biotopen im Plan-
gebiet als abgestufter Auwald mit Pflanzung von Kleinbaumen und Strauchern der Pflanzliste 3
sowie der Anlage von Saumstrukturen. Siehe Ziff. 1.15.2 des Textteils.

- Pflanzgebot zur Durchgrunung des Gewerbegebiets bei der pro 1.000 m2 angefangener versie-
gelter Grundstucksflache ein einheimischer Obst- oder Laubbaum der Pflanzliste 1 oder 2 zu
pflanzen ist. Siehe Ziff. 1.15.3 des Textteils.

- Ausschluss von nicht heimischen Nadelgehodlzen wie Thuja bei der Bepflanzung des Grund-
stucks. Siehe Ziff. 1.15.4 des Textteils.

- Pflanzbindungen zur dauerhaften Erhaltung und Weiterentwicklung einer als Biotop ausgewie-
senen Feldhecke entlang der Bundesstral3e, die ggf. mit Gehdlzen der Pflanzliste 2 erganzt
werden kann. Siehe Ziff. 1.16.1 des Textteils.

- Verpflichtung zur Dachbegrunung von Flach- oder flachgeneigten Dachern. Siehe Ziffer 2.1.2
des Textteils.

- Private Stellplatzanlagen sind weitgehend wasserdurchlassig herzustellen und mit einheimi-
schen Laubbaumen der Pflanzliste 2 zu durchgruinen. Siehe Ziffer 2.4 des Textteils.

- Die nicht fur die Bebauung bestimmten Flachen der Grundstucke sind zu begrunen oder gart-
nerisch anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Siehe Ziffer 2.5.1 des Textteils.

Insgesamt sollen die vorgesehenen grunordnerischen Maflinahmen dazu beitragen, dass die Be-
lange von Natur und Landschaft in der Planung angemessen berlucksichtigt sind.

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 zur ordentli-
chen Gestaltung der baulichen Anlagen sowie zu einer guten stadtebaulichen Einbindung in das
bestehende Stadt- und Landschaftsbild bei. Dabei werden aus stadtebaulichen und stadtgestalte-
rischen Grunden Festsetzungen zur Gestaltung der Fassaden und Dacher, von Werbeanlagen
sowie der Gestaltung der unbebauten Flachen der Grundstucke getroffen.

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. Im Hinblick auf
die zulassigen Gebaudelangen sind die Aufienwande von Gebauden Uber 30 m Lange zudem im
Abstand von 15 m oder weniger vertikal zu gliedern.
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Dacher

Dacher sind im Bereich gewerblicher Nutzung weniger pragend als im bewohnten Siedlungsbe-
reich, aber dennoch ein wichtiges Element der jeweilig gewunschten Gebaudetypik und deren
Nutzbarkeit. Als Dachform sind unter Berucksichtigung der planerischen Ziele alle Dachformen
bis zu einer Dachneigung von 45° zulassig. Hierbei ist zu berlucksichtigen, dass im gewerblichen
Bereich die Anspriche an die Gebaude beispielsweise zwischen produzierendem Gewerbe,
Dienstleistungsgewerbe oder Logistikern deutlich variieren kbnnen. Daher kann diesen Anspru-
chen mit einem hohen Malf} an Gestaltungsfreiheit Rechnung getragen werden.

Bezuglich der Dachdeckung sollen allerdings erheblich negative Auswirkungen auf die Umge-
bung verhindert werden, weshalb reflektierende und glanzende Materialien, mit Ausnahme von
flachigen Verglasungen der Dachhaut zur Passivenergienutzung sowie von Anlagen fur Solar-
thermie und Photovoltaik, hier nicht zulassig. Ferner sind bei der Farbe der Dachdeckung nur ge-
deckte Rot-, Braun- oder Grautone zulassig, wodurch sich Dacher optisch an die bestehende
Dachlandschaft in Gaildorf angleichen. Flach- und flachgeneigte Dacher bis 10° Dachneigung sind
zudem zu begrunen.

Fur Dachaufbauten sind nur Festsetzungen bezuglich Solaranlagen und deren Hohe und Abstand
zum Hausgrund getroffen. Alle anderen Arten von Dachaufbauten sind mit Ausnahme der tech-
nisch notwenigen Anlagen, welche im Rahmen der zulassigen Gebaudehdhe beschrieben wur-
den, damit nicht zulassig.

Gebaudehohen

Neben der definierten Zahl der Vollgeschosse, die bereits einen Rahmen fur die Kubatur der zu-
kunftigen Bebauung aufspannt ist zur Gewahrleistung der stadtebaulichen Qualitat und Kubatur
die jeweilige Gebaudehodhe zu spezifizieren. Dies auch vor dem Hintergrund des breiten Spekt-
rums an zulassigen Dachformen und -neigungen, die sich in das ortliche Gesamtbild einfugen
mussen.

Im GE1 mit vier zulassigen Vollgeschossen wird die maximale Gebaudehdhe bei einer Bauweise
mit Flachdach auf 12,50 m begrenzt. Damit konnen die Geschosse gut ausgenutzt werden und
die Gebaude fugen sich in die Hohen der umgebenden Baustrukturen ein. Bei flachgeneigten
Dachern bis 15° Dachneigung wird die Firsthohe auf maximal 13,00 m und die Traufhdohe auf ma-
ximal 12,00 m begrenzt. Auch hier sind die Geschosse entsprechend nutzbar. Fur die steiler ge-
neigten Dacher zwischen 15 und 45° Dachneigung ist die maximale Firsthohe auf 14,00 m gelegt
und die entsprechende maximale Traufhohe auf 11,00 m. Bezogen sind diese Hohen jeweils auf
die im Lageplan eingetragene Erdgeschoss-Rohfulibodenhbdhe (EFH-Hohe). Damit konnen die
Gebaudekubaturen, abhangig von der Dachform, angemessen entwickelt werden.

Im GE2 und GES3, wo drei Vollgeschosse zulassig sind, werden die Gebaudehdthen entsprechend
niedriger und ebenfalls bezogen auf die EFH-Hohen definiert. Dort sind bei Flachdachern maxima-
le Gebaudehdhen von 9,50 m festgesetzt. Analog sind die maximalen Firsthohen bei Gebauden
mit flachgeneigten Dachern bis 15° DN auf 10,00 m und die maximalen Traufhohen auf 9,00 m
begrenzt. Hierdurch konnen die Geschosse jeweils voll genutzt werden und gleichzeitig erfolgt
eine gewisse Abstaffelung der maximalen Hohen. Auch fur steiler geneigte Dacher zwischen 15
und 45° DN sind die maximalen Hohen angemessen geregelt. Hier ist die maximal Firsthohe auf
11,00 m und die maximale Traufhohe auf 8,00 m festgelegt.

Einen Sonderfall im Gebiet stellt die denkmalgeschutzte ehemalige Munster Muhle dar, welche
zum Erhalt der Gebaudestruktur individuell auf die jeweiligen Gebaudeteile zugeschnittene ma-
ximale Gebaudehdhen zugewiesen bekommt. Fur das Wohngebaude der Muhle ist die Gebau-
dehdhe auf maximal 12,50 m, fur den Teil der Muhle auf 11,00 m und fur ein Nebengebaude auf
10,50 m festgesetzt, wodurch der Bestand entsprechend gesichert ist. Diese Hohen beziehen
sich jeweils auf die bereits bestehenden Erdgeschoss-RohfuRbodenhdhen der Gebaude.

Werbeaniagen

Regelungen fur Werbeanlagen sind in Gewerbegebieten unter dem Aspekt der Wirkung auf den
offentlichen Raum sehr wichtig, um eine Verunstaltung durch Werbung zu verhindern und trotz-
dem den Bedurfnissen nach einer angemessenen AulRendarstellung bei den Gewerbetreibenden
Rechnung zu tragen. Primar sind Werbeanlagen nur an der Statte der Leistung zulassig und sie
durfen die verkehrlichen Belange nicht beeintrachtigen. Daruber hinaus sind Werbeanlagen auf
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oder innerhalb von Dachflachen, mit wechselndem und bewegtem Licht oder welche in den Au-
Renbereich wirken unzulassig. Ebenso unzulassig sind Werbeanlagen entlang der B19 innerhalb
eines Streifens von 20 m gemessen ab dem Fahrbahnrand. Schliellich ist pro Grundstuck nur ei-
ne freistehende Werbeanlage zulassig, welche die maximale Gebaudehohe nicht Uberschreiten
und auf maximal 3 Seiten eine Werbeflache von je 10 m2 haben darf. Mit diesen Einschrankun-
gen konnen einerseits die dffentlichen Interessen im Hinblick auf eine vertretbare Wirkung der
Werbung auf den offentlichen Raum und andererseits die Freiheiten der Gewerbetreibenden zur
Gestaltung von AulRenwerbung gleichermalen gewahrt werden.

Gestaltung von Stellplatzen und Zutahrten

In Gewerbegebieten stellt die Versiegelungsthematik einen wesentlichen zu berlcksichtigenden
Faktor fur die Eingriffe in den Boden und den damit unter anderem verbundenen Verlust von
Wasserspeicherkapazitat dar. Daher ist es im offentlichen Interesse die Versiegelungen trotz ei-
ner gewunschten intensiven Nutzung so gering wie moglich zu halten. Daher sind private PKW-
Parkplatze und nicht fur den LKW-Verkehr bestimmte Zu- und Abfahrten in wasserdurchlassiger
Bauweise herzustellen. Zusatzlich sind Stellplatzanlagen mit Baumpflanzungen zu durchgrunen.
Dabei ist pro 7 Stellplatze mindestens ein mittelkroniger, standortgerechter Laubbaum zu pflan-
zen.

Festsetzungen zur Gestaltung der unbebauten Flachen der Grundstiicke

Grundsatzlich sind alle Gelandeveranderungen in den Bauvorlagen im Rahmen eines gemalR Ziff.
5.1 des Textteiles geforderten Freiflachengestaltungs- und Pflanzplanes darzustellen. Damit sol-
len die Belange der Offentlichkeit und von Natur und Umwelt transparent dargestellt und somit
besser gewahrleistet werden.

Die Festsetzungen zur Gestaltung der unbebauten Flachen der Grundstucke tragen ebenfalls zu
einer positiven Gestaltung des Plangebiets unter dem Gesichtspunkt des offentlichen Interes-
ses bei. Dazu sind Festsetzungen zur Begrunung der unbebauten Flachen, zu Aufschuttungen
und Abgrabungen, zu Stutzmauern 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 Ansprichen an eine nicht bebaute Flache entspricht.

Aufschuttungen, Abgrabungen und Stutzmauern sind innerhalb des Geltungsbereiches fur die
Herstellung des Planums von Bau- und Betriebsflachen bis zur Erdgeschossfufibodenhbdhe des
Gebaudes bzw. bis zur Oberflache von baulichen Anlagen wie Parkplatzen usw. zulassig. Hin-
sichtlich der gewerblichen Nutzung mit der Erforderlichkeit relativ ebener Flachen und der nur
teilweise ausgepragten Topographie konnen Gelandeeingriffe so in einem zumutbaren Rahmen
gehalten werden. Einfriedungen sind unter BerlUcksichtigung der Nutzung als Gewerbegebiet
unter den Aspekten der Sicherheit, aber auch in Verbindung mit der Wirkung der Einfriedungen
auf den offentlichen Raum entlang der offentlichen Verkehrsflachen zu sehen. Daher sind Ein-
friedungen als Holz- oder Metallzaune bis 3,00 m Hohe im Gewerbegebiet allgemein zulassig.
Entlang von offentlichen Verkehrsflachen sowie zum AufRenbereich mussen diese aber mindes-
tens um das halbe MalR ihrer Hohe von der Grundstucksgrenze abgeruckt und die Zwischenfla-
che muss mit Rankpflanzen begrunt werden. Somit konnen Sicherheitsaspekte mit den Anfor-
derungen einer vertraglichen Wirkung der Einfriedungen auf den dffentlichen Raum kombiniert
werden. Mit dem geforderten Bodenabstand von mindestens 10 cm soll zudem dem Lebens-
raum von Tieren Rechnung getragen werden.

Unter Berlucksichtigung der Topographie sind Stutzmauern aus gestalterischen Grunden nur bis
maximal 1,20m Hohe zulassig, entlang von offentlichen Flachen und zum Aufienbereich hin sind
Stutzmauern allerdings unzulassig.

Niederschlagswasser

Fur nicht begrunte Dacher ist im Gewerbegebiet eine private Regenruckhaltung mit einem
Ruckhaltevolumen von 2 m3 pro 100 m?2 zu entwassernder Dachflache und ein gedrosselter Ab-
fluss von permanent ca. 0,1 I/s pro 100 m2 Dachflache vorzusehen. Somit kann ein sinnvolles
Regenwassermanagement zur Reduzierung des Oberflachenwasserabflusses geschaffen wer-
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6.1
6.1.1

6.1.2

den, durch das die bestehende Mischwasserkanalisation bei Starkregenereignissen entlastet
wird. Das unverschmutzte Dachflachenwasser darf nicht in den Schmutzwasserkanal eingeleitet
werden. Diese Dachflachenwasser mussen vom Gebiet in den unmittelbar westlich vorbei fuh-
renden Muhlkanal eingeleitet werden.

Weiter werden im Textteil noch einige Hinweise zu verschiedenen Themen gegeben, die im
Rahmen der einzelnen Baugenehmigungsverfahren von Bedeutung sein konnen, aber im Be-
bauungsplan nicht festgesetzt werden konnen. Diese sind gemald den Ausfuhrungen im Texttell
unter Ziffer 5.0 entsprechend zu beachten.

BERUCKSICHTIGUNG DER OFFENTLICHEN UND PRIVATEN BELANGE

BELANGE DER UMWELT
VORBEMERKUNGEN

Wie bereits in Kap. 5.1 dargelegt ist ein Verfahren nach § 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. Anhaltspunk-
te fur eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs.6 Nr.7b BauGB genannten Schutzguter liegen eben-
falls nicht vor.

BESTANDSBEWERTUNG
Allgemeines

Der Planungsraum gehort gemald der naturraumlichen Gliederung zu den ,, Schwabisch-
Frankischen-Waldbergen”, das wiederum zum Schwabischen Keuper-Lias-Land gehdrt und Teil
der Sudwestdeutschen Schichtstufenlandschaft ist. Dieser Naturraum ist im Wesentlichen
durch ausgedehnte, geschlossene Sandsteinschichten hoher Machtigkeit gepragt. Die weiten,
wenig modellierten Hochflachen erreichen Hohen um 500 m, die Haupttaler liegen etwa 100 bis
150 m tiefer. Hier schneidet der Kocher auf relativ breiter Flache in den oberen Muschelkalk ein,
ansonsten ist die Landschaft durch flache Mulden zwischen niedrigen Rucken gekennzeichnet.
Die potentielle naturliche Vegetation kann in diesem Bereich dem Paenemontanen Buchen-
Tannen-Wald zugeordnet werden, der gekennzeichnet ist durch einen Wechsel verschiedener
Ausbildungen des Hainsimsen-Tannen-Buchenwaldes.

Weiter wird auf die Bestandsbeschreibung in Kap. 4.0. verwiesen. Das seinerzeit geplante Son-
dergebiet mit Ansiedlung eines Vollsortimenters und eines Bau- und Gartenmarktes wurde aus
verschiedenen Grunden nicht realisiert. Die Munster Muhle selbst wird derzeit fur die Stromer-
zeugung genutzt und soll als Denkmal auch in dieser Form erhalten werden. Weiterhin sind in
der Umgebung der Muhle Wirtschaftsgebaude wie ein Siloturm, eine Scheune oder ein als
Wohn- oder Gewerbegebaude nutzbares Haus unterschiedlichen Alters errichtet worden, die
derzeit aber alle brach liegen. Diese Gebaude sind allesamt Uber asphaltierte oder geschotterte
Flachen erschlossen. Die geschotterten Wegeflachen erstrecken sich bis zum sudlichen Ende
des Geltungsbereichs fur das unmittelbar angrenzende Turbinengebaude der Pumpspeicher-
kraftwerke. Die Ubrigen Flachen des Geltungsbereichs liegen ebenfalls weitgehend brach und
beginnen teilweise zu Verbuschen. Der ehemalige Verlauf des Rennichbachs vor der Verlegung
ist noch erkennbar, aber auch hier fuhrt das Brachliegen zu einer Verwilderung des bestehenden
Biotops. Die Brache hat allerding auch dazu gefuhrt, dass sich verschieden Tierarten im gesam-
ten Geltungsbereich niedergelassen und die vorhandenen Habitate besetzt haben. Die in der
unmittelbaren Umgebung des Plangebiets bestehenden hoherwertigen, naturschutzfachlich be-
deutsamen Strukturen, wie Muhlkanal und Kocher mit Auwaldstreifen werden allesamt durch
die Planung nicht betroffen.

Das Plangebiet liegt aber innerhalb von Flachen des landesweiten Biotopverbunds mittlerer und
feuchter Standorte. Diesem Umstand wurde aber bereits durch die zahlreichen AusgleichsmalR-
nahmen im bereits rechtskraftigen Bebauungsplan, die teilweise auch bereits im Vorgriff des
Bebauungsplanes realisiert wurden, Rechnung getragen, so dass hier kein zusatzlicher Hand-
lungsbedarf besteht.

Im Zuge der Bauleitplanung sind die FFH-Richtlinie unter anderem aber speziell die Arten des
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Anhanges |V, die Vogelschutz-Richtlinie sowie die Bundesartenschutzverordnung zu beachten.
Dabei 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.

Zu den einzelnen Schutzgutern kann Folgendes ausgefuhrt werden:
Schutzgut Tiere und Pflanzen / Artenschutz

Fur das vorliegende Bebauungsplan-Verfahren wurde eine neue artenschutzrechtliche Prufung
durchgefuhrt (siehe Anlage 2), da die moglichen Auswirkungen auf gefahrdete Arten zwar be-
reits im rechtskraftigen Bebauungsplan ,, Munster Muhle"” untersucht wurden, diese Untersu-
chungen aber mittleiweile veraltet sind und die Bebauung nicht umgesetzt wurde. Im Zuge die-
ser neuen Prufung wurden die seltenen und gefahrdeten Tier- und Pflanzenarten im Plangebiet
untersucht. Als wesentliche betroffene Arten wurde die Zauneidechse im Gebiet in verschiede-
nen Lebensraumen nachgewiesen, verschiedene Fledermausarten wurden, insbesondere ent-
lang des Kochers und des Muhlkanals festgestellt und diverse Brutvogelarten mit entsprechen-
den Lebensstatten wurden in den bestehenden Gebauden und Gehodlzen ermittelt. Der Verlust
der entsprechenden Habitate ist bei Umsetzung der Planung zu befurchten, weshalb entspre-
chende MalRnahmen zur Vermeidung, zur Minimierung und zum Ersatz festzulegen sind, die zur
Erhaltung des Lebensfahigkeit der lokalen Populationen teilweise auch als CEF-MaRnahmen im
Vorgriff auf die Umsetzung der Planung durchzufuhren sind. Die Habitatausstattung des Plange-
biets ist somit insgesamt sehr hoch und fur genannten Tierarten und -gruppen konnen arten-
schutzrechtliche Verbotstatbestande derzeit nicht vollstandig ausgeschlossen werden. Die Emp-
findlichkeit des Schutzguts Tiere / Pflanzen ist daher hoch einzustufen.

Schutzgut Boden / Flache

Das maldig geneigte Gelande ist Teil der hier nur leicht gewellten Landschaft des Kochertals. Die
Boden sind als maRig tiefe, verbreitet pseudovergleyte Pelosole einzuordnen, deren Bodenfunk-
tionen im Gesamten als mittel einzustufen sind, wobei jedoch insbesondere die Funktion als Fil-
ter und Puffer fur Schadstoffe sehr hoch zu bewerten ist. Das Plangebiet ist allerdings bereits
teilweise bebaut bzw. im Rahmen anderer Bauprojekte als Lager- und Arbeitsflache umfunktio-
niert. Der Verlust der Bodenfunktionen wurde zudem bereits im Zuge des bestehenden Bebau-
ungsplanes berechnet und kompensiert. Eine Um- und Weiternutzung bestehender planungs-
rechtlich gesicherter Flachen fuhrt somit effektiv zu keinerlei Flachenverlusten. Die Empfindlich-
keit des Schutzguts Boden / Flache ist daher insgesamt als gering einzustufen.

Schutzgut Wasser

Wasser gehort zu den Lebensgrundlagen des Menschen. Von Bedeutung sind dabei die Einflus-
se der Planung auf den Grundwasserhaushalt, auf die Grundwasserqualitat sowie auf den Zu-
stand von flieienden und ruhenden Gewassern. Oberflachengewasser sind im Plangebiet selbst
nicht vorhanden. Der naturliche Abfluss erfolgt in Richtung Nordwesten zum Rennichbach bzw.
zum Kocher mit Muhlgraben. Der Muhlgraben grenzt westlich an das Plangebiet an, wird durch
die Planung aber nicht verandert. Auswirkungen auf die Grundwasserneubildungsrate sind auf-
grund der geologischen Vorbedingungen und der bereits versiegelten oder teilversiegelten Fla-
chen hier relativ gering. Das Plangebiet ist zudem, wie der gesamte umgebende Bereich im
Trennsystem zu entwassern. Die Empfindlichkeit des Schutzguts Wasser ist daher als gering
einzustufen.

Schutzgut Luft und Klima

Das Klima und die Luftqualitat sind unter Berucksichtigung der Lage am Siedlungsrand, der der-
zeit noch von grofden Freiflachen und einer Randlage zur Uberwiegend freien Landschaft gepragt
ist, nur bedingt belastet, wenngleich die Verkehrsbelastungen auf der Bundesstralde auch eine
gewisse Luftverschmutzung ins Gebiet tragen. Dennoch ist die Durchluftung im Talraum gut
gewahrleistet. Im Zusammenhang mit der Topographie, der Lage im Tal sowie im Siedlungs-
randbereich mit nur vereinzelt bestehender Bebauung sind keine Kaltluftentstehungsgebiete
bzw. Kaltluftbahnen betroffen, der Luftaustausch und die Durchluftung sind weiterhin gewahr-
leistet. Die Empfindlichkeit des Schutzgutes Klima / Luft ist gegenuber der Planung insgesamt
als mittel einzuschatzen.

Schutzgut Landschaftsbild und Erholung
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Das Plangebiet liegt sudwestlich des Stadtteils Munster und nordwestlich des Gewerbegebiets
Munster im Bereich der ehemaligen Munster Muhle, die in der Vergangenheit neben dem Muh-
lengebaude um verschiedene Gebaude und Nebenanlagen, unter anderem ein Silogebaude, er-
weitert wurde. Es ist somit einerseits durch die bestehenden Gebaude und Nutzungen und die
umliegenden Gewerbeflachen sowie andererseits durch die freie Landschaft des Kochertals
sudlich von Gaildorf gepragt. Damit sind klare Bezuge zum besiedelten Bereich vorhanden, die
im Zusammenhang mit der Topographie und dem landschaftlichen Gesamtraum wirken und im
Gefuge mit den Maflinahmen zur Eingrunung des Gebiets, die teilweise auch bereits umgesetzt
sind, hier einen vertraglichen Siedlungsbereich schaffen.

Die Belange der Erholung sind unter Berucksichtigung der Lage und Gestaltung des Plangebiets
nur sehr untergeordnet betroffen. Samtliche fur die Naherholung erforderliche Infrastruktur bleibt
erhalten.

Daher ist fur das Gebiet im Hinblick auf das Schutzgut Landschaftsbild / Erholung eine geringe
Empfindlichkeit festzustellen.

Schutzgut Mensch und seine Gesundheit

Die vorliegende Planung mit ihren Zielen zur Entwicklung eines Gewerbetriebs mit neuen Ar-
beitsplatzen im Gemeindegebiet und zur nachhaltigen Nutzung der bereits planungsrechtlich
ausgewiesenen Sondergebietsflachen hat auf das Schutzgut Mensch und seine Gesundheit
durch die Schaffung von Arbeitsplatzen Uberwiegend positive Auswirkungen. Immissionen
durch Larm, Abgase und Verkehr, die auf das Plangebiet einwirken, sind unter Berucksichtigung
der bereits bestehenden Nutzung nicht erheblich negativ zu bewerten. Die Empfindlichkeit des
Schutzguts Mensch und seine Gesundheit ist daher als gering einzustufen.

Sonstige Schutzgiiter und mogliche Wechselwirkungen

Als schutzwurdiges Kultur- und Sachgut ist die Munster Muhle mit zugehoriger Wehranlage so-
wie ein landwirtschaftliches Gebaude des Muhlengehdfts im Plangebiet bekannt. Die Muhle
selbst wird erhalten und im Zuge der denkmalrechtlichen Abstimmung wird der Umgebungs-
schutz gepruft und bewertet. Regionalplanerische Belange sind aufgrund der Lage im beste-
henden bzw. Uberplanten Siedlungsbereich und der nun vorgesehenen Nutzung nicht betroffen.
Gleichzeitig kann aber durch den Verzicht auf das Sondergebiet den regionalplanerischen Zielen
hinsichtlich moglicher Einzelhandelsansiedlungen im Bereich des Paul-Stephan-Park Rechnung
getragen werden. Wesentliche Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern sind nicht zu
erwarten.

KONFLIKTANALYSE

Der vorliegende Bebauungsplan der Innenentwicklung kann im Zusammenhang mit seinen in
Kap. b dargelegten Festsetzungen zu gewissen Konflikten bei den einzelnen Belangen, insbe-
sondere beim Thema Artenschutz, fuhren. Unter Berlcksichtigung der Lage im planerischen In-
nenbereich und der bisher zulassigen und realisierten Nutzung sind aber bei Umsetzung entspre-
chender KompensationsmalRnahmen keine grofden Veranderungen bei den einzelnen Schutzgu-
tern zu erwarten. Dabei muss grundsatzlich angefuhrt werden, dass es unter dem Gesichtspunkt
des Flachen sparenden Bauens und den Zielen des § 1a Abs.2 BauGB sinnvoll ist, vorhandene
Potenziale, Flachen und Baulucken einer nachhaltigen Bebaubarkeit und Nutzung zuzufuhren.
Diesen Zielen des offentlichen Interesses tragt die Planung in vollstem MalRe Rechnung.

Schutzgut Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt

Wie bereits oben ausgefuhrt sind die bedeutendsten Themen im Zusammenhang mit dem Be-
bauungsplan die zu erwartenden artenschutzrechtlichen Konflikte und deren Losung. Hierbei
spielen insbesondere das Vorkommen zahlreicher Fledermausarten, die Lebensraume der Zau-
neidechse sowie diverse Brutvogelquartiere eine Rolle. Durch die Planung entfallen Habi-
tatstrukturen und Lebensraume dieser Arten, was nur durch ausreichende CEF- und Kompensa-
tionsmalRnahmen ausgeglichen werden kann. Fur den Verlust von Lebensstatten von verschie-
denen Fledermausarten sind im Umgriff des Plangebiets gemald den Eintragen im Lageplan zur
speziellen artenschutzrechtlichen Prufung insgesamt 4 Fledermausturme mit unterschiedlichen
Grofken und Ausstattungen zu errichten. Diese Turme konnen zusatzlich mit Nistmoglichkeiten
fur Mehlschwalben bestuckt werden, fur die ebenfalls Habitate entfallen werden. Fur weitere
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hohlenbrutende Vogelarten sind zudem in den umgebenden Geholzstrukturen gemald der plane-
rischen Eintrage Nisthilfen zu exponieren. Weiterhin ist der Standort des Turmfalkennestes im
Bereich des Silos auRerhalb der Brutzeit auf das Wohngebaude der Munster Muhle zu verla-
gern, um diese Lebensstatte dauerhaft zu sichern. Da der Silo ggf. erhalten wird kbnnte das
Nest anschlieRend an einen Umbau wieder am Silo hergestellt werden.

Fur die betroffenen Individuen der Zauneidechse stellt ein Eingriffsausgleich die groRte Komple-
xitat dar, da diese recht immobilen Arten nicht vergramt werden kbnnen und entsprechend zur
Vermeidung von Verbotstatbestanden umgesiedelt werden mussen. Hierzu ist zwischenzeitlich
eine entsprechende Ausnahmegenehmigung durch die hohere Naturschutzbehorde erteilt wor-
den. Fur die spatere bauliche Entwicklung des Gebiets war aber zunachst wichtig, dass eine
Teilflache des Flurstucks 164 mit einer Grofde von ca. 6.000 m2 am Anschlusspunkt der neuen
Erschliefung mit der BundesstraRe B 19 bebaubar wird. In diesem Bereich ist in der Kartierung
nur ein Zauneidechsenhabitat vorgefunden worden (siehe Anlage 2). Fur den Verlust dieses Ha-
bitats wurden im Vorgriff zunachst Mafinahmen zur Vergramung vorgesehen, die den Lebens-
raum temporar auf andere Flachen des Plangebiets verlegen und mittlerweile auch umgesetzt
wurden. Grundsatzlich sind aber ausreichende Ersatzlebensstatten fur die Umsiedlung der Tiere
herzustellen und dauerhaft zu sichern. Dazu werden als Ersatzmalinahme E1 auf einer Teilflache
des FlIst. 278 der Flur 1 der Gemarkung Unterrot (siehe Anlage 3) 14 neue Lebensstatten herge-
stellt und die Individuen im Gebiet mussen abgefangen und dorthin umgesiedelt werden. Durch
die Umsetzung dieser genehmigten Mafinahmen kdonnen Verbotstatbestande nach § 44 (1)
BNatSchG ausgeschlossen werden.

Wertvolle Vegetationsbestande sind im Plangebiet teilweise vorhanden, fur diese wurde aber
bereits im Rahmen des rechtskraftigen Bebauungsplanes von 2008 eine Ausnahme fur die Ein-
griffe in Biotopstrukturen erteilt, deren Kompensationserfordernisse im Zuge dieser Planung
Ubernommen und dann entsprechend umgesetzt werden.

Im Plangebiet sind zudem verschiedene grunordnerische MalRnahmen vorgesehen, die eine
Durchgrunung und soweit mogliche Erhaltung von wertvollen Biotopstrukturen innerhalb des
Plangebiets gewahrleisten sollen. Dabei sind zur Randeingrinung entsprechend den Eintragen
im Lageplan mindestens mittelkronige Laubbaume und pro 100 m2 Pflanzgebotsflache mindes-
tens 15 Straucher der Pflanzliste 2 zu pflanzen. Ferner sind ebenfalls Baume zur Durchgrunung
der Gewerbegebietsflachen und von Stellplatzanlagen zu pflanzen. Weiterhin sind Uber Pflanz-
bindungen bestehende Heckenstrukturen und der Gewasserrandstreifen des Muhlkanals zu er-
halten bzw. weiter zu entwickeln. Daneben sind Dachbegrunungen fur Flachdacher und flachge-
neigte Dacher zwingend vorgesehen. Siehe dazu auch die detaillierten Ausfuhrungen zu den
grunordnerischen Mafdnahmen in Kap. 5.4.

Hinsichtlich der Ausweisung des landesweiten Biotopverbundes ist darauf hinzuweisen, dass
der Bebauungsplan ,, Munster Muhle” im Jahr 2008 bereits rechtskraftig gemacht wurde und
somit alter ist, als die Biotopverbundplanung. Im Zuge des damaligen Bebauungsplanes wurden
bereits Maflinahmen zur Kompensation der Eingriffe vorgesehen, die teilweise auch bereits um-
gesetzt sind bzw. im Zuge der Rechtskraft dieses Bebauungsplanes dann vollstandig umgesetzt
werden mussen. Die MalRnahmen befinden sich allesamt im unmittelbaren Umfeld des Plange-
biets und berucksichtigen somit auch den Biotopverbund mittlerer Standorte, fur den hier ein
Suchraum im Gebiet ausgewiesen ist.

Sonstige Schutzgiiter

Der Boden hat durch seine vielfaltigen Funktionen eine zentrale Bedeutung im Okosystem und
ist wichtiger Bestandteil unserer naturlichen Lebensgrundlagen. Grundsatzlich soll daher mit
Grund und Boden gemal § 1a Abs.2 BauGB sparsam umgegangen und eine Reduzierung des
Flachenverbrauchs angestrebt werden.

Durch die vorliegende Planung ergeben sich gegenuber der bisherigen Planung neue zweckge-
bundene Nutzungsmoglichkeiten, so dass den Zielen eines sparsamen Umgangs mit Grund und
Boden gemal § 1a Abs. 2 BauGB vorbildlich Rechnung getragen wird. Ein bereits teilweise er-
schlossener Bereich, der auch planungsrechtlich gesichert ist, kann zukunftsfahig entwickelt
werden und dadurch konnen langfristig weitere Bauflachen im Aul3enbereich vermieden bzw.
reduziert werden. Die Belange des Bodens werden durch die entsprechenden MafRnahmen und
Hinweise im Textteil berucksichtigt. Dabei sind MaRnahmen zum Schutz und zur Wiederverwer-
tung des Oberbodens zu treffen. Der Oberboden der zu Uberbauenden Flachen ist fachgerecht
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6.2.1

abzutragen, zwischenzulagern und moglichst ortsnah (bestenfalls auf dem jeweiligen Baugrund-
stuck) wieder einzubauen.

Beim Schutzgut Wasser ergibt sich im Vergleich zum Bestand durch die Planung eine weitge-
hend neutrale Bilanz. Der zulassige Versiegelungsgrad wird sich aufgrund der gleichbleibenden
Planungssituation kaum erhohen. Durch eine entsprechende Bewirtschaftung des Nieder-
schlagswassers auf Dachflachen und die Ableitung im modifizierten Mischsystem, kann dieses
dem Wasserkreislauf auch wieder sehr unmittelbar zugefuhrt werden. In bestehende Gewasser
wird nicht eingegriffen. Die Hochwassersituation wurde bereits im Rahmen des bestehenden
Bebauungsplanes berucksichtigt.

Das Schutzgut Klima / Luft erfahrt durch die Planung ebenfalls keine wesentliche Verschlechte-
rung, da durch die bereits realisierte Bebauung der Umgebung Vorbelastungen vorhanden sind
und die zu erwartenden negativen Folgen durch Versiegelung im Gebiet bereits im Zuge des
rechtkraftigen Bebauungsplanes behandelt und kompensiert wurden. Wie bereits beim Schutz-
gut Wasser beschrieben, ergeben sich daneben keine signifikanten Anderungen des Versiege-
lungsgrades und der Baumasse. Durch die MalRnahmen zur Forderung der Durchgrunung des
Plangebiets wird zudem dazu beigetragen, dass das Kleinklima weitgehend erhalten werden
kann. Damit konnen die Belange des Schutzgutes Klima und Luft insgesamt berlucksichtigt wer-
den.

Die Belange des Schutzgutes Landschaftsbild und Erholung werden durch die Planung ebenfalls
nur unwesentlich tangiert. Durch die geplante Bebauungsplananderung mit Entwicklung des
Gewerbegebiets Anstelle des Sondergebiets fur Einzelhandel mit kleinteiligeren Gebaudestruk-
turen sowohl in der Hohe, als auch in der Kubaturen ergeben sich keine erheblich negativen
Auswirkungen auf das Landschaftsbild und die Naherholungsfunktionen der Umgebung. Mit ei-
ner entsprechenden Randeingrunung erfolgt auch keine nennenswerte Fernwirkung der Anla-
gen. Damit sind die Belange des Schutzgutes Landschaftsbild und Erholung in der Planung aus-
reichend berucksichtigt.

Die Belange des Schutzgutes Mensch und seine Gesundheit sind im Bebauungsplan unter Be-
rucksichtigung der Ausweisung als Gewerbegebiet mit Starkung von wohnortnahen Arbeitsplat-
zen berucksichtigt. Mogliche negative Auswirkungen von Luftschadstoffen sind hinsichtlich der
gut durchlufteten Lage und der bereits bestehenden Verkehrsverhaltnisse nicht zu erwarten.
Larmbelastungen spielen im Hinblick auf ausreichende Abstande zu den nachsten Wohnbebau-
ungen im Plangebiet keine wesentliche Rolle. Dennoch ist bei der Bebauung darauf zu achten,
dass hinsichtlich des Verkehrslarms von der Bundesstrafe in ruhebedurftigen Kommunikations-
und Arbeitsraumen entsprechende Schallpegel eingehalten werden. Weitere Aspekte zum
Schutzgut Mensch und seine Gesundheit sind nach derzeitigem Stand nicht planungsrelevant.

Die ehemalige Munster Muhle ist als Kulturdenkmal und die umgebenden Flachen sind als Bo-
dendenkmal gemafR Denkmalschutzgesetz ausgewiesen. Am Erhalt des Ensembles besteht so-
mit ein 0ffentliches Interesse. Diesem Belang kann im Hinblick auf die Muhle selbst in jedem Fall
Rechnung getragen werden. Eine ebenfalls im Ensemble bestehende ehemalige landwirtschaftli-
che Scheune ist bereits stark verfallen und eine Erhaltung ist im Zuge der Planung kaum moglich.
Der Ruckbau dieses Gebaudes war bereits im gultigen Bebauungsplan Thema und diesem wurde
unter der Auflage, dass eine Sichtachse zwischen BundesstralRe und Muhle erhalten bleibt, zu-
gestimmt. Der jetzige Bebauungsplan greift diese Auflage auf und sichert grundsatzlich eine
Sichtachse mit einer Breite von mindestens 19 m im Bereich der Erschliefiungsanlagen, wodurch
die Muhle auch fur die Offentlichkeit sichtbar bleibt.

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 und gegenuber der bisherigen rechtsverbindlichen
Planung aus dem Jahr 2008 keine Defizite entstehen.

SONSTIGE BELANGE
LANDWIRTSCHAFT

Durch die Umsetzung des Bebauungsplanes werden landwirtschaftlich weitgehend bedeutungs-
lose Flachen in Anspruch genommen. Im Hinblick auf den rechtskraftigen Bebauungsplan sowie
die Ausweisungen im Flachennutzungs- und Regionalplan war der Flachenentzug daruber hinaus
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6.2.2

6.2.3

6.3

7.0

bereits Uber langere Zeit absehbar. Insofern sind die Belange der Landwirtschaft in der Planung
berucksichtigt. Ersatzflachen sind nicht erforderlich.

ALTLASTEN

Der Altstandort an der Munster Muhle ist bekannt. Sollten im Rahmen der Ausfuhrung von Bau-
vorhaben weitere Altlasten oder Altablagerungen bekannt werden, ist die Fachbehorde zu in-
formieren. Im Textteil ist dazu unter Ziff. 5.3 ein entsprechender Hinweis eingearbeitet.

HOCHWASSER

Die Flachen des Plangebiets befinden sich gemald Hochwassergefahrenkarte des Landes Ba-
den-Wiurttemberg im Einstaubereich fur ein HQ10 bzw. HQ100 und teilweise HQextrem des
Kochers, welches eine Einstauhdhe von 329,50 m U.NN erreicht. Um eine Bebauung, insbeson-
dere im Bereich der Flachen des 10-jahrigen und des 100-jahrigen Hochwassers zu ermoglichen
wurde bereits im Zuge des rechtskraftigen Bebauungsplanes , Munster Muhle” aus 2008 bzw.
im Zusammenhang mit dem Bau der Anlagen fur den Naturstromspeicher Gaildorf eine wasser-
rechtliche Genehmigung fur eine Auffullung des Bereichs Munster Muhle erteilt, sofern das ver-
lorene Retentionsvolumen im Bereich der Speicherbecken des Naturstromspeichers wieder
hergestellt werden kann. Die Becken wurden zwischenzeitlich gebaut und das notige Retetions-
volumen hergestellt. Somit sind die Voraussetzungen der Genehmigung erfullt worden. Im Zuge
des Bebauungsplanes werden die ErdgeschossrohfuRBbodenhbohen bzw. auch die StraRenhdhen
der ErschlieRung so geplant, dass keine Uberflutung bei exteremen Hochwassern mehr erfolgt.
Dennoch wird den Bauherren angeraten die jeweiligen Vorhaben Uberflutungssicher zu gestal-
ten. Die Hochwassergefahrenkarte ist im Anschluss an die Rechtskraft des Bebauungsplanes
fortzuschreiben.

MARNAHMEN

Durch die vorliegende Planung sind alle relevanten offentlichen und privaten Belange, auch des
Umweltschutzes, einschlief3lich 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 Be-
lange eingegangen.

Die grunordnerischen MafRRnahmen sind in Kap. 5.4 dargestellt. Zusatzlich sind folgende Aspekte
zu nennen: Minimierung der Bodenbelastungen und des Landschaftsverbrauches durch Flachen
sparende Entwicklung eines Gewerbegebiets unter Berlcksichtigung einer zielorientierten Nut-
zung ohne wesentlichen ErschlieRungsaufwand und unter Nutzung planungsrechtlich bereits ge-
sicherter Flachen.

Durch die vorgesehenen Malfinahmen konnen die Belange des Umweltschutzes einschliel3lich
des Naturschutzes und der Landschaftspflege so berlucksichtigt werden, dass keine nachhaltigen
Beeintrachtigungen durch die vorliegende Planung erfolgen und die Aspekte des § 13a Abs. 2 Nr.
4 BauGB erfullt sind.

VER- UND ENTSORGUNG, KOSTEN, FOLGEVERFAHREN

Im allgemeinen Kanalisationsplan der Stadt Gaildorf ist das Plangebiet enthalten. Ein Anschluss
an das offentliche Kanalnetz ist vorhanden. Die Versorgung des Plangebietes mit allen erforder-
lichen Elementen der Ver- und Entsorgung wie z.B. Kanal, Wasser, Gas, Strom und Kommunika-
tion kann Uber die bestehenden Leitungen erfolgen. Diese mussen aber teilweise verlangert
werden und Hausanschlusse sind zu verlegen. Das unverschmutzte Dachflachenwasser muss
allerdings von den Grundstucken nach entsprechender Pufferung und Drosselung unmittelbar in
den westlich vorbei fuhrenden Muhlkanal oder aufgrund der technischen Auspragung im Trenn-
system in den Oberflachenwasserkanal eingeleitet werden.

Fur bestehende und geplante Leitungen im Gebiet sind entsprechende Leitungsrechte vorgese-
hen.
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Die verkehrliche Erschlieffung erfolgt Uber eine Linksabbiegespur auf der B 19 sowie innere Er-
schlieRungsstralRen und Gehwege. Die Kosten fur diesen Um- und Ausbau sind von der Stadt
Gaildorf zu tragen.

Eine Anbindung an den OPNV besteht im Bereich der Bushaltestelle ,Munster”, etwa 150 m
nordlich des Plangebiets.

Bodenordnende Maf3nahmen usw. sind nicht erforderlich.

ZUSAMMENFASSUNG

Das Plangebiet des Bebauungsplanes ,, Munster Muhle, 1. Anderung” liegt sudwestlich des Tei-
lortes Munster und nordwestlich des Gewerbegebiets Munster im Bereich der historischen
Munster Muhle. Fur das Plangebiet gibt es bereits einen rechtsverbindlichen Bebauungsplan,
der dort bisher Sondergebietsflachen fur grol3flachigen Einzelhandel ausweist. Im Hinblick auf
die weitere geplante Nutzung im Gebiet und die geanderte Planung fur den grof3flachigen Ein-
zelhandel ist daher die Anpassung der Festsetzungen an die Anforderungen einer weitgehend
kleinteiligeren gewerblichen Nutzung erforderlich. Der Geltungsbereich hat eine Grofie von ca.
3,4 ha. Unter Berucksichtigung dieser Aspekte wird der Bebauungsplan als Verfahren der In-
nenentwicklung gemald &8 13a BauGB durchgefuhrt.

Ziel der Planung ist die Schaffung der planungsrechtlichen Grundlagen fur eine nachhaltige und
zeitgemalde Nutzung des Gebiets durch Aufhebung der Sondergebietsflachen fur grofdflachigen
Einzelhandel und durch Schaffung von Gewerbebauplatzen fur kleinere ortliche Betriebe und
den Recyclinghof. Unter diesen Voraussetzungen ist die Anderung des Bebauungsplanes mit
Umwandlung der Sondergebiets- in Gewerbeflachen erforderlich. Das Mal} der baulichen Nut-
zung sowie die Gebaudehdhen von maximal 11,00 bis 14,00 m orientieren sich, wie alle Fest-
setzungen, am bestehenden Bebauungsplan und den bestehenden Gebauden, wie auch an den
Anspruchen von Gewerbebetrieben. Dadurch fugt sich das Vorhaben stadtebaulich vertraglich in
die Umgebung ein und die Ziele eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden kbnnen nach-
haltig berucksichtigt werden.

Da durch das geplante Verfahren eine bereits planungsrechtlich gesicherte Flache nachgenutzt
wird, kann der Bebauungsplan als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemald 8 13a BauGB
durchgefuhrt werden. Ein Umweltbericht mit einer detaillierten Eingriffs-/Ausgleichbilanzierung
ist nicht erforderlich. MafRnahmen zur BerlUcksichtigung der Belange der Umwelt sind aus ge-
stalterischen, artenschutzrechtlichen und naturschutzfachlichen Grunden dennoch vorgesehen.
Insgesamt ergeben sich im Zusammenhang mit den geplanten Maf3nahmen fur die Belange von
Natur und Umwelt keine erheblich negativen Beeintrachtigungen.

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 planungsrechtlich gesi-
cherte Gebiet nachhaltig weiter zu entwickeln. Dabei werden neben den planungsrechtlichen
Festsetzungen auch ortliche Bauvorschriften getroffen, um den Zielen der Planung angemessen
Rechnung zu tragen.
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