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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
Bergen im Osten auf einer Hohenlage von ca. 330 m U. NN.

Im Regionalplan ist Gaildorf als Unterzentrum mit Entwicklungspotential zum Mittelzentrum
ausgewiesen und liegt an der Entwicklungsachse Stuttgart-Backnang-Gaildorf-Schwabisch Hall.
Gaildorf stellt einen Verkehrsknoten in diesem Bereich dar, in dem die BundesstraRen B 19 Aa-
len-Schwabisch Hall, B 298 in Richtung Schwabisch Gmiund sowie die Landesstrafte L 1066
Sulzbach-Crailsheim und weitere Kreisstralken 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

Gemeindeverwaltungsverband Limpurger Land.

%
> \*

Bild 1. Ubersichtsplan Geltungsbereich, unmallstablich

1.2 STANDORT
1.2.1  LAGE DES PLANGEBIETS

Das Plangebiet liegt am Rande des Teilorts Brockingen der Stadt Gaildorf, unmittelbar an der
BundesstralRe B 19 in Richtung Sulzbach / Laufen, welche durch Brockingen verlauft und auch
den Anschluss an die Kernstadt herstellt, im Bereich der ehemaligen Bahnstrecke der Kochertal-
bahn. Das Gebiet liegt dabei circa 3,8 km sudostlich der Innenstadt (Rathaus) und ca. 400 m sud-
ostlich der Ortsmitte von Brockingen. Brockingen befindet sich auf der Nordostseite des Kochers
und dabei noch unmittelbar in der Talsenke und hat sich historisch entlang der BundesstralRe ent-
wickelt.
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1.2.2

1.2.3

1.2.4

2.0

TOPOGRAPHIE

Das Gebiet liegt in nur leicht geneigtem Gelande eines aus der Talaue des Kochers nach Nor-
den ansteigenden Hanges. Aufgrund der GrofRe des Plangebiets sowie der Vornutzung ist das
Gelande innerhalb des Plangebiets weitgehend eingeebnet. Es liegt auf einer Hohe von ca.
334 m Uber NN und hat ein durchschnittliches Gefalle von ca. 4 %. Landschaftlich gehort das
Gebiet zum Keuper-Bergland im Ubergang zwischen Schwabisch-Frankischem Wald und den
Limpurger Bergen.

GEOLOGIE / BODEN

Geologisch liegt das Plangebiet im Bereich des Gipskeupers, der vereinzelt noch von holozanen
Abschwemmmassen gepragt ist. Der Mergelstein und dolomitische Tonstein kann mit Gipsban-
ken durchzogen sein, die nach Auswaschung zu Hohlraumen fuhren kénnen.

Die Boden sind hier meist durch relativ milde Tonbodden (Rendzina-Pelosol bis Pelosol) gepragt,
die landwirtschaftlich in der Regel als Acker bewirtschaftet werden. Die gewachsenen Mergel-
steine und dolomitischen Tonsteine sind sehr standfest und in der Regel als Baugrund gut ge-
eignet.

Mit einem oberflachennahen saisonalen Schwinden (bei Austrocknung) und Quellen (bei Wie-
derbefeuchtung) des tonigen/tonig-schluffigen Verwitterungsbodens sowie mit Auffullungen vo-
rangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastabtragung geeignet sind, ist zu rechnen.
Verkarstungserscheinungen (offene oder lehmerfullte Spalten, Hohlraume, Dolinen) sind nicht
auszuschliel3en.

GELTUNGSBEREICH

Das Plangebiet betrifft das Flurstuck 151 sowie eine Teilflache des Flurstucks 142 der Flur 1 der
Gemarkung Unterrot in Gaildorf mit einer Flache von ca. 0,45 ha.

ERFORDERNIS DER PLANUNG

Fur das Plangebiet besteht ein rechtsverbindlicher Bebauungsplan aus dem Jahre 2011, der im
Bereich zwischen Bundesstrafie und Kocher eine gewerbliche Entwicklung fur eine ortsansas-
sige Firma vorsieht, unter Einbeziehung des vorhandenen Gebaudebestandes und zur Nachnut-
zung der frei gewordenen Flachen der Kochertalbahn zwischen Gaildorf und Untergroningen.
Diese Entwicklungen haben seither stattgefunden und es sind weitere Gewerbegebaude in Zu-
ordnung zum Bestand entstanden.

Dabei wurde einerseits auf einer Teilflache die Baugrenze fur das Gebaude Uberschritten und
Teil der ehemals geplanten privaten Grunflache werden als Lager- und Rangierflachen und so-
mit gewerblich genutzt. Gleichzeitig besteht fur den Betrieb ein zusatzlicher Erweiterungsbedarf
fur ein Burogebaude und weitere Stellplatze an der Auenstralle. Das geplante Burogebaude
wiurde ebenfalls die derzeit festgesetzten Baugrenzen Uberschreiten, weshalb eine planerische
Bereinigung und Erganzung erforderlich wird, die nun als Anderung des Bebauungsplanes
durchgefuhrt werden soll.

Durch Investitionen am Standort kann sich der Betrieb zukunftsfahig aufstellen und es werden

Arbeitsplatze erhalten bzw. gegebenenfalls auch neue Arbeitsplatze geschaffen, woran ein gro-
Res offentliches Interesse besteht. Gleichzeitig kann eine bereits bebaute und genutzte Flache
durch erganzenden bauliche Maflinahmen nachverdichtet werden, wodurch Eingriffe im AulRen-
bereich vermieden werden.

Ziel der Planung ist es daher mit der Ausarbeitung des Bebauungsplanes die Voraussetzungen
fur eine nachhaltige, stadtebaulich geordnete Weiterentwicklung des Gewerbeareals zu schaf-
fen. Dazu ist eine Anderung bzw. Anpassung der bestehenden Bauleitplanung notwendig, um
einerseits die geplanten Erweiterungen zu ermoglichen und andererseits die sich ergebenden
Unstimmigkeiten zwischen Bauleitplanung und Bebauung zu bereinigen.

Unter den genannten Rahmenbedingungen besteht an der Aufstellung des Bebauungsplanes
zur Schaffung der planungsrechtlichen Grundlagen fur die stadtebauliche Anpassung des Ge-
werbequartiers ein offentliches Interesse. Da sich das Plangebiet im Innenbereich befindet, soll
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der Bebauungsplan im Sinne des § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung durch-
gefuhrt 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 Bundesstrafden 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 und der angrenzende Betrieb sind als Siedlungsbereich Ge-
werbe dargestellt. Des Weiteren stellt der Regionalplan in diesem Bereich am ostlichen Ortsaus-
gang von Brockingen die Bundesstrafie B19 als Verkehrsachse und sudlich des Plangebiets Uber-
schwemmungsflachen des Kochers dar.

In der Umgebung sind die weiteren Siedlungsbereiche von Brockingen erfasst und ein regionaler
1;.___' -rk‘i\?}:'—" e %: “\. GrUnzugf welch_er den ge_samten Au-

! r&u -.u.j \ Renbereich ostlich Brockingen uberla-

:‘:r E_.I,Fr ,";f -'.‘: Th—— '?:.l l'"\ gert, sind dargestellt. Sudlich und

N M= - gy Y | \F nordlich mit gewissem Abstand sind
Cﬁ, : l noch Landschaftsschutzgebiete ein-

F " getragen. Siehe dazu auch Bild 2. Be-
Zuglich der Vorgaben der ubergeord-

* neten Planungen zum Thema Hoch-
wasser und Starkregen ist darauf zu

AN cE EE verweisen, dass die Plangebietsfla-
- 4 7 chenaulerhalb der kartierten Hoch-
§;~ wasserbereiche liegen und entspre-

chende Hinweise zum Schutz gegen
544 Oberflachenwasser im Bebauungs-

Bild 2: Ausschnitt Regionalplan plan enthalten sind.

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 Gewerbebauflache dargestellt. Unter Berlucksichtigung der
Ausweisung des Plangebiets als Gewerbegebiet kann die Planung daher als aus dem Flachennut-
zungsplan entwickelt angesehen werden. Daher ist im Rahmen des Verfahrens nach & 13a
BauGB keine Anpassung des Flachennutzungsplanes erforderlich.

/f\_v/,'—"" C ! /1, 7
[ = fla 5

"Asang IlI" Landschafts

ca. 2,4 ha X A 'Kochertal n
& Héhenzﬂgel
D

7 KA

Ostlich und sudlich grenzen wei-
tere gewerbliche Bauflachen an,
wahrend sich nordlich zunachst
die Bundesstrafse und dann Frei-
flachen als Flache fur die Land-
wirtschaft erstrecken. Westlich ist
eine Grunflache eingetragen so-
wie sudlich davon weitere Aulden-
bereichsflachen und ein unterirdi-
sches Mittelspannungskabel. Das
Gebiet selbst ist auch mit einer
Altlastenrelevanz gekennzeichnet.
Weiter sudlich besteht der Kocher BP "Gewerbegebiet

mit den begleitenden FFH- und e TN ol e
. 2 A/ 7Brockingen, 1. And." /-
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Bild 3: Ausschnitt Flachennutzungsplan




Begrundung zum Bebauungsplan ,, GEWERBEGEBIET BROCKINGEN, 2. ANDERUNG"” Proj. Nr. GA23017

3.3 BEBAUUNGSPLANE

Im Plangebiet sowie im direkten Umgriff gilt der seit dem 26.02.2011 rechtskraftige Bebau-
ungsplan ,,Gewerbegebiet Brockingen, 1. Anderung”, der hier im Umfeld Gewerbegebiets- und
private Grunflachen festsetzt. Bei einer zulassigen Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 sind, unter-
gliedert in verschiedene Bereiche, maximale Gebaudehohen zwischen 10m und 12m Uber der
jeweiligen EFH moglich. Ferner ist eine abweichende Bauweise im Sinne einer offenen Bau-
weise aber ohne Langenbeschrankung sowie ein relativ breites Spektrum an Dachformen fest-
gelegt. Die privaten Grunflachen dienen einerseits der Randeingrunung des Plangebiets sowie
im Ubergang zum Kocher auch als Retentionsraum.

Weitere Bebauungsplane bestehen im unmittelbaren Umgriff des Plangebiets nicht.

34 SONSTIGE FACHPLANUNGEN

Schutzgebiete oder geschutzte Einzelstrukturen sind im Plangebiet nicht vorhanden. Das Plange-
biet liegt aber im Naturpark Schwabisch-Frankischer-Wald. Nordlich angrenzend an der Bundes-
strafde liegt aber das Biotop-Nr. 170241274219 ,,Feldhecke Il an der B 19 sudbstlich Brockingen”
und auf der anderen Seite der Bundesstral3e beginnen das Landschaftsschutzgebiet Nr. 1.27.032
., Kochertal mit angrenzenden Hohenzugen” sowie das FFH-Gebiet Nr. 7024341 , Kochertal —
Abtsgmind — Gaildorf und Rottal”.

Altlasten oder Altstandorte sind im Plangebiet nicht bekannt.

Sowohl Kultur- als auch archaologische Denkmale sind im Plangebiet nicht verzeichnet.

Die Flachen liegen auRerhalb des Uberschwemmungsflachen des 100-jahrigen sowie des extre-
men Hochwasserereignisses am Kocher.

Sonstige Rechtsverhaltnisse sind im Plangebiet nicht bekannt.

4.0 BESTAND INNERHALB UND AUSSERHALB DES GELTUNGSBEREICHES

Bild 4: Luftbild mit Bestand, unmal3stablich (Quelle: LUBW)
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Bestand innerhalb des Plangebiets

Innerhalb des Plangebiets ist bereits eine groRere Gewerbehalle realisiert, die in ihrem direkten
Umfeld auch Hof- und Lagerflachen aufweist. Diese Halle hat ein steil geneigtes Pultdach mit ei-
ner Firsthohe von ca. 11,15 m und einer Traufhohe von ca. 4,00 m. An der Sudostseite befindet
sich zudem ein kleiner Anbau. Die Hofflachen sind teilwiese versiegelt, teilweise geschottert und
werden weiter sudostlich als Lagerflachen genutzt und befahren. Ein kleinerer Teilbereich ist
noch als Wiese genutzt, im Ubergang zur Auffahrt auf die Bundesstralie.

Die Flachen des Plangebiets sind weitgehend eingezaunt und in den nordwestlichen Randberei-
chen liegen unterirdische Telekomkabel.

Bestand aulSerhalb des Flangebiet

Sudbostlich des Plangebiets besteht als stadtebauliche Dominante das Werk der Firma BMK
GmbH, in welchem auf 4 Impragnieranlagen Oberflachenbelage auftragt. Die dortigen gewerbli-
chen Halle sind noch um einiges GroRer als die Hallen im Plangebiet und weisen auch deutlich
umfangreichere Hof-, Lager-, Logistik-, Stellplatz- und Grunflachen auf. Neben den Produktions-
hallen ist ein Kaminschlot der hochste Punkt der Anlagen.

Als Zeugnis der historischen Nutzungen in diesem Bereich bestehet dort noch der Muhlkanal, fur
welchen weiter sudostlich durch ein Wehr im Kocher das Wasser aufgestaut und dann nordwest-
lich wieder in den Kocher eingeleitet wird. Uferbegleitend zum Muhlkanal, aber auch zum Kocher
haben sich Auwaldgehdlze etabliert. Die Grunflachen zwischen Kocher und Muhlkanal dienen
auch als Retentionsraum bei groReren Hochwasserereignissen.

Nordostlich des Plangebiets verlauft die Bundesstralie B 19, welche nach Brockingen und weiter
nach Gaildorf sowie in sudlich Richtung nach Sulzbach-Laufen vermittelt. Entlang der Bundes-
stralde haben sich ebenfalls Gehdlzstrukturen etabliert, die auch als Biotop geschutzt sind. Im
Norden zweigt von dort die Auenstral3e ab, welche als Mischverkehrsflache ausgepragt ist und
nach der ErschlieRung der Gewerbeflachen lediglich noch zur Anbindung von land- und forstwirt-
schaftlichen Flachen dient.

Sudwestlich des Plangebiets verlauft in gewissem Abstand der Kocher als Gewasser |. Ordnung,
welcher von Abtsgmind kommend durch Gaildorf und weiter nach Schwabisch Hall flief3t.

5.0 ERLAUTERUNGEN ZUR PLANUNG
5.1 STADTEBAULICHES KONZEPT

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 eines bestehenden Gewerbegebiets. Dafur liegen bereits Planungen fur einen
kleineren Anbau eines Burotraktes sowie die Herstellung von Stellplatzen vor dem Gebaude vor.
Zudem sollen bisher als Lagerflachen genutzte Bereiche nun als Gewerbegebietsflachen ausge-
wiesen werden, wodurch private Grunflachen entfallen, deren dkologisches Potenzial durch eine
externe Ersatzmafinahme kompensiert werden soll. Insgesamt ist vorgesehen den Bestand und
eine erganzende angemessene Bebauung in ein vertragliches Konzept zu integrieren und das
Gewerbegebiet baulich weiter zu verdichten. 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, jedoch insgesamt deutlich unter-
geordnet

» Angemessene AusgleichsmaRnahmen fur den Verlust von privaten Grunflachen,
» Berucksichtigung des Bestandes und Bereinigung des Bauplanungsrechts,

» Berucksichtigung der Auflagen durch die Bundesstral3e,

» Berucksichtigung der topografischen Verhaltnisse,

» Berucksichtigung der Grundstucksverhaltnisse.
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Dem stadtebaulichen Ziel einer gewerblichen Nachverdichtung wird durch den Bebauungsplan
Rechnung getragen und die o.g. Punkte grundsatzlich aufgenommen. Eine nachhaltige Nutzung
der vorhandenen baulichen Struktur mit einer Erweiterung ist dabei sowohl stadtebaulich, als
auch dkonomisch sinnvoll, da beispielsweise die bestehenden ErschlieRungen sowie die Ver- und
Entsorgungsleitungen genutzt werden kénnen.

Um die landschaftliche Einbindung zu gewahrleisten, sind in der vorliegenden Planung, wie auch
im umgebenden Bebauungsplan MalRnahmen zur Durchgrunung und zur Randeingrunung des
Gebiets vorgesehen, die in Verbindung mit den bereits bestehenden Strukturen im Bereich des
Kochers und der Bundesstralse fur eine gute Integration des Gebiets in die umgebende
Landschaft sorgen.

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.

5.2 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 m? zusatzlicher
Grundflache nach & 19 Abs. 2 BauNVO vorgegeben.

- Der Aspekt der nachhaltigen Nutzung ist in der vorliegenden Planung mafl3gebend, da mit den
vorgesehenen Festsetzungen die Moglichkeit zur Weiterentwicklung des zentrumsnahen
Siedlungsbereichs geschaffen wird. Im Hinblick auf den bereits vorliegenden Bestandsbebau-
ungsplan werden gemal § 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB auch keine Vorhaben begriundet, die ei-
ner Pflicht zur Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprufung (UVP) oder nach Landes-
recht unterliegen.

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

5.3 ERSCHLIESSUNG / INFRASTRUKTUR

Die verkehrliche Erschlieffung des Plangebiets erfolgt Uber die bestehende Auenstralle, die dann
in die Bundesstrafde B19 vermittelt. Die Anbindung an das Uberortliche Verkehrsnetz ist daher ge-
wahrleistet. Die umliegenden Strafden sind ausreichend ausgebaut um den Verkehr problemlos
aufzunehmen. An die Auenstral3e sind neben einem weiteren Gewerbebetrieb nur noch Aufien-
bereichsflachen angeschlossen, so dass die StralRe als Mischverkehrsflache ausgepragt ist. Dort
befinden sich auch die fur das Gebiet erforderlichen Ver- und Entsorgungsleitungen. Siehe dazu
auch die weiteren Ausfuhrungen in Kap. 7.0.

Da das Plangebiet unmittelbar an die BundesstraRe B 19 angrenzt und sich die OD-Grenze unmit-
telbar ostlich der Einmundung der Auenstral3e befindet sind fur die Auf3enstrecke entsprechende
Abstandsflachen fur Hochbauten zu beachten. Eine weitere untergeordnete Zufahrt zum Gewer-

begrundstuck befindet sich am ostlichen Rand des Plangebiets, direkt zur Bundesstralie.

Aus verkehrlichen Grunden sind Zu- und Abfahrten auf das Grundstuck nur an den bereits beste-
henden Zufahrten zulassig.

Durch die Bushaltestelle ,, Brockingen”, welche fuRlaufig knapp 400 m vom Plangebiet entfernt
liegt erfolgt die Anbindung an den OPNV. Die Buslinie 45 verbindet Brockingen mit Gaildorf und
Untergroningen. Dadurch ist eine Moglichkeit zur Nutzung des offentlichen Personennahverkehrs
gegeben.
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5.4 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

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

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird entsprechend seiner stadtebaulichen Zielsetzung als Gewerbegebiet (GE)
festgesetzt. Dies insgesamt unter Berucksichtigung der bestehenden Strukturen im Plange-
biet und in der Umgebung sowie den sonstigen ortlichen Gegebenheiten. Dabei sind mit Aus-
nahme von Tankstellen und Einzelhandelsbetrieben alle Nutzungen gemaf §8 8 Abs. 2 BauNVO
zulassig, die unter Berlucksichtigung der bestehenden und geplanten Nutzungen in diesem Ge-
werbeareal moglich sein sollen. Die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen des & 8 Abs. 3
BauNVO sind mit Ausnahme von Vergnugungsstatten alle zulassig. Vergnugungsstatten ber-
gen insgesamt ein hohes Konfliktpotenzial und insbesondere in den kleinen Ortsteilen sind die
strukturellen Voraussetzungen fur solche Betriebe nicht gegeben. Ferner fuhren solche Be-
triebe auch zu einem Verlust an Attraktivitat zur Ansiedlung von Gewerbebetrieben im Plange-
biet.

Mal3 der baulichen Nutzung:

Als Mal der baulichen Nutzung sind eine Grundflachenzahl (GRZ), eine Geschossflachenzahl
(GFZ) sowie die Zahl der Vollgeschosse festgesetzt. Damit sind die stadtebaulich relevanten
MalRe fur das Gebiet ausreichend definiert. Die im Lageplan eingetragene Zahl der Vollgeschosse
in Verbindung mit der Geschossflachenzahl ist so festgesetzt, dass einerseits die notwendige
Nachverdichtung des Gebiets erreicht und andererseits weitere Nachverdichtungen moglich sind.
Damit kann unter Berucksichtigung der gemal} Ziffer 2.2 festgesetzten Gebaudehohen die stad-
tebauliche Qualitat und Dichte in diesem gewerblichen Areal erreicht werden. Als zulassige
Grundflache ist eine GRZ von 0,6 festgesetzt. Diese Grundflachenzahl darf nach § 19 Abs.4
BauNVO ausnahmsweise bis auf 0,9 Uberschritten werden, wenn die Bedingungen zur Reduzie-
rung der versiegelten Flachen wie Begrunung der entsprechenden Dacher und Herstellung der
Stellplatze und Zufahrten aus wasserdurchlassigem Material erfullt sind. Die festgesetzten Mal3e
der baulichen Nutzung entsprechen dem stadtebaulichen Ziel zur Weiterentwicklung des Gebiets
in Verbindung mit der Eingliederung in die umliegende Siedlungsstruktur.

Bauweise, uberbaubare Grundstiicksflache, Garagen und uberdachte Stellplatze.

Als Bauweise ist eine abweichende Bauweise im Sinne einer offenen Bauweise, jedoch ohne
Langenbeschrankung festgesetzt. Die Uberbaubare Grundstucksflache wird durch Baugrenzen
festgesetzt, die sich an den stadtebaulichen Zielen und Rahmenbedingungen des Gebiets orien-
tieren. Diese Festsetzungen gewahrleisten eine gewisse Flexibilitat fur die Bauherrn, was insbe-
sondere beim Gewerbe und den Dimensionen der Baukorper erforderlich ist und stellt gleichzei-
tig sicher, dass das Ortsbild gewahrt bleibt.

Die Festsetzungen fur Garagen und Stellplatze sind flexibilisiert, so dass diese mit wenigen Ein-
schrankungen zum Mindestabstand zu den offentlichen Verkehrsflachen und zur Lage innerhalb
der Uberbaubaren Flachen individuell auf den Grundstucken angeordnet werden konnen. Dabei
sind zur Reduzierung der versiegelten Flachen sowie unter Berlcksichtigung der Nutzungen Ga-
ragen und Uberdachte Stellplatze nur innerhalb der Baugrenzen zulassig. Sie mussen zudem von
offentlichen Verkehrsflachen mindestens 5,00 m Abstand einhalten. Offene Stellplatze sind in-
nerhalb der Gewerbegebietsflachen allgemein zulassig, jedoch nicht im Anbauverbot der Bundes-
strale gem. § 9 Abs.1 Bundesfernstraliengesetz. Damit konnen einerseits verkehrliche Belange
und eine wirksame Reduzierung der Flachenversiegelung gewahrleistet werden, anderseits kann
den Bauherren bei der Gestaltung der Stellplatze groRRe Flexibilitat eingeraumt werden.

Ein- und Ausfahrten.

Ein- und Ausfahrten fur Kraftfahrzeuge sind entlang der BundesstraRe nur an der im Lageplan
bezeichneten Stelle zulassig. Dies dient einerseits einer zugigen Abwicklung des Verkehrsflus-
ses auf der Bundesstrafie und andererseits der Verkehrssicherheit, da die Zahl der Zufahrten mi-
nimiert wird.
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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.

Leitungs-, Geh- und Fahrrecht:

Fur die offentliche Versorgung mit Telekommmunikation wird im westlichen Bereich des Plange-
biets ein Leitungsrecht (LR 3) fur die Haltung und Unterhaltung von Telekommunikationsleitun-
gen festgesetzt, welches mit einer Breite von 1,0 m die Erhaltung und Instandhaltung der Lei-
tung gewabhrleistet. Im Ostlichen Randbereich ist zudem ein Geh- und Fahrrecht zugunsten der
weiteren sudlichen angrenzenden Gewerbeflachen bis zur Zufahrt zur B 19 festgesetzt.

Nebenanlagen:

Im Hinblick auf Nebenanlagen und deren Wirkung auf den offentlichen Raum sind Festsetzun-
gen bezuglich deren Zulassigkeit getroffen. Soweit es sich dabei um Gebaude gemald 8 2 Abs. 2
LBO handelt sind diese zur Minimierung von moéglichen Verunstaltung, nur in den Uberbaubaren
Grundstucksflachen zulassig. Damit kann den Gewerbetreibenden noch ein gewisser Spielraum
fur solche Anlagen eingeraumt werden und gleichzeitig sind solche Anlagen von offentlichen
Flachen aus kaum einsehbar.

Zur Minimierung von moglichen Eingriffen in die Belange des Umweltschutzes einschlielich
des Naturschutzes und der Landschaftspflege ist im Plangebiet Vorsorge zu treffen. Dazu sind
Flachen und Mal3nahmen vorzuhalten, die mogliche negative Auswirkungen auf die Schutzguter
gemaf’ Anlage 1 zu den 8§ 2 Abs. 4, 2a und 4c BauGB minimieren bzw. ganzlich vermeiden und
unter den Ziffern 1.11.1, 1.13.1 und 1.16 sowie 2.4 und 2.5 des Textteiles beschrieben sind. Auf
die weiteren Ausfuhrungen dazu in Kap. 5.5 und 6.1 wird verwiesen.

5.5 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 Gewerbeflache im Teilort Brockingen gepragt ist, konzentrieren sich die grun-
ordnerischen Festsetzungen auf MalRnahmen auf eine Durchgrunung des Plangebiets bzw. auf
eine ErsatzmalRnahme fur den Verlust einer privaten Grunflache. Hinsichtlich des Bestandes wird
auf die Ausfuhrungen in Kap. 4.0 und 6.1.2 verwiesen. Weiter sind noch MalRnahmen integriert,
die den Eingriff in die Belange der Umwelt mit ihren einzelnen Schutzgutern minimieren konnen.

Folgende grunordnerische MalRnahmen sind in der Planung vorgesehen:

- Festsetzung einer privaten Grunflache als Ortsrandeingrunung. Die Flachen sind mit Baumen
und Strauchern der Pflanzliste 3 locker zu bestocken und die Ubrigen Flachen sind extensiv als
Wiese zu bewirtschaften. Siehe Ziffer 1.11.1 des Textteils.

- Vorgabe einer externen Ersatzmalfinahme auf einer Teilflache des Flst. 115/2 der Flur 1 der Ge-
markung Unterrot mit einer Flache von ca. 1.200 m2. Dort sind entsprechend dem Lageplanein-
trag Obstbaume der Pflanzliste 1 zu pflanzen. Die Ubrigen Flachen sind als Blumenwiese einzu-
saen und extensiv zu bewirtschaften. Siehe Ziffer 1.13.1 des Textteils.

- Pflanzgebot fur Laubbaume. Entsprechend dem Eintrag im Lageplan sind entlang der Stral3en
mittel- bis grofRkronige Laubbaume der Pflanzliste 3 zu pflanzen. Der Stammumfang fur die zu
pflanzenden Einzelbaume muss in 1 m Hohe Uber Gelande mind. 16-18 cm betragen. Auf den
restlichen Grundstucksflachen sind Obstbaume der Pflanzliste 1 (Stammumfang 12-14 cm)
oder ebenfalls Laubbaume zu pflanzen (Textteil Ziff. 1.16.1).

- Pflanzgebot fur Verkehrsgrunflachen. Diese sind durch Aussaat von Wildblumenmischungen
oder Boschungsrasen zu begrunen und extensiv zu bewirtschaften (Textteil Ziff. 1.16.2).

- Ausschluss von nicht heimischen Nadelgehdlzen wie Thuja bei der Bepflanzung des Grund-
stucks. Siehe Ziffer 1.16.3 des Textteils.

Extensive Dachbegrunung fur Flach- und flachgeneigte Dacher (Textteil Ziff. 2.1.2).
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- Private Stellplatzanlagen und nicht fur den Lkw-Verkehr bestimmte Hofflachen sind wasser-
durchlassig herzustellen und Stellplatzanlagen sind zu durchgrunen. Dabei ist pro 5 Stellplatze
mindestens ein mittelkroniger Laubbaum zu pflanzen Siehe Ziffer 2.4 des Textteils.

- Gestaltungsvorschriften zu den unbebauten Flachen der Grundsticke. Dabei sind die nicht mit
anderen zulassigen Nutzungen belegten Flachen der Grundstucke zu begrunen, Aufschuttun-
gen und Abgrabungen sind an die ortliche Topographie anzupassen, Stutzmauern sind zu be-
grunen und Einfriedungen mussen Bodenabstande fur Kleintiere aufweisen (Textteil Ziff. 2.5.1
bis 2.5.4).

- Nachhaltiges Regenwassermanagement durch die verbindliche Festsetzungen von Regenruck-
halteeinrichtungen und den verpflichtenden Anschluss an die Mischwasserkanalisation (Text-
teil Ziff. 2.6).

Insgesamt sollen die vorgesehenen grunordnerischen MafRnahmen dazu beitragen, dass die Be-
lange von Natur und Umwelt in der Planung angemessen berucksichtigt sind.

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 und ihren Zufahrten, zur Gestaltung der unbebauten Flachen
der Grundstucke sowie zur Regenruckhaltung getroffen.

Fassaden

Die Gestaltung der Fassaden von Gebauden hat eine gewichtige Bedeutung bei der Wahrneh-
mung der stadtebaulichen Gestalt von Siedlungsgebieten, auch im Gewerbe und insbesondere,
wenn die Gebaudelangen Uber 50 m hinaus gehen kdonnen. Daher durfen die Fassaden der bauli-
chen Anlagen zum Aufdenbereich hin nur in gedeckten Farbtonen gestaltet werden. Reflektie-
rende oder glanzende Materialien sind nur zur passiven Energienutzung fur flachige Verglasun-
gen zulassig. Weiterhin sind die AuRenwande von Gebauden Uber 30 m Lange im Abstand von
mindestens 20 m zu gliedern. Damit kann eine angemessene Fassadengestaltung, auch fur ge-
werbliche Gebaude, gewahrleistet werden.

Dacher

Weiterhin wichtig sind die gestalterischen Vorschriften zu Dachern. Unter Berlucksichtigung der
stadtebaulichen Aspekte und der geplanten sowie umgebenden Nutzungen sind im Plangebiet,
wie bisher auch, fur Wohn- und Blurogebaude geneigte Dacher mit 25-40° Dachneigung sowie
Pult- und Zeltdacher bis 25° Dachneigung zulassig. Fur sonstige gewerbliche Gebaude gilt, dass
diese geneigte Dacher bis 25° Dachneigung haben durfen oder Flach-, Shed- oder Tonnenda-
cher. Grundsatzlich sind dabei bei geneigten Dacher die Farben zur Dachdeckung frei wahlbar,
jedoch sind glanzende und reflektierende Materialien im Hinblick auf die Verkehrssicherheit so-
wie auf nachbarschaftliche und asthetische Belange nicht zulassig. Dacher bis 15° Dachneigung
sind, sofern nicht als Terrasse ausgebildet, zwingend als extensiv begrunte Dacher auszufuhren.
Dabei werden insbesondere Belange der Umwelt zu den Themen Wasser und Klima berucksich-
tigt. Solaranlagen sind entweder in der Neigung des Daches als nicht aufgestanderte Anlagen ab
einer Dachneigung von 15° oder bei flacheren Dachern als aufgestanderte Anlagen mit Vorgaben
zur Hohe und zum seitlichen Abstand zulassig. Diese Festsetzungen fur Dacher gewahrleisten
eine Eingliederung in die Umgebung, lassen aber groRzugige Spielraume fur die Gestaltung
durch die Bauherren.

Gebaudehohen

Die festgesetzten Gebaudehdhen sind erganzend zur Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse
definiert und aufgrund der PlangebietsgrofRe, aber auch aus stadtebaulichen Grunden einheitlich
festgesetzt. Unter Berucksichtigung der festgesetzten Erdgeschoss—RohfuRbodenhohen soll die
gewerbliche Nutzbarkeit mit der wie bisher zulassigen maximalen Gebaudehodhe (GHmax) von
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12,00 m weiterhin gut gewahrleistet werden. Diese maximalen Gebaudehohen durfen mit unter-
geordneten baulichen Anlagen, wie Dachaufbauten oder technischen Anlagen noch Uberschrit-
ten werden. Damit wird einerseits der Bestand gesichert und es sind weiterhin gute Ubergange
zwischen den gewerblichen Nutzungen bei einer angemessenen Ausnutzung der Baugrundstu-
cke moglich.

Werbeaniagen

In Gewerbegebieten und Gebieten mit gewerblichen Nutzungsanteilen sind Vorgaben hinsicht-
lich dem Malf und der Gestaltung von Werbung erforderlich, um einerseits den Bedurfnissen
der Geschaftstreibenden nach Werbung Rechnung zu tragen und andererseits beeintrachtigen-
der oder verunstaltender Wirkung von Werbung vorzubeugen. Um dem dffentlichen Interesse
an die gestalterische Qualitat des offentlichen Raums gerecht zu werden, sind Werbeanlagen
nur an der Statte der Leistung zulassig und durfen nicht in den Auf3enbereich wirken, mit wech-
selndem und bewegten Licht ausgestattet werden oder innerhalb von Dachflachen liegen. Fer-
ner durfen sie aus Grunden der Verkehrssicherheit keine Sichtbehinderung fur Verkehrsteilneh-
mer auf der Bundesstral3e B 19 darstellen und sind daher in einem Streifen von 20 m, gemes-
sen ab Fahrbahnrand der Bundesstralde, unzulassig. Ansonsten konnen Werbeanlagen nach den
Bedurfnissen der Gewerbetreibenden gestaltet werden.

Gestaltung von Stellplatzen und Zufahrten

Bei der Gestaltung von Stellplatzen, Hofflachen und deren Zufahrten steht insbesondere die Ver-
siegelungsproblematik im offentlichen Interesse. So mussen zur Reduzierung der Versiegelung
Stellplatze sowie private Verkehrs- und Hofflachen, die nicht fur den Lkw-Verkehr bestimmt sind,
wasserdurchlassig hergestellt werden. Weiter sind private Stellplatzanlagen zur gestalterischen
Einbindung zu durchgrunen und in das neue Gelande zu integrieren. Dabei ist pro funf Stellplatze
ein Laubbaum als sogenannter sechster Stellplatz mit Pflanzbeet vorzusehen. Damit soll den
okologischen Aspekten des Bauens Rechnung getragen und die Versiegelung moglichst mini-
miert werden.

Festsetzungen zur Gestaltung der unbebauten Flachen der Grundstiicke

Diese berucksichtigen einerseits die Aspekte einer guten Einbindung der Anlagen in die Umge-
bung sowie andererseits die nachbarschaftlichen Belange und das 6ffentliche Interesse. Damit
soll ein gewisser Standard gewahrleistet werden, der zu einem qualitativ hochwertigen Gewer-
begebiet mit einem guten Arbeitsumfeld beitragt. Grundsatzlich sind alle Gelandeveranderun-
gen in den Bauvorlagen im Rahmen eines gemal} Ziff. 5.1 des Textteiles geforderten Freifla-
chengestaltungs- und Pflanzplanes darzustellen. Damit sollen die Belange von Natur und Um-
welt transparent dargestellt und somit besser gewahrleistet werden. Die Festsetzungen zu den
unbebauten Flachen der Grundstucke tragen auch zu einer positiven Gestaltung des Plange-
biets, unter dem Gesichtspunkt des offentlichen Interesses, bei. Dazu sind Festsetzungen zur
Begrunung der unbebauten Flachen, zu Aufschuttungen und Abgrabungen, zu Stutzmauern so-
wie zu Einfriedigungen getroffen.

Bei den nicht fur die Bebauung bestimmten Flachen spielen dkologische 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 dko-
logischen noch den kleinklimatischen Anspruchen an eine nicht bebaute Flache entspricht.
Aufschuttungen und Abgrabungen sind nur innerhalb des Gewerbegebiets und nur bis zu einer
Hohe bzw. Tiefe von 1,00 m zulassig. Unter Berucksichtigung der Topografie und der Aufsenwir-
kung sind entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen und an den Grenzen zum Aufienbereich dar-
Uber hinaus keine Stutzmauern zulassig. Ansonsten sind Stutzmauern nur bis maximal 0,80 m
Hohe zulassig.

Bei den Einfriedungen sind insbesondere die Aspekte der Wirkung auf den offentlichen Raum
entlang der Verkehrsflachen, aber auch als Schutz der gewerblichen Anlagen zu sehen. Daher
sind hier Zaune aus Draht, Metall oder Holz bis 2,00 m Hohe zulassig, sie mussen jedoch im
Ubergang zu offentlichen Verkehrsflachen und zum Aufienbereich einen Abstand von 0,50 m
zur Grundstucksgrenze einhalten. Zum Aufdenbereich hin sind Einfriedungen zudem mit Strau-
chern einzugrunen. Mit dem geforderten Bodenabstand von mindestens 10 cm soll zudem eine
Durchgangigkeit im Lebensraum von verschiedenen Tieren erhalten werden.
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Regenrickhaltung

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

Weiter werden im Textteil noch einige Hinweise zu verschiedenen Themen gegeben, die im
Rahmen der einzelnen Baugenehmigungsverfahren von Bedeutung sein kébnnen, aber im Be-
bauungsplan nicht festgesetzt werden konnen. Diese sind gemafs den Ausfuhrungen im Texttell
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 & 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 8 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 der Ab-
schwemmmassen. Die potentielle naturliche Vegetation kann in diesem Bereich dem Wald-
meister-Buchenwald im Ubergang zu und/oder Wechsel mit Flattergras-Hainsimsen-Buchen-
wald zugeordnet werden.

In der Umgebung des Plangebiets sind verschiedene Schutzgebiete vorhanden, siehe dazu Kap.
3.4, es befindet sich im Naturpark Schwabisch-Frankischer- Wald. Das Plangebiet liegt im In-
nenbereich und wurde bisher bereits als Gewerbegebiet genutzt (siehe Bild 4).

Schutzgut Tiere und Pflanzen / Artenschutz

Bereits im Bestand wird das Plangebiet intensiv gewerblich genutzt. Teilweise entspricht dies
nicht den geplanten Nutzungen des bestehenden Bebauungsplanes ,, Gewerbegebiet Brockin-
gen, 1. Anderung” der dort private Grunflachen mit einer Nutzung als Wiese mit Einzelbaumbe-
satz entlang der offentlichen Verkehrsflachen vorgesehen hat. Tatsachlich wird ein Grof3teil die-
ser Grunflachen als Lager- und Hofflache und somit gewerblich genutzt. Dadurch entfallen ca.
1.200 m2 privater Grunflachen zugunsten von Gewerbeflachen, was entsprechend ausgeglichen
werden muss. Hierzu wurde eine ErsatzmalRnahme abgestimmt, die sich ebenfalls im Teilort
Brockingen im Bereich des ehemaligen Bahndamms der Kochertalbahn befindet. Dort ist fla-
chengleich eine Streuobstwiese anzupflanzen und dauerhaft mit extensiver Nutzung zu erhalten.

Aufgrund der bestehenden Nutzungen und der nur geringfugigen geplanten Anderungen wurde
fur das vorliegende Bebauungsplan-Verfahren keine artenschutzrechtliche Prufung durchge-
fuhrt. Als Strukturelemente bestehen zwar entlang der Bundesstralie Gehodlzelemente, diese
werden von der Planung aber nicht beruhrt. Neben den beschriebenen Nutzungen als Hof- und
Lageflache sind weitere gewerbliche Nutzungen mit einer grofderen, neuen Halle und Umfah-
rungen, Stellplatzen und vollversiegelten Hofflachen betroffen, die keine artenschutzrechtlichen
Konflikte erwarten lassen. Diesbezuglich entfalten die bisher schon als Gewerbegebiet ausge-
wiesenen Flachen auch keinen besonderen dkologischen Wert, weshalb ein Verlust von Oko-
punkten auf diesen Flachen nicht zu erwarten ist. Fur den Verlust der Okopunkte im Bereich der
Grunflachen soll die Ersatzmafinahme eine entsprechende Kompensation darstellen.

Weitere Schutzgiter
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Durch die bereits bestehende Bebauung, weitgehende Versiegelung und intensive gewerbliche
Nutzung sind die Verluste bei den Schutzgutern Boden / Flache, Wasser und Klima / Luft bereits
vor langerer Zeit eingetreten und spielen im vorliegenden Bebauungsplan keine Rolle mehr. Das
Schutzgut Landschaftsbild / Erholung ist in geringfugigem Umfang betroffen, da eine private
Grunflache mit Wiesennutzung entfallt. Diese schliefdt sich aber unmittelbar an die gewerbli-
chen Areale der Umgebung an. Alle wesentlichen Strukturelemente des Umfelds konnen erhal-
ten werden, sodass sich keine neue Fernwirkung durch die Planung ergibt. Naherholungsberei-
che sind ohnehin nicht betroffen. Fur das Schutzgut Mensch ist keine negative Betroffenheit
feststellbar.

Sonstiges

Schutzwurdige Kultur- und Sachguter sind im Plangebiet und dem direkten Umfeld nicht betrof-
fen. Die Hochwasserbereiche des Kochers reichen nicht bis ans Plangebiet heran, dennoch
werden Vorsorgemalnahmen gegen eintretendes Oberflachenwasser empfohlen.

Regionalplanerische Belange sind aufgrund der Lage im bestehenden bzw. Uberplanten Sied-
lungsbereich und der geplanten Nutzung nicht betroffen. Wesentliche Wechselwirkungen zwi-
schen den Schutzgutern oder schutzwirdigen Belangen 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 geringfugigen Konflikten bei den einzelnen Belangen fuh-
ren. Unter Berucksichtigung der Lage im Innenbereich und der bisher zulassigen und realisierten
Nutzung sowie der geplanten ErsatzmalRnahme sind aber keine grofRen Veranderungen bei den
einzelnen Schutzgutern zu erwarten. Dabei muss grundsatzlich angefuhrt werden, dass es unter
dem Gesichtspunkt des flachensparenden Bauens und den Zielen des & 1a Abs.2 BauGB sinn-
voll ist, vorhandene Potenziale, Flachen und Baulucken einer nachhaltigen Bebaubarkeit und Nut-
zung zuzufuhren. Diesen Zielen des offentlichen Interesses tragt die Planung in vollstem MalRe
Rechnung.

Schutzgiiter

Wie bereits oben ausgefuhrt ist von den im Baugesetzbuch genannten Schutzgutern nur das
Schutzgut Tiere, Pflanzen und ihre Lebensraume, biologische Vielfalt insofern betroffen, dass
eine geplante private Grunflache, die in der Realitat bereits als gewerbliche Flache genutzt wird
entfallt und durch eine ErsatzmaRnahme im Bereich des ehemaligen Bahndamms der Kocher-
talbahn sudlich von Brockingen ausgeglichen werden soll. Dabei sollen die 6kologischen Ver-
luste der damals geplanten Wiese zur Ortsrandeingrunung durch eine Neuanlage einer Streu-
obstwiese mit extensiver Nutzung ausgeglichen werden, was durch eine flachengleiche Aus-
weisung gewahrleistet werden kann. Diese Maflinahme schafft auch eine Kompensation der
Belange des Landschaftsbildes, da zusatzliche Strukturelemente auf ehemals infrastrukturell ge-
nutzten Flachen geschaffen werden.

Fur die Ubrigen Schutzguter sind keine Verschlechterungen festzustellen, da die Verluste der
okologischen Wertigkeit bereits vor langer Zeit eingetreten sind und heute keine Rolle mehr
spielen.

Die Belange der Menschen und ihrer Gesundheit sind in der Planung berucksichtigt. Das im In-
nenbereich liegende Vorhaben starkt die gewerblichen Nutzungen im Teilort Brockingen und si-
chert bzw. schafft ggf. sogar neue Arbeitsplatze. Negative Auswirkungen auf die angrenzenden
Nutzungen sind nicht zu erwarten. Alle erforderlichen Abstande zur Gewahrleistung der Beluf-
tung, Belichtung und Besonnung sind innerhalb des Plangebietes sowie auch zu den Nach-
bargebauden eingehalten. Insgesamt ergeben sich dadurch tendenziell positive Effekte 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.
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6.2 SONSTIGE BELANGE

6.2.1

6.2.2

6.3

7.0

VERKEHR
Im Hinblick auf die unmittelbare Nahe des Plangebiets zur Bundesstraf3e 19 sind die mit den
Uberortlichen Verkehrsachsen verbundenen rechtlichen Rahmenbedingungen zu prufen. Die
Ortsdurchfahrtsgrenze fur Brockingen befindet sich unmittelbar sudostlich der Einmundung Au-
enstralRe, so dass sich grofRere Teile des Plangebiets im Bereich der AuRenstrecke der Bundes-
strafde befinden. In diesen Bereichen sind gem. § 22 Stralsengesetz fur Baden-Wurttemberg mit
Hochbauten und sonstigen baulichen Anlagen Abstande von 20 m vom Fahrbahnrand der Bun-
desstral3e einzuhalten.
Im Plangebiet wurden bereits bauliche Anlagen errichtet, die teilweise innerhalb dieser Ab-
standsflachen bestehen. Ziel des Bebauungsplanes ist es unter anderem die Festsetzungen im
Hinblick auf den Bestand zu bereinigen und anzupassen. Daher erfolgte eine Abstimmung mit
dem Regierungsprasidium Stuttgart als Straldenbaulasttrager bezuglich einer Anpassung der
Baugrenze im Bereich des bestehenden Gebaudes. Das neue Bauvorhaben ist davon nicht be-
troffen. Das Regierungsprasidium hat im Zuge der Vorabstimmung der Anpassung der Bau-
grenze fur das Bestandsgebaude zugestimmt, wodurch die verkehrlichen Belange berlucksichtigt
werden konnen.

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

MARBNAHMEN

Durch die vorliegende Planung sind alle relevanten 6ffentlichen und privaten Belange, auch des
Umweltschutzes, einschlieRlich 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 Malinahmen sind:

- Planung des Vorhabens unter dem Aspekt einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung durch
Nachverdichtung,

- Festsetzungen zur Gestaltung des Gewerbegebiets unter Berucksichtigung der vorhandenen
umliegenden Strukturen,

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

- Ausgleich der entfallenden privaten Grunflache durch Entwicklung einer Obstbaumwiese auf
einer gebietsexternen Flache,

- Reduzierung der Versiegelung und damit des Oberflachenwasserabflusses durch verschie-
dene Mafdnahmen.

Durch die vorgesehenen Malinahmen kdonnen die Belange des Umweltschutzes einschlief3lich
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

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.
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8.0 ZUSAMMENFASSUNG

Das Plangebiet des Bebauungsplanes ,, Gewerbegebiet Brockingen, 2. Anderung” liegt am Rand
des Stadtteils Brockingen, unmittelbar an der B 19. Fur das Plangebiet gibt es bereits den
rechtsverbindlichen Bebauungsplan , Gewerbegebiet Brockingen, 1. Anderung”, der dort bereits
eine gewerbliche Nutzung ausweist. Im Hinblick auf die geplante Nachverdichtung des Gebiets
mit einem zusatzlichen Burogebaude ist allerdings eine Anpassung einzelner Festsetzungen des
bestehenden Bebauungsplans notwendig. Der Geltungsbereich hat eine GrolRe von ca. 0,45 ha
und umfasst das gesamte Grundstuck auf dem das Vorhaben realisiert werden soll. Unter Be-
rucksichtigung der Lage und der weiterhin geplanten Nutzung als Gewerbegebiet wird der Be-
bauungsplan als Verfahren der Innenentwicklung gemafd 8 13a BauGB durchgefuhrt.

Ziel der Planung ist die Schaffung der planungsrechtlichen Grundlagen fur eine nachverdichtete
Nutzung des Gebiets fur gewerbliche Zwecke mit der Moglichkeit zum Bau eines zusatzlichen
Burotraktes. Unter den oben genannten Voraussetzungen ist die Aufstellung des Bebauungspla-
nes erforderlich. Um das Vorhaben moglich zu machen sind einzelne Festsetzungen anzupas-
sen, diese Anpassungen beschranken sich aber auf das erforderliche Mal3, die Ubrigen Vorgaben
werden aus dem bestehenden Bebauungsplan Ubernommen. Das Vorhaben wird sich aufgrund
der GroRRe und stadtebaulichen Bedeutung vertraglich in die Umgebung einfugen und die Ziele
eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden kbnnen nachhaltig berucksichtigt werden.

Da durch die Planung eine im Innenbereich liegende Flache nachhaltig weiterentwickelt werden
soll, kann der Bebauungsplan als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemal} 8 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. Besonders zu erwah-
nen ist dabei die externe Ersatzmaflinahme im Bereich des ehemaligen Bahndamms, die dazu
dient den Verlust an privaten Grunflachen im Umfeld des gewerblichen Vorhabens zu kompen-
sieren. Weitere Mafdnahmen betreffen in erster Linie die bereits im bestehenden Bebauungs-
plan vorgesehene Durchgrunung des Plangebiets. Zusammenfassend ergeben sich im Zusam-
menhang mit den geplanten Maf3nahmen fur die Belange von Natur und Umwelt keine nachhal-
tigen 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 bestehende Gewerbe-
gebiet nachhaltig weiter zu entwickeln. Dabei werden neben den planungsrechtlichen Festset-
zungen auch ortliche Bauvorschriften getroffen, um den Zielen der Planung angemessen Rech-
nung zu tragen.
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