STADT . GAILDORF
GEMARKUNG : GAILDORF

FLUR : 0 (GAILDORF)
KREIS . SCHWABISCH HALL

BEGRUNDUNG

ZUM VORHABENBEZOGENEN
BEBAUUNGSPLAN

»OONDERGEBIET
ORTSEINGANG - WEST*

Verfahren nach §13a BauGB

VORHABENSTRAGER: ROMMEL LEBENSMITTELMARKT PROJ. GMBH&CO. KG
VON-PISTORIUS-STRASSE 14
70188 STUTTGART

ANERKANNT: STADT GAILDORF, DEN

AUFGESTELLT: MUTLANGEN, DEN 23.06.2021

Kedw,

ANLAGE 1

LEISTUNG
KOMPETENZ
PARTNERSCHAFT

LK&P INGENIEURE GBR

FRANK BIEKERT
DIPL-ING (FH)

STEFAN KALMUS
DIPL.-ING (FH)

BAULEITPLANUNG
STADTEBAU UND
LANDSCHAFTSPLANUNG

ABWASSERBESEITIGUNG
UND KLARTECHNIK

WASSERVERSORGUNG
UND UMWELTBAU

STRASSEN-UND
BRUCKENBAU

INGENIEURVERMESSUNG

DIE UMFASSENDE
BETREUUNG UND
BERATUNG DER
KOMMUNEN IST EIN
SPEZIELLES KONZEPT
VON UNS

UHLANDSTRASSE 39
73557 MUTLANGEN
FON 07171 10447-0
FAX 07171 10447-70
post@lkp-ingenieure.de
Proj. Nr. 21RM002
Kennung: 252a



Begriindung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,SONDERGEBIET ORTSEINGANG - WEST*

Proj. Nr. 21RM002

INHALTSVERZEICHNIS

1.0 PLANGEBIET
1.1 ALLGEMEINES
1.2 STANDORT
2.0 ERFORDERNIS DER PLANUNG
3.0 RECHTSVERHALTNISSE
3.1 ZIELE DER RAUMORDNUNG
3.2 FLACHENNUTZUNGSPLAN (FNP)
3.3 BEBAUUNGSPLANE
3.4 SONSTIGE FACHPLANUNGEN

4.0 BESTAND INNERHALB UND AUSSERHALB DES GELTUNGSBEREICHES

5.0 ERLAUTERUNGEN
5.1 ALLGEMEINES ZUR PLANUNG
5.2 BESCHREIBUNG DES VORHABENS
5.3 VORBEMERKUNGEN ZUM VERFAHREN NACH § 13A BAUGB

5.4 EINORDNUNG DER PLANUNG IN DIE VORBEREITENDE BAULEITPLANUNG

5.5 ERSCHLIESSUNG / VERKEHR / INFRASTRUKTUR
5.6 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

5.7 GRUNORDNUNG

5.8 SATZUNG UBER ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

6.0 BERUCKSICHTIGUNG DER OFFENTLICHEN UND PRIVATEN BELANGE

6.1 BELANGE DER UMWELT

6.2 SONSTIGE BELANGE

6.3 MASSNAHMEN
7.0 VER- UND ENTSORGUNG, FOLGEVERFAHREN, KOSTEN
8.0 ZUSAMMENFASSUNG

© 0000 N N~NOOOO U1 W Www

e
R O

12
12
15
16
19
19
22
25
25
26




Begriindung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,SONDERGEBIET ORTSEINGANG - WEST* Proj. Nr. 21RM002

1.0 PLANGEBIET
1.1 ALLGEMEINES

Die Stadt Gaildorf hat ca. 12.200 Einwohner und liegt landschaftlich schén gelegen im Suiden
des Landkreises Schwébisch Hall im Kochertal zwischen dem Schwabisch-Frankischen-Wald
im Westen und den Limpurger Bergen im Osten.

Die Stadt ist im Regionalplan als Unterzentrum mit Entwicklungspotential zum Mittelzentrum
ausgewiesen. Sie ist Zentrum des Gemeindeverwaltungsverbands Limpurger Land zu dem
auch die Gemeinden Fichtenberg, Oberrot und Sulzbach-Laufen gehdren. Auch dartiber hinaus
ist die Stadt mit ihrer reichhaltigen Ausstattung an Infrastruktur — Einrichtungen attraktiv. Dies
auch unter dem Aspekt, dass die Stadt einen Verkehrsknoten in diesem Bereich darstellt, in
dem die Bundesstrafl’en B 19 Aalen - Schwabisch Hall, B 298 Gaildorf - Schwabisch Gmiind so-
wie die LandesstralBe L 1066 Sulzbach-Crailsheim und weitere Kreisstra3en verknipft sind.
Weiter liegt die Stadt an der Entwicklungsachse Stuttgart-Backnang-Gaildorf-Schwabisch Hall,
entlang der auch die Bahnlinie verlauft. Dadurch ist auch eine hervorragende Anbindung an den
Schienenverkehr gegeben.

1.2 STANDORT
1.2.1 LAGE DES PLANGEBIETES

Das Plangebiet befindet sich im westlichen Randbereich der Kernstadt, zwischen der Ottendor-
fer-/ BahnhofstralRe sowie dem nérdlich angrenzenden Kocher. Die Ottendorfer Straf3e und
Bahnhofstral3e verbindet als Bundesstral3e B 19 die Kernstadt Gaildorfs mit den nérdlichen
Stadtteilen sowie mit dem Raum Schwébisch Hall. Damit hat das Plangebiet auch eine hervor-
ragende Anbindung an die fur den Raum Gaildorf mit wichtigste Uberregionale Verkehrsachse.
Das Plangebiet liegt ca. 900 m Luftlinie westlich der Stadtmitte (Marktplatz) entfernt auf ca.
330 m Hbhe Uber NN.

202 077 \

Bild 1: Ubersichtsplan mit Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes (unmafstéblich)
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1.2.2

123

1.2.4

1.25

TOPOGRAPHIE

Das Plangebiet liegt unmittelbar angrenzend an den Kocher und die sich im Nordosten 6ffnende
Talaue am sidlich ansteigenden Talhang des Kochertals, der sich groRraumlich betrachtet zum
Bergriicken von Kirgel/Lehberg ansteigt. Landschaftlich gehort das Gebiet zum Gaildorfer Be-
cken, das Teil der Schwéabisch-Frankischen-Waldberge im Ubergang zwischen dem Hinteren
Mainhardter Wald und den Limpurger Bergen ist. Im Plangebiet fallt das Gelande aufgrund des
nordlich angrenzenden Kochers von Siidwesten nach Norden. Die Ottendorfer-/ Bahnhofstral3e,
die fast eben am sidwestlichen Rand des Plangebiets verlauft. Der dstliche Teil des Plange-
biets (Flurstiick Nr. 201/2 usw:.) ist nur ganz schwach nach Norden geneigt und féllt erst ganz im
Norden relativ stark mit einer Béschung in die Wiesen der Talaue des Kochers. Westlich daran
angrenzend verlauft ein grof3tenteils geschotterter Weg, der mit einer nach Norden abfallenden
Rampe der Erschlieung der nérdlich angrenzenden Talwiesen dient. Der Hauptteil des Gel-
tungsbereichs (Flurstiick Nr. 201) ist das ehemalige Bauhofgelande der Stadt Gaildorf, das ter-
rassiert ist und im Wesentlichen in zwei Gelandestufen angelegt ist, die sich auf ca. 329 und
326 m .NN befinden. Uber verschiedene Rampen im westlichen und 6stlichen Teil des Gelan-
des sind diese miteinander verbunden. Mit einer steilen Boschung fallt die nordliche, tieferlie-
gende Terrasse im Norden ab, im 6stlichen Teil zu den auf ca. 324 m ii.NN gelegenen Talwie-
sen bzw. im westlichen Teil zum Gewasserrandstreifen des Kochers. Zu den westlich angren-
zenden Talwiesen der Kocheraue wird das Gelande iber eine bis zu ca. 4 m hohe Stutzmauer
abgefangen. Damit hat das Gelénde insgesamt ein Gefélle von ca. 8,5%.

GEOLOGIE / BODEN

Der geologische Untergrund wird durch die Gesteinsschichten des Keupers gepragt. Dabei
liegt das Plangebiet im Bereich des Unteren Keupers, auch Lettenkeuper genannt, der eine
Gesamtmachtigkeit von 20 — 26 m hat. Der Planungsraum liegt dabei noch im Oberen Letten-
keuper, der sich hier durch einen Wechsel von Bandern des Dolomit-, Mergel-, Kalk- und Ton-
steines auszeichnet und teilweise noch von Gipsknollen durchzogen sein kann. Im Plangebiet
besteht jedoch insbesondere in der 6stlichen Halfte ein Schwemmkegel sowie ggf. auch noch
Gehéngeschutt aus hoheren Schichten, die den Lettenkeuper Uberdecken. Der hier vorlie-
gende Schwemmkegel hat den Kocher nach Norden gedrangt.

Der Boden wird im Plangebiet in der Regel von tonreichen, plastischen Fliel3erden aus Letten-
keuper-Mischlehm gepragt. Die Versickerungsleistung ist meist eher maRig und die Béden nei-
gen oft zur Verndssung. Der Baugrund ist auf Grund des Schwemmkegels und hier teilweise
auch vorkommenden Hangschutte unterschiedlich zu bewerten und muss im Einzelfall durch
geologische Gutachten geprift werden.

GELTUNGSBEREICH UND GRUNDBESITZVERHALTNISSE

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Flurstiicke 119/5, 201 (Ottendorfer Str.
2), 201/1, 201/2 (ehemals Bahnhofstra3e 112), 201/3, 201/4 und 201/5 sowie Teilflachen der
Flurstiicke 119 (BahnhofstralRe, dstl. Bereich), 200, 205 (Ottendorfer Straf3e) und 303 (Bahnhof-
stral3e, westl. Bereich) der Flur O der Gemarkung Gaildorf. Siehe dazu Bild 1 auf Seite 3.

Die Flachen des Plangebiets befinden sich mit Ausnahme der vom Projekttréger zu erwerben-
den Teilflache von Flurstick 200, die sich in Privateigentum befindet, derzeit noch in 6ffentlicher
Hand.

GROSSEN
Der Geltungsbereich beinhaltet folgende Flachen:
Bruttoflache ca. 1,38ha
Bestand
Bauhofgeléande ca. 0,70 ha
Siedlungsbereich (Mischgebiet) ca. 0,16 ha
Verkehrsflachen offentlich ca. 0,36 ha
davon versiegelt ca. 0,27 ha
davon Verkehrsgriunflachen ca. 0,09 ha
Grunflachen ca. 0,16 ha
Planung
Geplante Sondergebietsflache ca. 0,87 ha
Verkehrsflache offentlich ca. 0,38 ha
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davon versiegelte und teilversie- ca. 0,28 ha

gelte Flachen wie StraRen, Wege

davon Verkehrsgriinflachen ca. 0,10 ha
Private Griinflachen ca. 0,13 ha

2.0 ERFORDERNIS DER PLANUNG

Die Stadt Gaildorf hat im sidlichen Teil des Landkreises Schwabisch Hall auf Grund ihrer Lage
an der Entwicklungsachse Stuttgart — Backnang — Gaildorf - Schwabisch Hall, dem Schnitt-
punkt verschiedener Hauptverkehrsachsen sowie der Einstufung als Unterzentrum eine zent-
ralortliche Bedeutung fur den umgebenden Raum, insbesondere fur die Gemeinden des Ver-
waltungsverbands Limpurger Berge. Unter diesem Aspekt ist die als Unterzentrum eingestufte
Stadt im Regionalplan des Regionalverbandes Franken aus dem Jahre 2006 auch als Mittel-
zentrum vorgeschlagen. Durch die Entfernungen zu den umliegenden Mittelzentren Backnang,
Schwabisch Gmiind und Schwabisch Hall hat sich Gaildorf als dazwischenliegendes Zentrum
eine gewisse Selbststéndigkeit geschaffen. Gaildorf verfiigt tber eine hervorragende Infrastruk-
tur, unter anderem sind alle Schularten, Sportanlagen und eine vielféltiges Einzelhandelsange-
bot vorhanden. Dies verdeutlicht den Anspruch der Stadt auch auf Einstufung als Mittelzent-
rum, nachdem ein Grof3teil dieser Kriterien erfillt sind. Im Hinblick auf diese Rahmenbedingun-
gen ist die Stadt Gaildorf auch bemuiht diesen Standard zu erhalten und weiter auszubauen.
Verschiedene Sanierungsprogramme wurden in den letzten Jahren zur Erhaltung der Attraktivi-
tat und Lebendigkeit der Innenstadt eingeleitet und realisiert.

Ein wichtiger Teil der Versorgung des Raumes ist die Nahversorgung mit Waren des taglichen
Bedarfs. Fir den westlichen Teil der Kernstadt besteht dafir insbesondere der knapp 400 m
Ostlich stadteinwarts an der Bahnhofstral3e 68 gelegene Edeka-Lebensmittelmarkt mit separa-
tem Getrankemarkt sowie ein Lebensmitteldiscounter in der Seestra3e. Das Gebaude des be-
stehenden Edeka-Marktes ist jedoch in die Jahre gekommen und entspricht nicht mehr einer
zeitgemanR moglichen Warenprasentation. Weiter besteht auch Bedarf an einer Erweiterung
bzw. Verbesserung des Angebots, um den aktuellen Entwicklungen im Lebensmittelhandel
Rechnung zu tragen. Da sich dies am bestehenden Standort nicht verwirklichen lasst, ist die
Firma Edeka an die Stadt Gaildorf herangetreten, um den bestehenden Markt nachhaltig und
zukunftsfahig weiterzuentwickeln. Dafur wurden in den letzten Jahren geeignete Standorte ab-
geprift. Trotz der schwierigen Gelandeverhaltnisse konnte durch den zusatzlichen Erwerb des
Grundstiicks BahnhofstralRe 112 (Flurstlick 201/4) im Bereich des ehemaligen Bauhofes, der
derzeit als Wertstoffhof der Abfallwirtschaft des Landkreises Schwabisch Hall bzw. als 6rtlicher
Betriebshof einer gréReren Baufirma genutzt wird, auf dieser Flache ein Konzept fir einen
neuen Edeka-Lebensmittelmarkt mit einer geplanten Verkaufsflache von insgesamt 1.935 m2
entwickelt werden. Dabei handelt es sich um einen neuen Markttyp, der eine sehr viel gro3zlgi-
gere Prasentation der Waren ermdglicht. Der Standort ist auch hier weiterhin geeignet, da er
eine Nahversorgungsfunktion fur die umliegenden Wohngebiete sowie die im Wesentlichen un-
terversorgten noérdlichen Stadtteile von Gaildorf erfullt und mit seiner Lage an der Bundesstral3e
verkehrlich sehr gut angebunden ist. Fur einen zentraleren Standort in der Innenstadt stehen
derzeit keine ausreichenden Flachen zur Verfiigung. AuRerdem ist die Versorgungssituation der
Innenstadt durch die bestehenden Lebensmittelmarkte Rewe, Aldi und Norma sehr gut abge-
deckt. Einzig in der Nordstadt ware eine Verbesserung der Nahversorgung sinnvoll — dort ste-
hen jedoch keine geeigneten Flachen zur Verfligung. Mit der vorliegenden Planung kann eine
wichtige Infrastruktur — Einrichtung fur das westliche Stadtgebiet erhalten sowie eine nachhal-
tige und zukunftsorientierte Entwicklung flr diesen Bereich gewahrleistet werden. Mit dem
neuen Lebensmittelmarkt kann auch der nérdliche Stadteingang aufgewertet werden und die
Stadtentwicklung mit einem weiteren qualitétvollen Baustein ergéanzt werden. Auch den Aspek-
ten eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden kann Rechnung getragen werden, da da-
mit auch einer méglichen Neuausweisung auf der griinen Wiese entgegengewirkt werden kann.

Unter den genannten Rahmenbedingungen besteht an der Aufstellung eines Vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes mit Schaffung der planungsrechtlichen Grundlagen fir die 0.g. Nutzung
ein offentliches Interesse. Da sich das Plangebiet im Innenbereich befindet und der Bebau-
ungsplan gemaf § 13a Abs.1 BauGB einer anderen MafRhahme der Innenentwicklung dient,
soll der Bebauungsplan im Sinne des § 13 a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung
durchgefiihrt werden. Mit dem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden auch értliche Bau-
vorschriften festgesetzt.
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3.0 RECHTSVERHALTNISSE
3.1 ZIELE DER RAUMORDNUNG

Im glltigen Regionalplan der Region Heil-
bronn-Franken 2020 (genehmigt 27.06.2006)
ist Gaildorf als Unterzentrum innerhalb der
Randzone des Verdichtungsraumes sowie
aulBerdem als Siedlungsbereich zentraler
Orte und als regional bedeutsamer Standort
fur Gewerbe- und Dienstleistungseinrichtun-
gen ausgewiesen. Als Unterzentrum soll die
Stadt so ausgestattet sein, dass sie auch
den qualifizierten, haufig wiederkehrenden
Uberortlichen Bedarf an Gitern und Dienst-
leistungen ihres Verflechtungsbereiches de-
cken kann und verkehrsmafig so erschlos-
sen sein, dass sie ihren Funktionen als Ziel-
punkte des Individual- und Nahverkehrs ih-
res Nahbereiches und als wichtige Verknup-
fungspunkte mit dem tberortlichen bzw. Re-
gionalverkehr gerecht wird. Dem tragt auch
die Lage im Schnittpunkt der beiden Bundes-
straRen B 19 und B 298 Rechnung. Weiter ist die Stadt als Siedlungsbereich mit einer verstark-
ten Siedlungstatigkeit benannt und mit einer Perspektive als zukiinftiges Mittelzentrum vorge-
sehen.

Das Plangebiet selbst liegt in der Raumnutzungskarte im Ubergangsbereich zwischen Sied-
lungsflache Wohnen und Mischgebiet sowie Aul3enbereich. Der Bereich dockt auch an das di-
rekt dstlich angrenzende Vorranggebiet (VRG) fur zentrenrelevante regionalbedeutsame Einzel-
handelsgroRprojekte an. Die Ausweisung regionalbedeutsamer Einzelhandelsgro3betriebe und
sonstigen grof3flachigen Handelsbetrieben ist in einem Unterzentrum grundséatzlich zulassig.
Siehe dazu die Ausfiihrungen in PS 2.4.3.2.2 und 2.4.3.2.3. Die bestehende Bundesstralie ist
als Stral3e fur den groRraumigen Verkehr dargestellt.

- LAT g/ Fay / y ‘
i, - i J
X g | J 2 \
/ : NN
| - \\iv\.

Bild 2: Ausschnitt Regionalplan (unmaRstéblich)

3.2  FLACHENNUTZUNGSPLAN (FNP)

Fur den Gemeindeverwaltungsverband Limpurger Land besteht ein genehmigter Flachennut-
zungsplan fur den Gemeindeverwaltungsverband ,Limpurger Land“. Fir das Plangebiet maf3-
gebend ist die 7. Anderung, giiltig seit 13.03.2014. Er weist den raumlichen Geltungsbereich
des Bebauungsplanes gréf3tenteils als Gemischte Bauflache (M), wobei diese im nérdlichen
Teil entlang des Sudufers des Kochers
durch die geplante Trasse der B 19 fur die
Ortsumfahrung Gaildorf Gberlagert wird,
siehe Bild 3. Nach der Abstimmung mit
dem Regierungspréasidium Stuttgart wird
diese Trasse jedoch nicht mehr weiterver-
folgt. Aufgrund der Ausweisung als Son-
dergebiet fur gro3flachigen Einzelhandel
kann der vorliegende Bebauungsplan im
Grundsatz nicht als aus dem Flachennut-
zungsplan entwickelt angesehen werden,
liegt jedoch im Innenbereich. Unter Be-
ricksichtigung dieser gednderten Auswei-
sungen des Plangebiets als Sondergebiet
fur groRRflachigen Einzelhandel ist im Rah-

men des Verfahrens nach § 13a BauGB . abe e -
eine Berichtigung des Flachennutzungs- Bild 3: Ausschnitt Flachennutzungsplan (Quelle: Ge-
planes erforderlich (§ 13a Abs.2 Nr.2 meindeverwaltungsverband Limpurger Land)

BauGB). Auf die weiteren Ausfiihrungen
dazu unter Ziffer 5.3 wird verwiesen.
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In der Umgebung grenzen im Osten und Sutden weitere Gemischte Bauflachen (M) an. West-
lich und nérdlich befinden sich landwirtschaftliche AuRenbereichsflachen. Der Kocher mit sei-
nen verschiedenen begleitenden Schutzgebieten (Uberschwemmungs-, FFH-Gebiet usw.)
grenzt nérdlich an.

3.3 BEBAUUNGSPLANE

Im Plangebiet sowie in den direkt angrenzenden Bereichen sich keine rechtsverbindlichen Be-
bauungsplane vorhanden.

3.4 SONSTIGE FACHPLANUNGEN

Naturdenkmale, Natur- und Landschaftsschutzgebiete sind im Plangebiet nicht vorhanden. Der
nordliche Randbereich ist jedoch von einem Uberschwemmungsgebiet gemal § 29 Wasserge-
setz BW betroffen (HQ100). Weiter bestehen im dstlichen Teil des Plangebiets die Altstandorte
Nr. 01521-001 und 01521-002 ,Chemische Reinigung Stuber / Stadtischer Bauhof“ der Stadt
Gaildorf. Im Suden verléuft die Bundesstral3e B 19 durch das Plangebiet und setzt in der Flucht
des Gebaudes Bahnhofstraflie 91 die Ortsdurchfahrtsgrenze fest.

Angrenzend im Norden, im Bereich des Kochers, befinden sich das FFH-Gebiet ,Kochertal
Abtsgmiind-Gaildorf und Rottal®, das Vogelschutzgebiet SPA ,Kocher mit Seitentalern” sowie
das Offenland-Biotop Nr. 169241271069 ,Kocher nordlich Gaildorf*.

Weiter liegt das Plangebiet im Naturpark ,,Schwabisch-Frankischer Wald*.
Gdf. betroffene Belange des Artenschutzes werden im Rahmen des Verfahrens abgepruft.
Sonstige Rechtsverhéltnisse, die von der Planung betroffen sind, sind nicht bekannt.

Verschiedene Leitungen kreuzen bzw. liegen innerhalb des Plangebiets. Auf die weiteren Aus-
fuhrungen in Kap. 7.0 wird verwiesen.

4.0 BESTAND INNERHALB UND AUSSERHALB DES GELTUNGSBEREICHES

Bestand innerhalb des Geltungsbereiches

Im Plangebiet verlauft entlang der sidlichen Geltungsbereichsgrenze die Bundesstralie B 19. Sie
ist im dstlichen Bereich als BahnhofstraRe benannt, im westlichen Teil als Ottendorfer Straf3e.
Etwa mittig des Plangebiets zweigt die Bahnhofstral3e jedoch stidlich zum westlich gelegenen
Bahnhof ab. Im 6stlichen Bereich des Geltungsbereichs besteht derzeit eine Brachflache. Das
ehemalige Gebaude Bahnhofstral3e 112 wurde bereits abgebrochen. Auch die friiher im nordost-
lichen Bereich bestehende Trafostation auf den Flurstiicken 201/3 und /4 wurde beseitigt und in
das Bauhofgelande verlegt. Das ehemalige Bauhofgelande der Stadt Gaildorf, das den grof3ten
Teil des Plangebiets einnimmt, ist groRtenteils versiegelt und mit mehreren eingeschossigen Ge-
bauden bzw. Uberdachungen bebaut. Es wird derzeit groRtenteils als Wertstoffsammelstelle der
Abfallwirtschaft des Landkreises genutzt. Im dstlichen Teil hat noch eine Baufirma ihren ortlichen
Betriebshof eingerichtet. Weiter besteht auf dem Geléande noch ein grof3es Regenriickhaltebe-
cken der Stadt Gaildorf sowie mehrere Abwasserkanéle. Die bestehende Zufahrt zum ehemali-
gen Bauhofgelande befindet sich im westlichen Teil des Plangebiets. Im nérdlichen und westli-
chen Randbereich bestehen teilweise mehrere Meter hohe Béschungen, die das hdher gelegene
Bauhofgelande mit den Wiesen der Talaue bzw. dem Gewasserrandstreifen des Kochers verbin-
den. Die Bundesstral3e mit einer Fahrbahnbreite von ca. 7,0 m hat einen auf der Nordseite ange-
bauten durchgangigen Gehweg mit ca. 1,5 m Breite. Im stdlichen Bereich besteht entlang der
BahnhofstralRe ein grof3tenteils gut ausgebauter Geh- bzw. Geh- und Radweg, der zwischen der
Einmindung der westlichen Bahnhofstral3e und der Gartenstrafe vom Fahrbahnrand durch Ver-
kehrsgrinflachen abgetrennt ist. Erst dstlich der Einmindung der GartenstralRe befindet sich der
Geh- und Radweg direkt an die Bahnhofstral3e angebaut. Auf Héhe de Gebaudes BahnhofstraRe
91 befindet sich die bestehende Ortsdurchfahrtsgrenze (OD-Grenze) und das Ortseingangs-
schild. Im ndérdlichen und norddstlichen Teil des Plangebiets bestehen kleinere Bereiche, die in-
tensiv landwirtschaftlich als Grunland bewirtschaftet werden. Im Ubergangsbereich zwischen
Bauhof bzw. ehemaligen Siedlungsflachen bestehen einige Griinstrukturen, die sich insbeson-
dere im Bereich der Bdschungen befinden.
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Bild 4: Luftbild mit Plangebiet und Umgebung (Quelle: https://udo.lubw.baden-wuerttemberg.de)

Bestand aulRerhalb des Geltungsbereiches

Nordlich des Plangebiets grenzt der Kocher als Gewdasser |. Ordnung an. Er ist gepragt durch
eine weitestgehend geschlossene Uferrandbepflanzung. Norddstlich bildet der Kocher einen
leichten M&ander, die Talaue weitet sich nach Stiden aus und bildet daher eine Verebnung, auf
der eine landwirtschaftliche Nutzung als Grinland vorhanden ist. Am sidlichen Rand befinden
sich im Ubergang zum ansteigenden Gelande Griinstrukturen. Diese dehnen sich bis ins 6stlich
des Plangebiets liegende Grundstiick 198/2 aus. Das mit mehreren Geb&auden bebaute Grund-
stuck ist fast vollstandig mit BAumen und Strauchern bewachsen. Das an der Bahnhofstral3e ste-
hende Geb&aude Bahnhofstraf3e 108 ist 2 ¥ - geschossig mit steilem Satteldach. Westlich davon
besteht eine aufgegebene Tankstelle, ndrdlich davon zwei grol3ere Garagen- und Nebenge-
baude. Sudlich der Bahnhofstral3e grenzt eine gemischte Bebauung mit Wohnh&usern, Gast-
statte, Steinmetzbetrieb sowie vereinzelten gewerblichen Betrieben an. Diese ist ebenfalls meist
durch 2 % - geschossige Gebaude mit Satteldachern gepragt. Im Westen grenzen unterhalb der
steilen StraRenbdschung am nérdlichen Rand der Bundesstral3e in der Talaue ebenfalls landwirt-
schaftlich als Grinland bewirtschaftete Aul3enbereichsflachen an.

5.0 ERLAUTERUNGEN
51 ALLGEMEINES ZUR PLANUNG

Wie bereits in Kap. 2.0 erlautert, schafft der vorliegende Vorhabenbezogene Bebauungsplan die
Voraussetzungen fir eine nachhaltige, stadtebaulich geordnete Weiterentwicklung des westli-
chen Stadtrandes und ermoglicht die langfristige Sicherung der Nahversorgung im Lebensmit-
telsegment. Daflr ist die Ansiedlung eines groRR3flachigen Lebensmittelmarktes mit einer Ver-
kaufsflache von maximal 1.860 m2 sowie einem Backshop mit Café mit maximal 75 m? Ver-
kaufsflache vorgesehen. Er ersetzt den bisherigen Marktstandort der Firma Edeka mit Getranke-
markt im Gebaude Bahnhofstral3e 68, der insgesamt eine Verkaufsflache von ca. 1.301 m2 hat.
Der geplante Standort des Marktes ist unter dem Aspekt einer guten verkehrlichen Anbindung
und der noch integrierten Lage im Stadtgebiet die einzig sinnvolle Flache, die die erforderlichen
Rahmenbedingungen fir die Neuansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters erfullt.

Ziel und Zweck der Planung ist die Schaffung der planungsrechtlichen Grundlagen fiir die Aus-
weisung eines Sondergebietes flir einen gro3flachigen Einzelhandelsbetrieb. Wie bereits in
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5.2

Kap. 2.0 erlautert, ist auf den bereits gréf3tenteils versiegelten Flachen der Neubau eines Le-
bensmittelmarktes vorgesehen. Der Nahversorgungsstandort soll dabei insbesondere die Ver-
sorgung der nérdlichen Stadtbereiche und Stadtteile sowie der angrenzenden Gemeinden des
Gemeindeverwaltungsverbandes Limpurger Land dienen. Gerade auch wegen der stadtebauli-
chen Bedeutung von Vorhaben nach § 11 Abs.3 BauNVO (groR3flachige Einzelhandelsbetriebe)
erscheint dies auch fur den Flachennutzungsplan von grof3er Bedeutung. Nach dem Einzelhan-
dels- und Nahversorgungskonzept der Stadt Gaildorf (siehe Anlage 2) sind Einzelhandelsbe-
triebe zunachst in der Innenstadt anzusiedeln. Da es ansonsten keine, noch Innenstadt nahere
Flachen gibt, stellt dies fiir die Stadtentwicklung eine weitere groRe Chance dar, den Einzel-
handels- und Nahversorgungsstandort noch weitestgehend integriert in die Kernstadt von Gail-
dorf nachhaltig weiterzuentwickeln. Dabei ist auch die Aufwertung des Stadteinganges eine
grofRe Chance fir die Stadtentwicklung von Gaildorf, da durch die Neuordnung spéater mogliche
stadtebauliche Mi3stande auf der Flache vermieden werden. Daher dient dieses Projekt auch
als Auftakt zur stadtebaulichen Neuordnung des gesamten Quartiers am westlichen Stadtein-
gang.

Unter diesen Voraussetzungen erfiillt der Standort die wesentlichen Kriterien fiir eine nachhal-
tige Zukunftsfahigkeit der Nahversorgung:

- sehr gute Verkehrsanbindung

- reduzierter Flachenverbrauch durch Revitalisierung bestehender Flachen,
- Integrationsgebot ist gewahrt,

- vertragliche Nutzung fur die Umgebung,

- Standort dient der Nahversorgung der Bevolkerung im westlichen Stadtbereich und den
ndrdlichen Stadtteilen.

Der geplante Nahversorgungsstandort ist unter Berticksichtigung der Nahe des bestehenden
Lebensmittelmarktes in der Bahnhofstralie bereits seit vielen Jahren etabliert. Ein weiterer
Lebensmittelvollsortimentermarkt befindet sich im stdostlichen Bereich der Kernstadt, so dass
die beiden Markte gut auf das Stadtgebiet verteilt sind. Auf die weiteren Ausfiihrungen dazu in
Kap. 2.0 wird verwiesen. Auf eine Alternativenprifung wurde unter Berticksichtigung der vorlie-
genden Rahmenbedingungen verzichtet.

Mit der Planung kénnen die raumordnerischen und stadtebaulichen Zielsetzungen fir die Star-
kung der zentralen Versorgungsfunktionen von Gaildorf erreicht und auch wesentliche negative
Auswirkungen auf den innenstadtischen Einzelhandel vermieden werden.

BESCHREIBUNG DES VORHABENS
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Bild 5: Geplantes Vorhaben Lebensmittelmarkt mit AuRenanlagen [Quelle: Firma Rommel]
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Das Grundstuck fiur das Sondergebiet hat eine Flache von ca. 0,87 ha. Das geplante Marktge-
baude befindet sich im dstlichen Bereich des Plangebiets und hat einschlie3lich der nérdlichen
Vorbauten mit Technik und Rampentisch eine Grundflache von ca. 2.823 m2. Das ca. 7,0 m
hohe Gebé&ude hat ein durch die Attika verdecktes leicht geneigtes Dach, das extensiv begriint
wird, und wirkt daher nach AulRen als Flachdachgeb&dude. Eine hochwertige Architektur und Ge-
staltung ist vorgesehen und soll damit dem Stadteingang aufwerten. Der attraktiv gestaltete Ein-
gangsbereich zum Lebensmittelmarkt befindet sich im stidwestlichen Bereich des Gebaudes
und ist gro3zugig Uberdacht. In diesem Bereich ist das Béckereicafé mit einer kleinen tiberdach-
ten AuBBenterrasse angeordnet. Die Anlieferung liegt abgewandt auf der Nordseite des Marktge-
baudes. Die verkehrliche Anbindung erfolgt tiber eine neu herzstellende Linksabbiegespur von
der am sudlichen Rand verlaufenden Bundesstral3e aus. Dabei befindet sich die Zufahrt fir
Fahrzeuge unter Berlicksichtigung der verschiedenen Zwangspunkte im stidwestlichen Bereich
des Grundstuicks. Die vorgesehenen 119 Parkplatze sind in Zuordnung zum Eingang des Le-
bensmittelmarktes im westlichen Teil des Marktgrundstiicks eingeplant. Bedingt durch die topo-
graphischen Verhaltnisse ergibt sich am westlichen und nérdlichen Rand des Marktgrundstticks
ein Gelandesprung, der mit Stutzmauern ausgeglichen wird. Unmittelbar westlich der Einfahrt ist
eine Trafostation platziert. Auf die ausfiihrlichen Darstellungen im als Anlage 2 beigefligten Vor-
haben- und ErschlieBungsplan wird verwiesen.

5.3 VORBEMERKUNGEN ZUM VERFAHREN NACH § 13A BAUGB

Nach § 13 a Abs.1 BauGB kann ein Bebauungsplan fur die Wiedernutzbarmachung von Fla-
chen, fur die Nachverdichtung oder fur andere Malinahmen der Innenentwicklung als Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung aufgestellt werden. Mit einem Bebauungsplan der Innenentwick-
lung werden gemal § 1 Abs.4 BauGB insbesondere Planungen erfasst, die der Erhaltung, Er-
neuerung, Fortentwicklung, Anpassung und dem Umbau vorhandener Ortsteile dienen. Ein Be-
bauungsplan der Innenentwicklung ist damit im Gegensatz zur ,Neuplanung® auf die innerortli-
che Entwicklung und Erneuerung ausgerichtet. Er kann grundséatzlich nur fir den Innenbereich
durchgefiihrt werden. Das Merkmal der Innenentwicklung wird fiir den vorliegenden Bebauungs-
plan in verschiedener Hinsicht erfillt:

- Das Plangebiet ist bereits weitestgehend bebaut bzw. durch innerdrtliche Nutzungen geprégt.

- Das Plangebiet liegt unter Beriicksichtigung der Lage und gemaR dem gultigen Flachennut-
zungsplan im bestehenden Siedlungsbereich der Stadt Gaildorf.

- Gemal § 13a Abs.1 Satz 2 BauGB ist eine Begrenzung von maximal 20.000 m? zusatzlicher
Grundflache nach § 19 Abs.2 BauNVO vorgegeben. GemaR der vorliegenden Planung ergibt
sich eine zulassige Grundflache von ca. 3.000 m2. Damit ist dieser Grenzwert deutlich unter-
schritten.

- Die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes dient auch der Innenentwicklung im Sinne des
§ 13a Abs.1 BauGB, weil damit innerhalb der Ortslage Mdglichkeiten zur Versorgung der
Bevolkerung mit Waren des taglichen Bedarfs geschaffen werden kénnen. Allerdings besteht
hier die Einschrdnkung, dass gemaR § 13a Abs.1 Satz 4 BauGB dieses Verfahren ausge-
schlossen ist, wenn durch den Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird,
die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) oder nach
Landesrecht unterliegen. Diese Regelung schliel3t die Anwendung des 8§ 13a BauGB jedoch
nicht grundsatzlich aus. Gemafn Nr. 18.8 i.V.m. Nr. 18.6 der Anlage 1 zum UVPG bedarf die
Erstellung eines grof3flachigen Einzelhandelsbetriebs mit einer Gréf3e von 1.200 bis 5.000 m?
Geschossflache nach § 3c UVPG jedoch nur im bisherigen AuRenbereich im Sinne des § 35
BauGB einer allgemeinen Vorprifung des Einzelfalls. Da sich das Vorhaben jedoch im Innen
bereich nach § 30 BauGB befindet, ist dies nicht planungsrelevant. Das heil3t eine allgemeine
Vorprufung ist nicht erforderlich.

- Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b) des BauGB
genannten Schutzgiiter bestehen nicht.

Die Voraussetzungen fur die Durchfihrung eines Verfahrens nach § 13a BauGB sind also er-
fullt.
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5.4 EINORDNUNG DER PLANUNG IN DIE VORBEREITENDE BAULEITPLANUNG

Der vorliegende Bebauungsplan ist nicht aus dem bestehenden gultigen Flachennutzungsplan
entwickelt. Das Plangebiet ist dort als Gemischte Bauflache (M) ausgewiesen (siehe auch Kap.
3.2 und Bild 3, Seite 5). Unter Beriicksichtigung der vorliegenden Planung im Geltungsbereich
des vorliegenden Bebauungsplanes ist daher die Einordnung in die vorbereitende Bauleitpla-
nung zu Uberprifen und ggf. anzupassen.

Die stadtebauliche Neuordnung des ehemaligen Bauhofareals der Stadt Gaildorf ist als stadt-
kernnaher und integrierter Standort fiir eine nachhaltige, zukunftsfahige Stadtentwicklung von
Gaildorf pradestiniert. Damit ist unter Beruicksichtigung des gewéhlten Verfahrens nach § 13a
BauGB gemal § 13a Abs. 2 Nr.2 BauGB der Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung
anzupassen. Das Plangebiet ist zukiinftig als Sondergebiet fur gro3flachigen Einzelhandel (SO)
vorgesehen. Dabei darf jedoch die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets
nicht beeintrachtigt werden. Die Einordnung der Planung in das stadtebauliche Gesamtgeflige
istim Rahmen einer Standort- bzw. ggf. Alternativenprifung nachzuweisen.

Die Ausweisung von Sondergebieten fir gro3flachigen Einzelhandel mit Vorhaben nach § 11
Abs.3 BauNVO (groR3flachige Einzelhandelsbetriebe) ist im Hinblick auf die stadtebauliche Be-
deutung, den Schutz des zentrumsnahen Einzelhandels und der méglichen Konkurrenz auch fur
den Flachennutzungsplan von grof3er Bedeutung.

Der vorgesehene Standort fur den geplanten Lebensmittelmarkt ist bereits seit vielen Jahren in
Gaildorf eingefihrt und Ubt mit seiner Lage im direkten Umfeld zu den Wohngebieten der westli-
chen Kernstadt eine hohe Nahversorgungsbedeutung aus. Die Flache ist durch die Ausweisung
als Vorranggebiet fur Standorte von zentrenrelevanten regionalbedeutsamen Einzelhandels-
groRprojekten im aktuellen Regionalplan grundséatzlich gedeckt. Auch verkehrlich ist der Stand-
ort direkt an die Bundesstral3e B 19 angebunden, so dass der Standort aus allen Richtungen mit
dem Fahrzeug als auch ful3laufig schnell zu erreichen ist. Unter diesen Voraussetzungen ist der
Standort trotz der Randlage vollstandig integriert, erfillt eine hohe, auch fu3laufige Nahversor-
gungsfunktion fir die umliegenden Wohngebiete und ist daher als integrierter, wohngebietsbe-
zogener Versorgungsstandort zu werten. Auf die Ausfihrungen in den Kap. 2.0 und 3.1 dieser
Begriindung sowie in Anlage 3 zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird verwiesen. Da-
her kann von einer Alternativenprifung abgesehen werden.

Nach dem Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept der Stadt Gaildorf (siehe Anlage 3) sind
der zentrenrelevante und nahversorgungsrelevante Einzelhandel primér in den zentralen Ver-
sorgungsbereichen der Innenstadt bzw. der innenstadtnahen Lagen anzusiedeln. Erganzend
dazu sind drei weitere Nahversorgungsstandorte fir gro3- und kleinflachigen nahversorgungsre-
levanten Einzelhandel, unter anderem im Bereich westliche Kernstadt / Bahnhofstral3e, ge-
nannt. In diesen Bereich fallt der bestehende Edeka-Lebensmittelmarkt in der Bahnhofstral3e
68. Da dieser Markt nun zur Erhaltung der Zukunftsfahigkeit am Standort des ehemaligen Bau-
hofes angesiedelt werden soll, entspricht die Planung vom Grundansatz noch den Zielen und
Anforderungen des Einzelhandels- und Nahversorgungskonzeptes der Stadt Gaildorf. Im Hin-
blick auf die raumordnerischen Auswirkungen der Planung und die Einfigung des Vorhabens in
das Einzelhandels- und Nahversorgungskonzepts der Stadt Gaildorf wird auch auf Kapitel 6.2.1
dieser Begriindung verwiesen.

Fazit:

Der in der vorliegenden Planung vorgesehene Standort als Sondergebiet fur groR3flachigen Ein-
zelhandel, in dem ein Lebensmittelmarkt ausgewiesen werden soll, ist unter Bertiicksichtigung
der stadtebaulichen und raumordnerischen Gesichtspunkte ein geeigneter und alternativenloser
Standort. Durch die Planung entsteht kein zusatzlicher Flachenverbrauch im AuRenbereich und
ansonsten ggf. brachliegende Flachen im Innenbereich kbénnen weiterhin sinnvoll genutzt wer-
den. Die Nutzungsvertraglichkeit ist flr die Umgebung unter Berticksichtigung der vorgesehe-
nen MalRnahmen unkritisch zu beurteilen. Die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr sowie
fur den motorisierten Individualverkehr ist gut. Sonstige Flachen in dieser GréRenordnung sind
im Stadtgebiet in sinnvoller Lage nicht verfligbar. Daher besteht an der nachhaltigen Weiterent-
wicklung des Nahversorgungsstandortes im westlichen Bereich der Kernstadt Gaildorfs ein 6f-
fentliches Interesse.
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5.5 ERSCHLIESSUNG / VERKEHR / INFRASTRUKTUR

Die verkehrliche Erschlie3ung des geplanten Sondergebiets erfolgt Giber den neu zu schaffen-
den Anschluss mit Linksabbiegespur an der Bundesstral3e B 19 au3erhalb der bisherigen Orts-
durchfahrtsgrenze, die sich derzeit ca. 45 m 6stlich des geplanten Anschlusses befindet. Ca. 20
m westlich des geplanten Anschlusses befindet sich der derzeitige Anschluss des derzeitigen
Wertstoffhofes, liegt also bereits auf3erhalb der festgelegten Ortsdurchfahrtsgrenze. Auf der
BundesstralRe B 19 hat es im Bereich des Plangebiets einen durchschnittlichen taglichen Ver-
kehr DTV von ca. 9.829 Kraftfahrzeuge pro Tag bei einem Schwerverkehrsanteil von ca. 5,84 %
(Verkehrsmonitoring BW, Zahlung 2019). Auf Grundlage der Vorabstimmungen mit den zustan-
digen StraRenbehdérden ist fur die neue Zufahrt eine Linksabbiegespur vorgesehen. Der neue
Anschluss liegt im westlichen Bereich des geplanten Sondergebiets und die geplante Linksab-
biegespur hat eine Aufstelllange von 20 m. Aufgrund der vorliegenden Rahmenbedingungen mit
topografischen Verhéltnissen und der Gesamtsituation wird der siidliche Fahrbahnrand etwas
nach Suden verschoben, so dass sich fir den ortseinwérts fahrenden Verkehr ein kleiner Ver-
satz ergibt. Die daran angrenzende Verkehrsgriinflache lasst dies hier zu. Es ist dabei geplant
die Ortsdurchfahrtsgrenze in diesem Zusammenhang um ca. 95 m nach Osten zu verlegen. Die
entsprechend erforderlichen Sichtfelder sind im Lageplan zum Vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan eingetragen, so dass eine sichere Ausfahrt in die Bundesstrafl3e mdglich ist. Die Sicht-
felder sind dabei in einer H6he zwischen 0,80 m und 2,50 m von standigen Sichthindernissen,
parkenden Fahrzeugen und Sicht behinderndem Bewuchs freizuhalten. Einzelbdume, Lichtmas-
ten, Lichtsignalgeber und ahnliches sind innerhalb der Sichtfelder méglich, sie diurfen warte-
pflichtigen Fahrern, die aus dem Stand einbiegen oder kreuzen wollen, die Sicht auf bevorrech-
tigte Fahrzeuge oder nicht motorisierte Verkehrsteilnehmer jedoch nicht verdecken.

Ein- und Ausfahrten fir Kraftfahrzeuge sind innerhalb der festgesetzten Sondergebietsflache
SO nur an der im Lageplan entsprechend bezeichneten Stelle auf einer Breite von maximal

12 m zulassig. Aus verkehrlichen Griinden sind sonstige Ein- und Ausfahrten fiir Kraftfahrzeuge
nicht zulassig. Ausnahme bildet nur die ganz am 6stlichen Rand geplante Zufahrt fur die nérd-
lich angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen, die durch ein entsprechendes Geh- und Fahr-
recht gesichert wird. Die fu3laufige Anbindung des Nahversorgungszentrums ist hinsichtlich der
integrierten Lage des Nahversorgungsstandorts eine wichtige Voraussetzung fur die Funktion.
Fur den FulRgangerverkehr sind daher Zugange zum Marktgrundstiick vom bestehenden Geh-
weg entlang der Bahnhof-/Ottendorfer StralRe vorgesehen. Die Uberquerung der Ottendorfer
StralR wird durch eine entsprechende Mittelinsel erleichtert.

Weiter sind fur die Herstellung der Verkehrsflachen die erforderlichen Béschungen durch Auf-
schittungen und Abgrabungen gemaf den Einzeichnungen im Lageplan festgesetzt (in der Re-
gel Neigung 1 : 2) bzw. sind diese grundsatzlich auch ohne Einzeichnung im Lageplan bis zu
3,00 m Tiefe entlang der geplanten 6ffentlichen Verkehrsflachen zuléassig. Auf die weiteren Er-
lauterungen zum Verkehr in Kap. 1.6.3 wird verwiesen.

Das Plangebiet ist beziglich der technischen Infrastruktur voll erschlossen. Dennoch wird fest-
gesetzt, dass Versorgungsleitungen aus stadtebaulich gestalterischen Grinden nur in unterirdi-
scher Bauweise zulassig sind. Weiter ist westlich der neuen Zufahrt ist eine Flache fir Versor-
gungsanlagen -Trafostation- ausgewiesen. Siehe dazu auch die weiteren Ausfiihrungen in
Kap.7.0.

5.6 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet ist entsprechend seiner stadtebaulichen Zielsetzung als Sondergebiet (SO) fir
grol¥flachigen Einzelhandel ausgewiesen. Es liegt ein konkretes Vorhaben (siehe Beschreibung
in Kap. 5.2.) zugrunde, welches die Ansiedlung eines gro3flachigen Einzelhandelsbetriebs vor-
sieht. Unter Berlicksichtigung der Zielsetzung ist in diesem Bereich im Sinne von § 11 Abs. 3
Nr. 2 BauNVO ausschlief3lich ein Lebensmittel-Einzelhandelsbetrieb als Vollsortimenter mit ei-
ner Verkaufsflache von maximal 1.860 m2 sowie ein Backshop mit Café im Vorkassenbereich
mit einer Verkaufsflache von maximal 75 m2 zulassig. Zulassig sind nur Waren des nahversor-
gungsrelevanten Sortiments wie Lebensmittel, Getranke einschl. Spirituosen, Gesundheit- / Kér-
perpflege / Drogeriewaren (inkl. Putz-, Wasch- und Reinigungsmittel) / Parfiimerie- und Kosme-
tikartikel, Genussmittel, Tabakwaren, Zeitschriften / Zeitungen. Dieses Warensortiment bezieht
sich auf die Sortimentsliste des Einzelhandels.- und Nahversorgungskonzepts Gaildorf (Gaildor-
fer Liste). Zum Schutz des innerdrtlichen Einzelhandels der Gemeinde sind zentrenrelevante
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Randsortimente wie Blumen, Papier / Burobedarf / Schreibwaren, Biicher, Kurzwaren, Beklei-
dung und Haushaltswaren nur auf maximal 10% der Verkaufsflache zulassig. Negative stadte-
bauliche Auswirkungen sind unter Bericksichtigung der zulassigen Sortimente bzw. Randsorti-
mente nicht zu erwarten, da damit ein ausreichender Schutz fiur den Einzelhandel im Bereich
des zentralortlichen Versorgungsbereichs gewdahrleistet werden kann. Weitere der Zweckbe-
stimmung dienende Biro-, Sozial- und Lagerrdume sowie sonstige dem Nutzungszweck der An-
lage dienende Einrichtungen wie z. B. Stellplatze, Zufahrten, Einkaufswagenboxen, Fahrrad-
sténder, Trafostation usw. sind ebenfalls zulassig.

Die Verkaufsflache ist so definiert, dass zur Verkaufsfléache alle dem Kunden zugéanglichen Fla-
chen zéhlen, die dem Verkauf dienen, einschlie3lich Kassenzone, Gange, Schaufenster und
Stellflachen fur Einrichtungsgegenstande sowie innerhalb der Verkaufsflachen befindliche und
diese miteinander verbindende Treppen und Aufzlige, nicht jedoch Verkehrsflachen aulZerhalb
des absperrbaren Bereichs, soweit auf ihnen keine Waren zum Verkauf angeboten werden.

Die im Sondergebiet zuldssigen Anlagen dienen den in Kap. 1.2.0 und 1.5.1 dargelegten Zielen.
Die Begrenzung der Verkaufsflachen und Sortimente soll die Einordnung der Markte in die ortli-
che Struktur des Einzelhandels gewéhrleisten, so dass keine negativen wirtschaftlichen und
raumordnerischen Auswirkungen auf die Einzelhandelslandschaft der Stadt Gaildorf und deren
Einzugsbereich entstehen kdnnen. Auf die weiteren Ausfiihrungen insbesondere in Kap. 6.2.1
sowie im Einzelhandels- und Nahversorgungskonzepts Gaildorf in Anlage 3 verwiesen.

MaR der baulichen Nutzung

Als Malf3 der baulichen Nutzung sind eine Grundflachenzahl GRZ und die H6he der baulichen
Anlagen festgesetzt. Damit sind die stadtebaulich relevanten Mal3e fur das Gebiet ausreichend
definiert. Die zulassige Grundflachenzahl betragt GRZ=0,40. Aufgrund des hohen Uberbau-
ungsgrades im Zusammenhang mit den erforderlichen Parkplatzen darf die Grundflache nach
§ 19 Abs. 4 BauNVO im SO bis zu einer GRZ = 0,95 uberschritten werden, sofern die im Text-
teil genannten Bedingungen zur wasserdurchlassigen Oberflachengestaltung der Stellplatze
sowie die sonstigen Festsetzungen zur Ein- und Durchgriinung und Reduzierung der versiegel-
ten Flachen eingehalten werden. Damit kénnen die Ziele zur Reduzierung der Fléachenversie-
gelung in den Grundziigen beriicksichtigt werden, die insbhesondere die Eingriffe in die Schutz-
guter Klima, Boden/Flache und Wasser minimieren.

Als weiteres Mal3 der baulichen Nutzung ist die maximale Geb&udehdhe im SO von 8,50 m defi-
niert, wodurch auch die mdgliche Gebaudekubatur entsprechend begrenzt wird. Damit fligt sich
das geplante Marktgebaude mit ihrer H6he in die Umgebung ein. Die zuléssige Hohe bezieht
sich auf die im Plan festgesetzte Erdgeschoss-RohfulRbodenhéhe. Eine Uberschreitung der zu-
lassigen Gebaudehohe ist fur untergeordnete, technisch notwendige Aufbauten wie Schorn-
steine, Luftungseinrichtungen usw. ausnahmsweise zulassig. Damit kann insgesamt den gestal-
terischen Anforderungen fur eine Einbindung des geplanten Marktes in die Umgebung Rech-
nung getragen werden. Die Festsetzung einer Geschossflachenzahl GFZ ist aus stadtebauli-
chen Grinden nicht erforderlich.

Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflache, Garagen und Uberdachte Stellplatze

Als Bauweise ist unter Berlicksichtigung der geplanten Nutzung eine abweichende Bauweise
festgesetzt. Diese erlaubt im Rahmen einer offenen Bauweise, d.h. unter Einhaltung der erfor-
derlichen Absténde nach der Landesbauordnung, Gebaude bis 70 m Lange. Um die Belange
des grofiflachigen Einzelhandels zu bericksichtigen, ist dies grundsétzlich erforderlich.

Die Uberbaubare Grundsticksflache wird durch Baugrenzen festgesetzt, die sich am geplanten
Vorhaben orientieren. Das Baufenster halt dabei ausreichend Absténde zu den 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen sowie auch zu den Nachbargrundstiicken ein. Damit werden die zukunftigen
Raumkanten stadtebaulich definiert. Dartiber hinaus kénnen aul3erhalb der festgesetzten Bau-
grenzen die dem Betrieb zugeordneten Nebenanlagen wie Einhausungen fur Einkaufswagen,
Abfallbehélter, Werbepylon, tberdachte Fahrradstellplatze, Abstellflachen fir Container und
Miillcontainer, Trafos usw. zugelassen werden, sofern die im Bebauungsplan genannten stadte-
baulichen Ziele und gestalterischen Belange beriicksichtigt sind und die festgesetzten Pflanzge-
bote in ihrer Funktion und Wirksamkeit nicht beeintrachtigt werden.

Garagen und lUberdachte Stellplatze sind nur innerhalb der festgesetzten tiberbaubaren Grund-
stiicksflache zulassig. Stellplatze sind innerhalb der festgesetzten tiberbaubaren Grundstticks-
flachen sowie insbesondere in den dafur ausgewiesenen Flachen zulassig. Damit ist den plane-
rischen Zielen des geplanten Vorhabens Rechnung getragen.
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Ver- und Entsorgung, Leitungen / Leitungsrechte

Aus stadtebaulichen und gestalterischen Grinden sind oberirdische Versorgungsfreileitungen
fur Niederspannung, Fernmeldedienste usw. im Geltungsbereich nicht zulassig, da diese Verle-
gungsart heute nicht mehr dem Stand der Technik entspricht. Eine oberirdische Bauweise
wirde in Bezug auf die Lage des Plangebiets und die umgebende Bebauung hier auch eine
Verunstaltung darstellen.

Zur Haltung und Unterhaltung von Ver- und Entsorgungsleitungen wurde ein grof3ziigiges Lei-
tungsrecht fur den geplanten Leitungskorridor festgesetzt. Die detaillierte Planung erfolgt im
weiteren Verfahren. Auf den hierdurch belasteten Flachen sind Einrichtungen, Anlagen,
tiefwurzelnde Bepflanzungen sowie Nutzungen aller Art, die den Bestand oder Betrieb
beeintrachtigen, nicht zulassig. Fir die Regenriickhaltung werden im weiteren Verfahren ggf.
noch entsprechende Festsetzungen vorgesehen. Auf die Ausfiihrungen dazu in Kap. 7.0 wird
verwiesen.

Grinflachen

Im westlichen, ndrdlichen und norddstlichen Randbereich des Plangebiets wurde eine private
Grinflache mit dem Ziel dort den Gewasserrandstreifen zu sichern und die Ortsrandeingriinung
weiterzuentwickeln festgesetzt. Gréf3tenteils sind dort schon Griinstrukturen vorhanden, die ge-
maR den Pflanzbindungen erhalten und geman den Pflanzgeboten erganzt werden sollen.
Siehe dazu die Ausfuhrungen in Kap. 5.7.

Flachen fir die Wasserwirtschaft

Der Gewasserrandstreifen des Kochers ist als Flache fir die Gewasserunterhaltung festgesetzt.

Innerhalb dieses Gewésserrandstreifens entlang des Kochers ist:

- der Abfluss extremer Hochwasser durch eine entsprechende Geldndemodellierung zu ge-
wahrleisten,

- eine hthenmalige Gelandeveranderung nur in Abstimmung mit der Fachbehdrde vorzu-
nehmen,

- die Erstellung baulicher oder sonstiger Anlagen sowie
sonstiger Befestigungen unzulassig,

- eine Ablagerung von Materialien aller Art (z.B. Kompost, Abfall, sonstige wassergefahr-
dende Stoffe) unzulassig.

Damit werden die wasserwirtschaftlichen Belange in der Planung bertcksichtigt.

Hohe der baulichen Anlagen

Die Erdgeschoss—RohfuRbodenhohe ist unter Berticksichtigung des zukinftigen Gelandes mit
einer Hohe von 329,50 m U.NN festgesetzt. Eine Abweichung von maximal +/- 50 cm ist zur in-
dividuellen Anpassung zulassig.

Nebenanlagen

Nebenanlagen gemal § 14 BauNVO sind, soweit Gebaude, aus gestalterischen Grinden nur
in den Uberbaubaren Grundstlcksflachen zuldssig. Damit sind Gebaude als Nebenanlagen
zwischen der Baugrenze und der 6ffentlichen Verkehrsflache nicht zuléssig, um hier méglichen
Verunstaltungen entgegenzuwirken. Hinsichtlich der Zuléssigkeit sonstiger untergeordneter
Nebenanlagen wird auf die Zulassigkeit von Anlagen auf3erhalb der festgesetzten tiberbauba-
ren Grundstucksflachen gemaf Nr. 1.4 des Textteils verwiesen, die sich jedoch auch an dem
Ziel zu orientieren haben, dass verunstaltende Wirkungen auf den 6ffentlichen Verkehrsraum
vermieden werden.

Uberschwemmungsgebiet / Altlasten

Bezuglich der Hochwasser- und Altlastenthematik wird auf die Ausfihrungen in den Kapiteln
6.2 verwiesen.

Weitere planungsrechtliche Festsetzungen zu den verkehrlichen und griinordnerischen Belan-
gen sind in der Planung integriert, auf die Ausfuhrungen in den Kapiteln 5.5 und 5.7 wird verwie-
sen.
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5.7 GRUNORDNUNG

Festsetzungen zu den Belangen von Umwelt, Natur und Landschaft sind in der Planung inte-
griert. Dazu sind auf Basis des Bestands, siehe dazu die Kapitel 3.0 und 6.1.2, griinordneri-
sche MalRnahmen festgesetzt, die die Eingriffe in Natur und Landschaft vermeiden bzw. zumin-
dest verringern sollen. Unter Berlcksichtigung der Bestandssituation, die von einem hohen
Versiegelungsgrad gepragt ist, soll die Planung den Zielen fur einen sparsamen Umgang mit
Grund und Boden Rechnung tragen. Dies sind:

- Berucksichtigung der landschaftlichen und topografischen Verhéltnisse.
- Madglichst geringe Eingriffe in die bestehenden Griinstrukturen.

- Vernunftige landschaftliche Einbindung der geplanten Sonderbauflachen mit Entwicklung
landschaftstypischer Strukturelemente im Bereich des naheliegenden Kochers.

- Verbesserung der Stadteingangssituation, z.B. mit einer StraBenrandbegriinung.

- Sparsamer Umgang mit Grund und Boden durch eine intensive Ausnutzung der zur Verfi-
gung stehenden Flachen.

- Berucksichtigung der artenschutzrechtlichen Belange.

Insbesondere unter Beriicksichtigung der Belange der Schutzgiter Klima, Boden und Wasser
sind grinordnerische Festsetzungen im Plangebiet berticksichtigt. Dabei orientiert sich die
grinordnerische Konzeption an den o0.g. Zielen sowie den Gegebenheiten der Umgebung und
den Erfordernissen fiir eine angemessene landschaftliche Einbindung des geplanten Sonder-
gebiets.

In der Planung sind dazu folgende griinordnerische MaRnahmen vorgesehen:

- Private Grunflache mit Pflanzbindungen fur zu erhaltende Gehdlzstrukturen und Pflanzgebo-
ten fir Einzelbaume und weiterzuentwickelnde Gehdlzstrukturen zur Durchgriinung des
Plangebiets und als 6kologischer Ausgleich (Textteil Nr. 1.13 i.V. mit Nr. 1.17 und 1.18).

- Artenschutzrechtliche MalRhahmen, siehe dazu auch die Ausfiihrungen in Kap. 6.1 (Textteil
Ziffer 1.15.1 bis 1.15.2).

- Pflanzgebot fur Einzelbdume entlang von Strafl3en sowie innerhalb der Stellplatzanlagen und
sonstigen Grundsticksflachen mit entsprechender Qualitat der Pflanzen (Textteil Nr. 1.17.1).

- Pflanzgebot PFG 1 ist zur Ergénzung des den Kocher gewésserbegleitenden Gehdlzgurtels
mit vereinzelten Baum- und Strauchgruppen der Pflanzlisten 3 oder 4 anzupflanzen. Die Fl&-
che ist weitestgehend der Sukzession zu tberlassen. Pro 100 m2 Pflanzgebotsflache sind
mindestens ein Baum sowie 12 Straucher anzupflanzen. Dabei sind die Arten entsprechend
der Uberflutungshaufigkeit anzupflanzen. Vorhandene Griinstrukturen wie Laubgehélze und
Hochstaudenfluren (Krautsaum) sind zu erhalten (Textteil Nr. 1.17.2).

- Pflanzgebot PFG 2 ist zur landschaftlichen Einbindung des Ortsrandes als dichter Gehdlz-
gurtel zu entwickeln. Grundlage sind die bestehenden Gehdélzstrukturen, die geman der
Pflanzbindung PFB2 (Textteil Ziffer 1.18.3) zu erhalten und so weiterzuentwickeln sind, dass
die Flache auf mindestens 75% Uberdeckt ist. Dazu sind erganzend Laubb&ume und Strau-
cher der Pflanzliste 3 anzupflanzen. Auf eine gute Durchmischung und Verwendung aller ge-
nannten Arten ist zu achten. Der Stammumfang flr die zu pflanzenden Laubbaume muss in
1 m Hoéhe Uber Gelande mindestens 16 cm betragen (Textteil Nr. 1.17.3).

- Pflanzgebot PFG 3 zur Begriinung des geplanten Marktgebaudes mit Festsetzung einer
Wandbegriinung in Richtung Norden und Osten. Dazu sind gemaf dem Eintrag im Lageplan
die entsprechend festgesetzten Fassadenbereiche des geplanten Gebaudes mit einer Be-
grinung der Fassade von mindestens 50% der Wandflache mit Pflanzen der Pflanzliste 5 zu
gestalten (Textteil Nr. 1.17.4).

- Pflanzgebot fur die groReren Verkehrsgrinflachen (mit Bezeichnung V1). Diese Flachen sind
durch Aussaat von Wildblumen, Béschungsrasen und Wildkrautern zu begriinen. Dazu ist
eine Strallenbegleitgriin-Mischung einzubringen, wie z.B. Nr. 03 der Fa. Rieger-Hofmann.
Spontanvegetation ist zuzulassen. Zur Pflege der Flachen ist zu beachten, dass der friheste
Méahtermin 1.7. eingehalten wird, keine Dingung erfolgt sowie das Mahdgut abgeraumt wird
(Textteil Nr. 1.17.5).

- Unzulassigkeit nicht heimischer Nadelgehdlze und Koniferen (Textteil Nr. 1.17.6).

- Pflanzbindung zum Erhalt und Schutz der ausgewiesenen Einzelbdume innerhalb des Plan-
gebiets. Dabei werden einige der bestehenden Solitarbaume erhalten, die sich in die Struktur
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der geplanten Nutzungen einfigen und dauerhaft erhalten werden kénnen (Textteil Ziff.
1.18.1).

- Pflanzbindung PFB 1 zum Erhalt und zur Weiterentwicklung der Ortsrandeingriinung. Schutz
der bestehenden Gewasserrandbepflanzung entlang des Kochers. Die entsprechend ausge-
wiesene Flache ist in ihrer Vielfalt und Art zu schiitzen, auf Dauer zu erhalten und ggf. ent-
sprechend den Festsetzungen des Pflanzgebots PFG 1 (Textteil Ziffer 1.17.2) weiterzuentwi-
ckeln (Textteil Ziff. 1.18.2).

- Pflanzbindung PFB 2 zum Erhalt und Schutz der bestehenden Gewasserrandbepflanzung
entlang des Kochers. Die entsprechend ausgewiesenen Flachen sind in ihrer Vielfalt und Art
als Gehdlzgurtel besonders zu schitzen, auf Dauer zu erhalten und ggf. entsprechend den
Festsetzungen des Pflanzgebots PFG2 (Textteil Ziffer 1.17.3) weiterzuentwickeln (Textteil
Ziff. 1.18.3).

- Einbindung der geplanten baulichen Anlagen in die Umgebung durch Festsetzungen zur Ge-
staltung von Fassaden und Déchern (Textteil Nr. 2.1.1 und 2.1.2).

- Gestaltungsvorschriften fur Stellplatze hinsichtlich der zulassigen Oberflachenbelédge. Dabei
sind zur Reduzierung der direkten Ableitung nur wasserdurchlassige Belage zu verwenden
(Textteil Nr. 2.3).

- Gestaltungsvorschriften fir die unbebauten Flachen der Grundstiicke hinsichtlich der gartne-
rischen Gestaltung, zu Aufschittungen und Abgrabungen, Stitzmauern und Einfriedungen
usw. (Textteil Nr. 2.4).

- Regenwassermanagement zur Reduzierung des Oberflachenwasserabflusses durch Ablei-
tung des Dachflachenwassers Uber eine Regenrtickhaltung direkt in den Kocher (Textteil Nr.
2.5).

- Zur Beurteilung der planungsrechtlichen Festsetzungen 1.13, 1.15, 1.17 und 1.18 sowie der
ortlichen Bauvorschriften 2.1.1, 2.1.2, 2.3 und 2.4 ist den Bauvorlagen ein detaillierter Freifla-
chengestaltungs- und Pflanzplan im Sinne von § 53 Abs.1 LBO beizuftigen. Damit soll die
Umsetzung der grinordnerischen Mal3hahmen gewahrleistet werden (Textteil Ziffer 5.1).

- Hinweise zum Schutz von Tieren bei der Herstellung von Glasfassaden, bei der Gestaltung
der AulRenflachen sowie bei der Herstellung der Beleuchtungsanlagen (Textteil Ziffer 5.10).

Mit den genannten griinordnerischen MaRnahmen erfolgt eine angemessene Einbindung des
Plangebiets in die Umgebung und die angrenzende Kochtalaue, so dass die Belange von Natur
und Landschaft in der Planung angemessen bericksichtigt sind.

Insgesamt wird auf die detaillierten griinordnerischen Festsetzungen im Textteil und auf die Dar-
stellung der Umweltauswirkungen in Kap. 6.0 hingewiesen.

5.8 SATZUNG UBER ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Die gestalterischen Festsetzungen im Rahmen der 6rtlichen Bauvorschriften nach § 74 LBO, die
zusammen mit dem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufgestellt werden sollen, tragen zur
Gewabhrleistung einer ordentlichen Gestaltung der baulichen Anlagen, zur Erreichung einer posi-
tiven Gestaltqualitat des geplanten Vorhabens sowie zu einer moglichst guten stadtebaulichen
Einbindung in das bestehende Orts- und Landschaftsbild bei. Diese beriicksichtigen neben den
Aspekten einer guten Einbindung des Vorhabens in die Umgebung auch die nachbarschaftli-
chen Belange sowie insbesondere das 6Offentliche Interesse. Dabei werden aus stédtebaulichen
und stadtgestalterischen Griinden insbesondere Festsetzungen zu Fassaden und Déachern, zu
Werbeanlagen, zur Gestaltung der Stellplatze, zu den unbebauten Flachen der Grundstlicke so-
wie zur Regenruckhaltung getroffen. Da es sich bei der vorliegenden Planung um einen Vorha-
benbezogenen Bebauungsplan handelt, sind nur die wichtigsten Rahmenbedingungen im Be-
bauungsplan festgesetzt, weitere wichtige Details sind im Vorhaben- und Erschliel3ungsplan
dargestellt bzw. kdnnen im Durchfiihrungsvertrag geregelt werden.

Fassaden

Hinsichtlich der GréRe des geplanten Gebaudes und der Lage am Stadteingang sowie auch im
Ubergangsbereich zur Kochertalaue hat die Fassadengestaltung hier eine gewichtige Bedeu-
tung bei der Wahrnehmung der stadtebaulichen Gestalt des Sondergebiets. Unter Berlicksichti-
gung der angrenzenden freien Landschaft im Norden und Westen sind bei der Farbgebung der
Gebaude nur gedeckte Farbtone zuldssig. Reflektierende und glédnzende Materialien sind mit
Ausnahme von flachigen Verglasungen zur passiven Energienutzung nicht zuléassig. Weiter sind
die Nord- und Ostfassade auf 50% der Flache mit einer Wandbegrinung auszufuhren (Textteil
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Ziffer 1.17.4).

Dacher

Ein wichtiges Gestaltungselement der Gebaude mit staddtebaulichen Auswirkungen auf das
Stadtbild sind die Décher. Fur den groRRflachigen Lebensmittelmarkt sind daher nur Flachdacher
bzw. flachgeneigte Déacher mit einer Dachneigung von maximal 15° zuléssig. Fur Garagen und
untergeordnete Nebengebaude bzw. Anbauten sind Abweichungen zuléssig. Zur besseren Ein-
bindung der Geb&aude in die Landschaft sind bei geneigten Dachern, die nicht begrint sind, nur
gedeckte Farbtone der RAL-Gruppen 30, 70 und 80 (rote, graue und braune Farbttne) zulassig.
Reflektierende und glanzende Materialien sind, mit Ausnahme von flachigen Verglasungen der
Dachhaut zur Passivenergienutzung sowie von Anlagen fuir Solarthermie und Photovoltaik, nicht
zulassig. Die Flach- und flachgeneigten Dacher sind zur Reduzierung der Flachenversiegelung
sowie unter Berlicksichtigung klimatischer Belange in der Regel bis zu einer Dachneigung von
10° mindestens extensiv (Substratstarke mind. 10 cm) zu begriinen. Hinsichtlich der sehr guten
Eignung der Dachflachen zur Ausstattung mit Photovoltaikanlagen darf ausnahmsweise auf
eine Dachbegriinung verzichtet werden, sofern die Dachflachen vollstandig mit einer Photovol-
taikanlage versehen werden. Auf die weiteren Ausfiihrungen in den Kap. 5.5 und 6.1 wird ver-
wiesen. Um einer verunstaltenden Art der Anbringung von Solaranlagen auf den Dachern ent-
gegenzuwirken, sind an Anlagen fur Solarthermie und Photovoltaik gewisse Anforderungen ge-
stellt. Dabei sind bei den zulassigen Dachformen neben in die Dachflache integrierten Anlagen
auch aufgestanderte Anlagen fir Solarthermie und Photovoltaik zulassig. Diese dirfen jedoch
nur eine maximale Héhe von 1,00 m tber der Dachflache haben und mussen einen Abstand
von mindestens 1,50 m zum Dachrand einhalten. Damit kénnen die Belange fir eine Nutzung
der Sonnenenergie in der Planung bertcksichtigt werden und verunstaltende Auswirkungen
weitestgehend vermieden werden. Dachaufbauten sind mit Ausnahme der in Ziffer 1.2.1 des
Textteiles genannten untergeordneten, technisch notwendigen Aufbauten wie z.B. Schorn-
steine, Luftungseinrichtungen usw. nicht zuléssig. Alle anderen Arten von Dachaufbauten sind
nicht zulassig.

Werbeanlagen

Weiter sind Festsetzungen zu Werbeanlagen getroffen. Regelungen fir Werbeanlagen sind bei
Einzelhandelsvorhaben sehr wichtig, um eine gestalterische Verunstaltung durch Werbung zu
verhindern und trotzdem den Bedirfnissen nach Werbung Rechnung zu tragen. Primar sind
Werbeanlagen nur an der Statte der Leistung zulassig und sie dirfen die verkehrlichen Belange
nicht beeintrachtigen. Zulassig sind Werbeanlagen an den Wandflachen des Geb&audes, wenn
deren Gesamtlange maximal 20% der betroffenen Gebéaudeseite nicht Uberschreitet, deren Ein-
zelflache maximal 20 m2 betragt und diese zum AuR3enbereich hin unbeleuchtet bzw. nur indi-
rekt beleuchtet sind. Zusatzlich ist in Zuordnung zur Bundesstral3e B 19 eine freistehende Wer-
beanlage als Pylon oder Stele mit maximal 8,0 m H6he Gber dem Geldnde zuléssig. Diese darf
auf maximal zwei Seiten eine Werbeflache von jeweils maximal 20 m2 haben. Weiter sind noch
eine Einfahrtsstele mit einer Hohe von maximal 3,0 m und einer zweiseitigen Werbeflache von
maximal 5 m2 sowie 3 Werbefahnen zuldssig. Unzuldssig sind aus stadtgestalterischen Grin-
den Werbeanlagen auf bzw. innerhalb der Dachflachen sowie Werbeanlagen mit wechselndem
und bewegtem Licht bzw. Bildern. Damit sollen unerwiinschte Fernwirkungen der Werbeanla-
gen vermieden werden, die insbesondere auf die Schutzguter Tiere und Landschaftsbild nega-
tive Auswirkungen hervorrufen kénnen.

Gestaltung von Stellplatzen

Da die Versiegelungsproblematik inshesondere im 6ffentlichen Interesse steht, sind zumindest
die Stellplatzflachen wasserdurchlassig, z.B. als wasserdurchlassige Pflaster oder Drainpflaster,
Rasengittersteine, wassergebundene Wegedecke herzustellen. Falls dies aus Griinden der Ver-
sickerungsfahigkeit des Bodens nicht mdglich wére, missten daflr sonstige Moglichkeiten der
Regenriickhaltung nachgewiesen werden. Weiter ist hinsichtlich der im Stiden angrenzenden
BundesstralRe darauf zu achten, dass die Verkehrsteilnehmer dort nicht durch Fahrzeuge vom
Parkplatz des geplanten Lebensmittelmarktes geblendet werden. Dazu sind in Absprache mit
den Fachbehérden ggf. Blendschutzzdune oder auch eine dichte Bepflanzung mit Gehdlzen der
Pflanzliste 3 vorzusehen. Die Stellplatze fir Kraftfahrzeuge sind zu durchgriinen. Dabei sind pro
8 Stellplatze mindestens ein standortgerechter Laubbaum entsprechend der Pflanzliste 2 oder 3
anzupflanzen. Damit sollen 6kologische Belange insbesondere beziglich der Schutzguter
Klima/Luft und Wasser beriicksichtigt werden. Auf die weiteren Ausfiihrungen in Kap. 6.1 wird
verwiesen.
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Festsetzungen zur Gestaltung der unbebauten Flachen der Grundstiicke

Grundsatzlich sind alle Gelandeveranderungen in den Bauvorlagen im Rahmen eines gemani
Ziffer 2.4 des Textteiles geforderten Freiflachengestaltungs- und Pflanzplanes darzustellen.
Dazu sind Festsetzungen zur Begriinung der unbebauten Flachen, zu Aufschittungen und Ab-
grabungen, zu Stutzmauern sowie zu Einfriedungen getroffen. Bei den nicht fir die Bebauung
bestimmten Flachen spielen 6kologische und kleinklimatische Faktoren eine Rolle, weshalb
diese Flachen zwingend zu begriinen sind. Schottergarten sind daher grundsatzlich nicht zulas-

sig.

Aufschittungen und Abgrabungen

Aufschittungen und Abgrabungen sind innerhalb des Geltungsbereiches fiir die Herstellung des
Planums von Bau- und Betriebsflachen bis zur von den Bauherren festgelegten Erdgeschoss-
fuBbodenhthe der geplanten Gebaude bzw. bis zur Oberflache von baulichen Anlagen wie
Parkplatzen usw. zuldssig. Damit kann die als Einkaufsmarkt erforderliche Gestaltung mit ent-
sprechender Funktion realisiert werden.

Stitzmauern

Stutzmauern sind unter Berticksichtigung der Topographie an der ndrdlichen und westlichen
Grenze des festgesetzten Sondergebiets im erforderlichen Umfang zuléssig. Ansonsten sind
Stutzmauern bis maximal 1,00 m Hohe zuldssig. Diese sind jedoch entlang der 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen durch die Verwendung von Natursteinen oder durch eine Begriinung in die Umge-
bung zu integrieren. Dabei ist zur Wahrung des Bewegungsraumes der offentlichen Verkehrsfla-
chen ein Abstand von mindestens 0,30 m zur 6ffentlichen Verkehrsflachen einzuhalten.

Einfriedungen und offene Lagerflachen

Einfriedungen sind unter Berticksichtigung der Nutzung als Sondergebiet fur gro3flachigen Ein-
zelhandel entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen sowie dem daran anschlie3enden Vorgar-
tenbereich nicht zulassig. Ansonsten sind Einfriedungen als Zaune und Laubgehdlzhecken aus
einheimischen, standortgerechten Arten bis 2,50 m Hohe zulassig. Zaune tber 1,00 m Hohe
sind mit heimischen Kletterpflanzen der Pflanzliste 5 bzw. Stréduchern der Pflanzliste 3 zu begru-
nen. Abschrankungen zur Schliefung des Parkplatzes auf3erhalb der Betriebszeiten sind zur
Verhinderung von nicht erwiinschten Fremdnutzungen zulassig. Hinsichtlich der Durchgéngig-
keit fir Kleintiere sind bei allen Einfriedungen, mit Ausnahme bei Mauern, ein Bodenabstand
von mindestens 10 cm vorzusehen. Offene Lagerflachen innerhalb des Sondergebiets sind aus
gestalterischen Griinden mit einer 2,0 m hohen Sichtmauer oder mit einer 2,0 m hohen Hecke
aus einheimischen Laubgeholzen einzufrieden.

Anlagen zum Sammeln von Niederschlagswasser

Schlie3lich missen zur Reduzierung der negativen Auswirkungen fur die erhéhte Versiegelung
von Flachen Festsetzungen zur Regenriickhaltung getroffen werden. Dafilr ist im Plangebiet zur
Regenriickhaltung von unbegriinten Déachern ein Pufferbehalter mit 2 m3 Volumen je 100 m? an-
geschlossener Dachflache herzustellen. Dieser Pufferbehalter muss einen permanent offenen
Abfluss von ca. 0,1 I/s / 100 m2 Dachflache haben. Damit kann flir das gesamte Gebiet eine
wirksame Reduzierung des direkten Oberflachenwasserabflusses erreicht werden. Hinsichtlich
des angrenzend bestehenden Gewéssers darf die Ableitung des Dachflachenwassers nicht an
den ortlichen Schmutzwasserkanal angeschlossen werden. Der gedrosselte Uberlauf der Puf-
ferbehalter muss in den nordlich angrenzenden Kocher geleitet werden.

Weiter werden im Textteil noch einige Festsetzungen nachrichtlich in die Planung Glbernommen
(siehe Textteil Ziffer 3.0) bzw. Hinweise zu verschiedenen Themen gegeben, die im Rahmen
der einzelnen Baugenehmigungsverfahren von Bedeutung sein kbnnen, aber im Bebauungs-
plan nicht festgesetzt werden (siehe Textteil Ziffer 5.0). Diese sind gemal den Ausfihrungen im
Textteil entsprechend zu beachten.
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6.0

6.1
6.1.1

6.1.2

BERUCKSICHTIGUNG DER OFFENTLICHEN UND PRIVATEN BELANGE

BELANGE DER UMWELT
VORBEMERKUNGEN

Wie bereits in Kap. 5.3 dargelegt, ist ein Verfahren nach § 13a BauGB moglich. Damit kann
das Verfahren ohne Durchfilhrung einer Umweltprifung (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 zulas-
sig. Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs.6 Nr.7b BauGB genannten Schutz-
glter liegen ebenfalls nicht vor.

BESTANDBEWERTUNG

Allgemeines

Zur Bestandssituation im Plangebiet und seiner Umgebung wird auf die Ausfihrungen in Kap.
4.0 verwiesen. Im Plangebiet sind neben dem Uberschwemmungsgebiet keine Schutzgebiete
und sonstige geschiitzte Bestande vorhanden. Die potentielle natirliche Vegetation kann in
diesem Bereich dem Hainsimsen-Buchen-Wald zugeordnet werden. Das Plangebiet liegt im
Innenbereich und wird heute bereits als Siedlungsflache genutzt. Planungsrecht besteht jedoch
keines, siehe dazu auch Kap. 3.3.

Wertvolle Griunstrukturen sind im Kernbereich des Plangebiets nicht vorhanden. Nur an den
Randern sind einige Grunstrukturen vorhanden, in die jedoch nur bedingt eingegriffen wird. Ein
hoher Anteil der Flachen sind bereits versiegelt bzw. teilversiegelt.

Im Zuge der Bauleitplanung sind die FFH-Richtlinie unter anderem aber speziell die Arten des
Anhanges IV, die Vogelschutz-Richtlinie sowie die Bundesartenschutzverordnung zu beachten.
Dabei sind weiter die besonders und streng geschiitzten Arten sowie die Arten des Arten-
schutzprogramm Baden-Wirttemberg in Verbindung mit § 10 Abs. 2 Ziffer 10 + 11 BNatSchG
zu prufen.

Zu den einzelnen Schutzgutern kann im Einzelnen Folgendes ausgefihrt werden:

Schutzgut Tiere und Pflanzen / Artenschutz

Fur das vorliegende Bebauungsplan-Verfahren wurde im ersten Schritt im Frihjahr und Frih-
sommer 2021 eine artenschutzrechtliche Relevanzpriifung durchgefihrt (Anlage 4). Entspre-
chend der Ergebnisse der ersten Untersuchung erfolgen vornehmlich Eingriffe in Bestandsge-
baude sowie in geringem Umfang in Geholzbestdnde und in Ruderalvegetation. Dabei konnten
Habitate fur Brutvogel und Reptilien ausgemacht werden, fur Fledermause sind nur die beste-
henden Gebaude im Plangebiet potenziell nutzbar. Um artenschutzrechtliche Konfliktsituatio-
nen konkret zu bewerten sind im Sommer noch weitere Untersuchungen erforderlich. Ggf. sind
Mafinahmen erforderlich. Ansonsten ist die Habitatausstattung des Plangebiets gering, da nur
an den Randern und in den Bdschungsbereichen Gehdélze und Baume vorhanden sind und
grol3e Teile des Plangebiets bereits vollstandig versiegelt sind. Die bestehenden Baume sind
aufgrund ihres Alters als Habitate nicht von gréRerer Bedeutung, bleiben jedoch auch im We-
sentlichen erhalten. Die als Griinland vorhandenen Flachen sind intensiv genutzt, gré3tenteils
relativ artenarm und teilweise stark Uberformt.

Das Plangebiet, wie auch die nahere Umgebung im Siden und Osten sind aufgrund der Lage
innerhalb eines bestehenden Siedlungsbereichs fur seltene und i.d.R. storanfallige Arten mit
hohen Lebensraumanspriichen nur wenig bis mittel geeignet. Nur im Norden entlang des Ko-
chers sind hochwertige Habitate fir seltene Tier- und Pflanzenarten vorhanden. Aufgrund der
hohen Vorbelastung des Plangebiets durch Flachenversiegelung und intensive Nutzungen hat
dies fUr das Plangebiet nur geringe Bedeutung.

Aufgrund der nur geringen Strukturvielfalt und den Stérungswirkungen sind im Umfeld durch
Verkehr usw. im Plangebiet also nutzungs- und strukturbedingt nicht mit dauerhaften Vorkom-
men von natur- und artenschutzrechtlich relevanten Tier- oder Pflanzenarten in Bezug auf 8§
42 und 43 BNatSchG und § 21a BNatSchG zu rechnen. Ein dauerhaftes Vorkommen von
streng oder besonders geschiitzten Tieren gemal § 10 Abs. 2 Nr. 11 BNatSchG kann daher
derzeit ausgeschlossen werden. Die Empfindlichkeit des Schutzguts Tiere / Pflanzen ist insge-
samt gering einzustufen.

Schutzgut Boden / Flache

Der Boden hat durch seine vielfaltigen Funktionen eine zentrale Bedeutung im Oko-System
und ist wichtiger Bestandteil unserer naturlichen Lebensgrundlagen. Grundsétzlich soll daher
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mit Grund und Boden geméalR § la Abs.2 BauGB sparsam umgegangen und eine Reduzierung
des Flachenverbrauchs angestrebt werden.

Im Zusammenhang mit den Vorbelastungen des Bodens durch die bestehende Bebauung und
den heutigen Nutzungen sind die Béden im Plangebiet weitestgehend stark Gberformt. Im &stli-
chen Teil des Plangebiets bestehen die Altstandorte Nr. 01521-001 und 01521-002 ,Chemische
Reinigung Stuber / Stadtischer Bauhof* der Stadt Gaildorf. Eine Untersuchung wurde durchge-
fuhrt und ist als Anlage 6 dem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan beigefugt. Die Empfindlich-
keit des Schutzguts Boden ist daher insgesamt als gering bis mittel einzustufen.

Schutzgut Wasser

Wasser gehort zu den Lebensgrundlagen der Menschen. Von Bedeutung sind dabei die Ein-
flisse der Planung auf den Grundwasserhaushalt, auf die Grundwasserqualitat sowie auf den
Zustand von flieBenden und ruhenden Gewassern. Oberflachengewasser sind im Plangebiet
nicht vorhanden. Nordlich angrenzend verlauft jedoch der Kocher, zu dem das Plangebiet auch
entwassert. Aufgrund der vorliegenden geologischen Formation ist der Bereich generell als
Grundwassergeringleiter einzustufen, allerdings bestehen mdglicherweise Schichtenwasser.
Auswirkungen auf die Grundwasserneubildungsrate sind aufgrund der naturraumlichen und ge-
ologischen Vorbedingungen als gering einzustufen. Das Schmutzwasser kann der Sammelklar-
anlage Gaildorf zugefiihrt werden. Wie bereits beim Schutzgut Boden ausgefiihrt, ist unter Be-
rucksichtigung der Vorbelastungen bereits ein relativ hoher Versiegelungsgrad vorhanden. Hin-
sichtlich des nach Siiden ansteigenden Hanggelandes und der Tatsache, dass der Boden
meist wenig wasserdurchlassig ist, muss bei Extrem-Wetterlagen ggf. mit einem relativ hohen
Anfall von Oberflachenwasser gerechnet werden. Die Empfindlichkeit des Schutzguts Wasser
ist insgesamt gering bis mittel einzustufen.

Schutzgut Luft und Klima

Gaildorf liegt klimatisch betrachtet in der kiihlgeméaRigten Klimazone mit einer Jahresmitteltem-
peratur von ca. 8,7 °C und einem mittleren Jahresniederschlag von rund 900 Liter/m2. Am
warmsten ist es im Monat Juli. Es werden durchschnittliche Temperaturen von 17,8 °C erreicht.
Im Januar sind die Temperaturen am niedrigsten. Die durchschnittliche Temperatur in diesem
Monat liegt bei +0,3 °C. Aufgrund der Lage des Plangebiets im Randbereich der Kernstadt und
am unteren Rand der Kochertalaue sind unter Berticksichtigung des bisherigen hohen Versie-
gelungsgrades die Aspekte der Durchliftung und des Luftaustausches von nur geringer bis
maRiger Bedeutung. Auch fir die Kalt- und Frischluftproduktion sowie hinsichtlich der magli-
chen Beeintréchtigung von Kaltluftabflussbahnen ist das Gebiet nur von geringer Bedeutung.
Die Empfindlichkeit des Schutzguts Luft / Klima ist daher gering einzustufen.

Schutzgut Landschaftsbild und Erholung

Aufgrund der Lage des Plangebiets im Randbereich der Kernstadt und am Rand der Kochertal-
aue konnen Auswirkungen auf das Landschaftsbild grundsatzlich zu erwarten sein. Fernwirkun-
gen sind nur bedingt vorhanden, da die meist hohen Gehdélzstrukturen entlang des Kochers, das
Plangebiet landschaftlich gut einbinden. Sofern bei der Planung angemessene Gebaudestruktu-
ren mit Einfigung der Baumasse in Lage und Hohe eingehalten werden, sind keine wesentli-
chen Auswirkungen auf das Landschaftsbild zu erwarten. Die Belange der Erholung sind nicht
betroffen, da sich der Planungsraum zwischen der Bundesstrae und dem Kocher befindet und
dort nicht fir Freizeit und Erholung erschlossen ist. Daher ist die Empfindlichkeit des Gebiets
gegeniber des Schutzgutes Landschaft / Erholung nur gering bis maRig einzustufen.

Schutzgut Mensch und seine Gesundheit

Die vorliegende Planung mit ihren Zielen zur nachhaltigen Weiterentwicklung des Lebensmitte-
leinzelhandels hat auf das Schutzgut Mensch und seine Gesundheit durch die Verbesserung
der Versorgungssituation mit Lebensmitteln Giberwiegend positive Auswirkungen. Im Plangebiet
und dessen Umgebung sind durch die Lage an der Bundesstrafle B 19 bereits relativ grol3e
Vorbelastungen hinsichtlich der Auswirkungen des Verkehrs durch Larm, Abgase usw. vorhan-
den, sind unter Berlicksichtigung der bereits bestehenden Nutzung als Bau- und Wertstoffhof
jedoch nicht planungsrelevant. Der Verkehr auf der Bundesstral3e betragt ca. 9.800 Fahrzeuge
pro Tag bei einem mittleren Schwerlastanteil von knapp 6 %. Unter Beruicksichtigung der nicht
grundlegenden Veranderungen bei der Nutzung des Plangebiets sind keine erheblichen Emp-
findlichkeiten gegenuber dem Schutzgut Mensch und seiner Gesundheit zu erwarten.
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Sonstige Schutzgiiter und mégliche Wechselwirkungen

Schutzwirdige Kultur- und Sachgiter sind im Plangebiet und seiner direkten Umgebung nicht
bekannt. Regionalplanerische Belange sind aufgrund der Lage im bestehenden Siedlungsbe-
reich und der geplanten Nutzung nur hinsichtlich der Einzelhandelsthematik betroffen. Auf die
Ausfihrungen in Kap. 6.2.1 wird verwiesen. Wesentliche Wechselwirkungen zwischen den
Schutzgitern sind nicht zu erwarten.

6.1.3 KONFLIKTANALYSE

Der vorliegende Bebauungsplan der Innenentwicklung kann im Zusammenhang mit seinen in
den Kapiteln 5.5 - 5.8 dargelegten planungsrechtlichen Festsetzungen und &rtlichen Bauvor-
schriften zu geringfiigigen Konflikten bei den einzelnen Belangen fuhren. Unter Berticksichti-
gung der Lage im Innenbereich und der bisher bestehenden Nutzungen sind jedoch keine gro-
Ben Veranderungen bei den einzelnen Schutzgitern zu erwarten. Dabei muss grundsatzlich
angefiihrt werden, dass es unter dem Gesichtspunkt des Flachensparenden Bauens und den
Zielen des § 1la Abs.2 BauGB sinnvoll ist, vorhandene innerdrtlichen Flachen und Bauliicken
einer nachhaltigen Bebaubarkeit und Nutzung zuzufuhren. Diesen Zielen des 6ffentlichen Inte-
resses tragt die Planung in vollem MaRe Rechnung. Gegenliber dem bisherigen Planungsrecht
ergeben sich durch die vorliegende Neuordnung des Plangebiets folgende Aspekte zu den ein-
zelnen Schutzgutern:

Schutzgut Tiere und Pflanzen / Artenschutz

Wie bereits oben ausgefiihrt sind wesentliche artenschutzrechtliche Belange im Plangebiet
noch zu untersuchen. Verbotstatbestidnde nach § 44 (1) BNatSchG sind durch ggf. noch fest-
zulegende MalRnahmen dann auszuschlieRen. Eine intensive Eingriinung am westlichen, nérd-
lichen und norddstlichen Rand sowie verschiedenen grinordnerischen MaRhahmen tragen
dazu bei, dass die geplante Bebauung gut in die Umgebung eingebunden wird. Dabei wirken
die Durchgriinung mit Einzelbdumen und die Dachbegriinung als Trittsteinbiotope, die insge-
samt eher zu einer Aufwertung gegentiber der heutigen Situation beitragen kénnen.

Zur Vermeidung der artenschutzrechtlichen Konflikte, werden z.B. solche MalRnahmen, wie
Zeitfenster zur Entfernung von Gehdlzen, Baumen und Geb&uden vorgesehen. Weitere Mal3-
nahmen ergeben sich dann ggf. nach Vorliegen der artenschutzrechtlichen Relevanzprifung.
Auf die Anlage 4 wird verwiesen. Damit sind die Belange des Schutzguts Pflanzen / Tiere in
der Planung bericksichtigt.

Schutzgut Boden / Flache

Aufgrund der Vorbelastungen des Bodens durch die bestehende Bebauung und Nutzung sind
die Eingriffe in die vorhandenen Bodenfunktionen nur gering. Die Versiegelung wird durch die
vorgesehenen Festsetzungen und Vorschriften geringflgig reduziert, begleitende MaRhahmen
zur Be- und Durchgrinung tragen jedoch zu einer Gesamtverbesserung bei. Fir den Schutz
des Bodens sind die entsprechenden Hinweise im Textteil unter Ziffer 5.4 zu beriicksichtigen.
Durch die vorliegende Planung ergeben sich gegeniiber dem Bestand zweckgebundene Nut-
zungsmaoglichkeiten, so dass den Zielen eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden ge-
mal § 1la Abs. 2 BauGB grundsatzlich Rechnung getragen wird. Durch die Aufwertung der FI&-
che mit Ausweisung als Sondergebiet fur die Nahversorgung kénnen weitere Flachenauswei-
sungen im Aul3enbereich vermieden bzw. reduziert werden. Damit sind die Belange des Bo-
dens in der Planung weitestgehend bertcksichtigt, weitere erhebliche zusétzliche Eingriffe wer-
den vermieden.

Schutzgut Wasser

Beim Schutzgut Wasser ergibt sich im Vergleich zum Bestand durch die Planung eine neutrale
Bilanz. Der Versiegelungsgrad wird sich aufgrund der Planungssituation nicht erhéhen, son-
dern kann ggf. sogar etwas reduziert werden. Durch eine entsprechende Bewirtschaftung des
Niederschlagswassers auf Dachflachen, kann dieses dem Wasserkreislauf auch wieder unmit-
telbar zugefuihrt werden. In bestehende Gewasser wird nicht eingegriffen. Damit sind die Be-
lange des Schutzgutes Wasser in der Planung bericksichtigt. Mdgliche Beeintrachtigungen
des Grundwassers durch die bestehenden Altstandorte werden im weiteren Verfahren ggf.
noch verifiziert und entsprechend beriicksichtigt. Siehe dazu auch Kap. 6.2.
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Schutzgut Luft und Klima

Das Schutzgut Klima / Luft erfahrt durch die Planung ebenfalls keine Verschlechterung, da die
wesentlichen negativen Wirkungen durch eine Bebauung bereits erfolgt sind. Durch die Fest-
setzungen zur Be- und Durchgriinung und sonstigen Mafinahmen werden gegentber dem Be-
stand Verbesserungen erreicht. Dies wéren insbesondere auch die Dachbegriinung bzw. die
Nutzung der Dacher zur Gewinnung regenerativer Energie (Photovoltaik-Anlagen). Negative
Veranderungen des Versiegelungsgrades sind nicht zu erwarten. Erhebliche negative Auswir-
kungen durch den Verkehr sind nur bedingt zu erwarten, da die Bahnhof-/Ottendorfer Stral3e
bereits heute eine Hauptzufahrt nach Gaildorf darstellt. Durch die Mal3nahmen zur Erhaltung
und Weiterentwicklung der randlichen Gehélzstrukturen sowie zur Durchgriinung des Plange-
biets, kann sich das Kleinklima im Vergleich zum Bestand sogar verbessern. Damit kdnnen die
Belange des Schutzgutes Klima und Luft in der Planung insgesamt bertcksichtigt werden.

Schutzgut Landschaftsbild und Erholung

Die Belange des Schutzgutes Landschaftsbild und Erholung werden durch die Planung nicht
wesentlich tangiert. Aufgrund der Vorbelastungen im Plangebiet und die vorliegende Planung
mit einem eingeschossigen Lebensmittelmarkt mit einer Gebaudehdhe von maximal 8,5 m so-
wie die begleitenden Maf3nahmen zur Ein- und Durchgriinung ergeben sich keine negativen
Auswirkungen auf das Plangebiet und auf seine Umgebung. Die Belange der Erholung sind
ebenfalls nicht beeintréchtigt, da sich das Plangebiet noch innerhalb des Siedlungsbereichs be-
findet und der Planungsraum keine Bedeutung fiir die Belange der Naherholung hat und somit
keine negativen Auswirkungen generiert. Damit sind die Belange des Schutzgutes Land-
schaftsbild und Erholung in der Planung voll berticksichtigt.

Schutzgut Mensch und seine Gesundheit

Die Belange des Schutzgutes Mensch und seine Gesundheit sind im vorliegenden Bebauungs-
plan unter Berlcksichtigung der Ausweisung als Sondergebiet fur gro3flachigen Einzelhandel
bericksichtigt. Mégliche negative Auswirkungen von Luftschadstoffen sind hinsichtlich der ins-
gesamt gut durchlifteten Lage und der bestehenden Verkehrsverhéltnisse und deren mogli-
chen Veranderungen nicht zu erwarten. Weitere Aspekte zum Schutzgut Mensch und seine
Gesundheit sind nach derzeitigem Stand nicht planungsrelevant.

Sonstige Schutzgiter und mogliche Wechselwirkungen

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 bericksichtigt werden kdnnen.

6.2 SONSTIGE BELANGE
6.2.1 GROSSFLACHIGER EINZELHANDEL UND SEINE RAUMORDNERISCHEN AUSWIRKUNGEN

Die Stadt Gaildorf méchte auch mit der vorliegenden Planung zur Weiterentwicklung der Nah-
versorgung mit Lebensmitteln und Waren des taglichen Bedarfs die Zukunftsfahigkeit der Stadt
entsprechend der zentraldrtlichen Einstufung als Unterzentrum vorantreiben und die Nahver-
sorgung der Bevolkerung nachhaltig sichern.

Die Stadt darf aufgrund ihrer raumordnerischen Funktionen grundsatzlich solche Nutzungen
des grol3flachigen Einzelhandels ausweisen. Die Auswirkungen auf ihre zentralortlichen Ver-
sorgungsbereiche sowie auf die Nachbargemeinden (§ 2 Abs. 2 BauGB) sind jedoch zu be-
leuchten. Grundlage dafur ist das im September 2016 von der Imakomm Akademie, Aalen er-
stellte Gutachten ,Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept Gaildorf, das dem Vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan als Anlage 3 beigefugt ist.

Grundsatzliches Ziel fur den Einzelhandelsstandort den Einkaufsstandort Gaildorf zu starken
und zusatzliche Kaufkraft aus dem Umland zu generieren. Das Angebot an Verkaufsflache im
Lebensmittelbereich lag 2016 bei ca. 5.505 m? Verkaufsflache. Dabei fiel eben auf, dass die
Kaufkraftbindungsquote Food bei 70 -75% liegt, was eher unterdurchschnittlich ist und noch
Potentiale sieht. Positiv ist, dass in Gaildorf bisher kein Einzelhandel in nicht integrierten Lagen
besteht. Ca. 20% der Verkaufsflache im Food-Bereich liegt jedoch innerhalb des zentralen Ver-
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sorgungsbereichs. Dies hdngt damit zusammen, dass im Innenstadtbereich die dafir erforderli-
chen gréReren Flachen nicht zur Verfiigung stehen. Trotzdem sollte die Nahversorgung mog-
lichst zentral weiterentwickelt werden.

Zentraler Versorgungsbereich I:
Standort fiir zentren- und
nahversorgungsrelevanten sowie auch
nicht zentrenrelevanten Handel.
Diesem Bereich kommt in der
Entwicklung des Einzethandels die
vorrangige Bedeutung im
Gemeindegebiet zu

Zantraler Versorgungsbereich I1:
Standort fiir definierte sonstige
zZentrenrelavanten

Hauptsortiments bereichen
(Elektrowaren, Bekleidung, Schuhe,
Haus- und Heimtextilien) oder
nahversorgungs- bzw. auch nicht
zentrenrelevante Sortimente.

Nahver th( i
Kernstadt / Bahnhofstrafe): Standort
fir groR- und Keinflachigen
nahversorgungsrelavanten
Einzelhandel.

Nahver til
Kernstadt / Gartenstraibe) und
Nahversorgungsstandert Il
(westliche Kemstadt / SeestraBe):
Standorte fir groR- und kleinflachigen
nahversorgungsralevanten
Einzelhandel (beschrinkt auf das
Sortiment Lebensmittel / Getranke,

Guelle: imakomm AKADEMIE, b - y/ \ Y -'\UfSGNUSS von waiteren
Stand: Mai 2016 RN . 3 gung
Kartengrundlage: Stadt Gaildorf | ™, - Y s i - als Hauptsortiment). Ausschluss von
- weiterem zentrenrelevantem
Restliches Stadtgeb h von wei h und grofflachigem nicht zentrenrel evanten Handel, Einzelhandel.
T i nte in integriarter Lage zur des Grundsatziich ist das Ziel siner Zusatzstandorte: Kiinftiger
Konzentration von Einzelhandelsansiedlungen zu verfolgen. o Erganzungsstandorte fir nicht
zentrenrelavanten Einzelhandel.

Bild 6: Standortkonzept Gaildorf (Quelle: Imakomm Akademie GmbH, Gutachten S. 75)

Im Einzelhandelskonzept wurden Flachenbedarfe fur zusétzliche Flachen in der Warengruppe
Lebensmittel/kurzfristiger Bedarf ermittelt und die bestehenden bzw. méglichen Einzelhandels-
standorte untersucht. Grundsatzlich wurden im Food — Bereich bis zum Jahr 2025 ein zusatzli-
ches Ansiedlungspotenzial von maximal ca. 1.400 m2 Verkaufsflache gesehen. Dabei sollten
insbesondere die Lebensmittel-Vollsortimenter neu aufgestellt werden, da diese lberaltert sind
und nicht mehr den aktuellen Gesichtspunkten fir eine moderne Warenpréasentation usw. ent-
sprechen. Auch die FlachengréRe spielt dabei eine Rolle. Allerdings ist es auf jeden Fall wichti-
ges Ziel, dass keine Neuansiedlungen in nicht integrierter Lage erfolgen.

In der Zwischenzeit wurden im westlichen Stadtbereich an der Seestral3e der LIDL-Discounter
mit 1.500 m?2 Verkaufsflache ausgebaut, wobei sich durch den Wegfall des ehemaligen Schle-
cker- und Getrankemarktes eine Erh6hung der Verkaufsflache um nur knapp 200 m? ergab.
Auch fur den bestehenden Rewe-Markt in der Gartenstral3e 40 laufen derzeit Planungen fir ei-
nen Neubau auf dem ehemaligen Areal der Firma Paul Stephan unmittelbar dstlich des beste-
henden Standorts. Dort ist eine VergréRerung um ca. 530 m2 auf 1.860 m?2 Verkaufsflache ge-
plant (Bebauungsplan ,Paul-Stephan-Park®). Damit sind die im Gutachten S.37 aufgefuhrten
Reserven noch nicht aufgebraucht.

Zur Konkretisierung der Grundsatze der Einzelhandelssteuerung wurden im Gutachten (siehe
Seite 75) folgende Standorte gemalf ihrer zukilnftigen Zulassigkeit fiir den Einzelhandel darge-
stellt:

- Zentrale Versorgungsbereiche | und I,
- Nahversorgungsstandorte | bis I,
- sowie Zusatzstandorte fir nicht zentrenrelevanten Einzelhandel.

Der geplante Standort fir den Edeka-Markt liegt etwas auf3erhalb der im Gutachten angegebe-
nen Nahversorgungsstandorte | und Il (siehe Bild 6), die als Standorte fur gro3- und kleinfla-
chigen nahversorgungsrelevanten Einzelhandel (beschréankt auf das Sortiment Lebensmittel /
Getranke, Ausschluss von weiteren nahversorgungsrelevanten Sortimenten als Hauptsorti-
ment) vorgesehen sind. Damit weicht die Planung hiermit vom Standortkonzept ab. Unter Be-
ricksichtigung der bestehenden Situation, dass sich der Edeka-Markt auf dem bestehenden
Grundstiick nicht nachhaltig weiterentwickeln kann, erscheint der geplante Standort jedoch
noch akzeptabel, insbesondere hinsichtlich der Lage des Plangebiets, in der Nahe vom beste-
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henden Standort, und seiner hervorragenden ErschlieBung wird der neue Nahversorgungs-
standort fur plausibel erachtet. Andere Flachen stehen im Bereich des zentralen Versorgungs-
bereich bzw. in geeigneten Lagen der Nahversorgungsstandorte auch nicht zur Verfligung.

Damit entspricht die vorliegende Planung einer positiven Einzelhandelsentwicklung, in der die
raumordnerischen und stadtebaulichen Aspekte weitestgehend beriicksichtigt sind. Das Integra-
tionsgebot ist erfillt. Der Standort befindet sich zwar randlich, aber doch noch innerértlich in Zu-
ordnung zu einem sudlich grof3tenteils vorwiegend mit Wohnen genutzten Umfeld, das durch die
geplante stadtebauliche Neuordnung weiter gestarkt wird. Weiter besteht ergdnzend dazu eine
gute fuRlaufige Erreichbarkeit des Standorts sowie eine gute Anbindung an den 6ffentlichen
Personennahverkehr.

Das Konzentrationsgebot wird fur den geplanten Markt erfillt, da die Stadt Gaildorf als Unter-
zentrum die zentral6rtliche Funktion ebenfalls erfillt. Die Ziele des Kongruenzgebots und Be-
eintrachtigungsverbots werden durch die Ausfiihrungen im Gutachten erfillt. Das Beeintrachti-
gungsverbot legt fest, dass weder durch die Lage noch durch die Gro3e oder Folgewirkungen
von EinzelhandelsgroRprojekten sowohl das stéadtebauliche Geflige als die Funktionsféahigkeit
der Versorgungskerne sowie die verbrauchernahe Versorgung der Standortkommune wie auch
anderer Orte beeintrachtigt werden durfen.

Insgesamt kann durch die vorliegende Planung die Nahversorgungssituation im westlichen Tell
der Kernstadt sowie auch fur die nordlichen Stadtteile von Gaildorf verbessert und zeitgeman
weiterentwickelt werden. Mit der Einhaltung aller raumordnerischen Prfkriterien besitzt die
Stadt damit in Zukunft eine leistungsstarke Nahversorgung, die eine gute raumliche, aber auch
quantitative Versorgung der Stadt sichergestellt.

Fazit:

Der vorgesehene Standort ist fiir das geplante Einzelhandelsvorhaben unter Berticksichtigung
der stadtebaulichen und raumordnerischen Gesichtspunkte ein geeigneter und alternativioser
Standort. Die Nutzungsvertraglichkeit ist flr die Umgebung unter Berlcksichtigung der vorge-
sehenen MalRnahmen unkritisch zu beurteilen. Die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr
sowie flr den motorisierten Individualverkehr ist hervorragend. Sonstige Flachen in dieser Gro-
Benordnung sind im Stadtgebiet in geeigneter Lage derzeit nicht verfligbar. Daher besteht an
der nachhaltigen Weiterentwicklung des Plangebiets ein 6ffentliches Interesse. Der neu ge-
plante Nahversorgungsstandort stellt eine sinnvolle Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes mit
Vollsortiment dar, da am bisherigen Standort in der Bahnhofstra3e 68 aufgrund der bestehen-
den gravierenden Defizite eine Zukunftsfahigkeit nicht gegeben ist.

6.2.2 VERKEHR

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebiets erfolgt tber die Bundesstral3e B 19, in deren
bisher an der Aul3enstrecke liegenden Bereichs eine Verlegung der Ortsdurchfahrtsgrenze so-
wie eine Linksabbiegespur vorgesehen ist. Auf die ausfuhrliche Beschreibung in Kap. 5.5 wird
verwiesen. Der zu erwartende zusatzliche Verkehr, der durch die Planung ausgeldst wird, kann
durch das bestehende Verkehrsnetz aufgenommen werden. Mit den vorliegenden Veranderun-
gen sind die verkehrlichen Belange im Grundsatz bertcksichtigt. Eine detaillierte Abstimmung
mit den StralBenbehodrden erfolgt unter Beriicksichtigung der teilweise bereits erfolgten Vorab-
stimmungen im weiteren Verfahren. Negative Auswirkungen auf die Umgebung sind hinsicht-
lich der vorhandenen gemischten Bauflachen und Nutzungen nicht zu erwarten. Die Anbindung
des Ful3gangerverkehrs erfolgt Uber den bestehenden Gehweg, der nérdlich an die Bundes-
stral3e angebaut ist. Dieser wird im Bereich des Lebensmittelmarktes zumindest teilweise mit
einer Breite von 2,30 m ausgebaut. FiUr die FuRganger aus Richtung der westlichen Bahnhof-
stral3e wird eine neue Anbindung mit Mittelinsel 6stlich der neuen Marktzufahrt geschaffen.
Radfahrer miissen Uber die bestehenden StraRen zum Lebensmittelmarkt fahren, ein Rad-
wegeplan zur Schaffung einer sicheren Anbindung des Radverkehrs gibt es derzeit nicht. Eine
Anbindung an den o6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) des Plangebiets erfolgt mit Stadt-
buslinien Gber die 6stlich in ca. 150 m entfernte Haltestelle ,Seestral3e” an der ,Gartenstrafle”
sowie Uber die in ca. 300 m in siidwestlicher Richtung entfernte Haltestelle ,ZOB* am Bahnhof
Gaildorf.
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6.2.3 SONSTIGES

Aufgrund der Lage des Plangebiets nordlich der Bundesstrale sowie der bereits bestehenden
Vorbelastungen im Planungsraum sind nach derzeitiger Auffassung auf die Umgebung keine
erheblichen Larmkonflikte zu erwarten, da die angrenzenden Siedlungsbereiche faktisch als
Gemischte Bauflachen einzuordnen sind.

Landwirtschaftliche Belange werden durch die Planung nur in geringfiigigem MaR beeintrach-
tigt, da zwar im Norden geringfiigig in AuRenbereichsflachen eingegriffen wird, dort jedoch im
Wesentlichen nur Béschungsbereiche betroffen sind. Die Zuwegung zur Bewirtschaftung der
im Norden liegenden landwirtschaftlichen Flachen wird tber ein entsprechendes Geh- und
Fahrrecht weiterhin gewahrleistet. Durch die Bewirtschaftung der landwirtschaftlich intensiv ge-
nutzten Flachen in den nérdlich und westlich angrenzenden Bereichen kann es zwar zu Ge-
ruchsbelastigungen kommen, die jedoch das ortsiiblich zumutbare Maf3 nicht Giberschreiten.

Die im &stlichen Teil des Plangebiets bestehenden Altstandorte Nr. 01521-001 und 01521-002
»,Chemische Reinigung Stuber / Stadtischer Bauhof* der Stadt Gaildorf sind bekannt. Siehe
dazu die Abgrenzungen im Lageplan. Derzeit laufen Untersuchungen, die insbesondere die
Parameter CKW unter die Lupe nehmen. Nach vorlaufigen Ergebnissen sind Belastungen in
groRReren Tiefen vorhanden, fir die ggf. Malinahmen vorgesehen werden missen. Auf die wei-
teren Untersuchungen, die im Laufe des Verfahrens durchgefiihrt werden, wird verwiesen. An-
sonsten sind im Textteil unter Ziffer 5.3 entsprechende Hinweise eingearbeitet.

Kulturdenkmale sind im Plangebiet nicht vorhanden.
Sonstige Belange, die durch die Planung bertihrt werden, sind derzeit nicht bekannt.

6.3 MASSNAHMEN

Durch die vorliegende Planung sind die Belange des Umweltschutzes, einschlie3lich des Natur
schutzes und der Landschaftspflege beriihrt und mussen gemaR 8 1 Abs.6 in Verbindung mit
8 1 Abs.7 BauGB beriicksichtigt werden. Mit den vorliegenden Ausfiihrungen in dieser Begrin-
dung sowie den Festsetzungen im zeichnerischen und textlichen Teil des Vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes mit értlichen Bauvorschriften wird auf diese Belange eingegangen.

Die grunordnerischen MaBhahmen sind in Kap. 5.7 dargestellt. Zusammengefasst gehen au-
Rerdem folgende Aspekte in die Planung ein:

- Der geplante Lebensmittelmarkt sichert die nachhaltige Nahversorgung des westlichen
Siedlungsbereichs und der nérdlichen Stadtteile der Stadt Gaildorf. Erhebliche Auswirkun-
gen auf den zentralen Versorgungsbereich der Gemeinde sowie auf den raumlichen Ver-
flechtungsbereich finden nicht statt.

- Die Standortwahl erfolgt unter Beriicksichtigung stéadtebaulicher und landschaftsplaneri-
scher Belange, innerdrtliche bzw. noch besser geeignete Standorte sind nicht vorhanden.

- Festsetzungen zur Gestaltung des Plangebietes unter Beriicksichtigung der vorhandenen
und umliegenden Strukturen.

- Ein- und Durchgrinung des Plangebiets durch entsprechend festgesetzte Pflanzgebote
und Pflanzbindungen.

- Berucksichtigung der artenschutzrechtlichen Belange.

- Integration von Maf3nahmen zur getrennten Ableitung von Dachflachen- und Oberféachen-
wasser sowie von Schmutzwasser.

Durch die vorgesehenen MalRnahmen kénnen die Belange des Umweltschutzes einschlielich
des Naturschutzes und der Landschaftspflege so bertcksichtigt werden, dass keine nachhalti-
gen Beeintrachtigungen durch die vorliegende Planung erfolgen und die Aspekte des § 13a
Abs. 2 Nr. 4 BauGB erfullt sind.

7.0 VER- UND ENTSORGUNG, FOLGEVERFAHREN, KOSTEN

Auf dem Areal des ehemaligen Bauhofes der Stadt Gaildorf bestehen verschiedene Entwésse-
rungsleitungen. Grundsétzlich ist daher das Plangebiet im Allgemeinen Kanalisationsplan (AKP)
der Stadt Gaildorf als Siedlungsflache dargestellt, so dass die ordnungsgemaéafie Abwasserbe-
seitigung fur das geplante Vorhaben gewahrleistet ist. Im studdstlichen Teil des Plangebiets ver-
laufen zwei Hauptsammler, die aus der Bahnhofstral3e sowie aus der SeestralRe durch das
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Plangebiet. Sie bindeln sich dstlich vor dem grof3en offenen Regenriickhalte- und Regenklarbe-
cken und queren dann das Geléande im nérdlichen Bereich. Im nordwestlichen Bereich quert das
Schmutzwasser dann in einem Duker den Kocher und verlauft dann nach Norden zur Kléaran-
lage. Ein Oberflachenwasserkanal verlauft ebenfalls von der Seestrale kommende durch das
Plangebiet in den Kocher. Fir das Plangebiet ist zukiinftig ein modifiziertes Mischsystem vorge-
sehen, so dass das unverschmutzte Oberflachenwasser direkt in den Kocher eingeleitet werden
kann. Da innerhalb des Plangebietes ein Versickern der Oberflachenwasser aufgrund des vo-
raussichtlich nur wenig wasserdurchlassigen Bodens nicht mdglich ist, ist eine Ableitung der
Oberflachen- und Dachwasser lber eine eigene Regenriickhaltung erforderlich, dies kénnte ggf.
auch unter Bericksichtigung einer Vorbehandlung fiir die Parkplatzflachen vorgesehen werden.
Die detaillierte Abstimmung erfolgt im weiteren Planungsprozess. Durch eine extensive Dachbe-
griinung und sonstige MaRnahmen zur Minimierung der versiegelten Flachen kann die abzulei-
tende Regenwassermenge reduziert werden. Damit ist ein 6kologisches Regenwassermanage-
ment fur das geplante Vorhaben mdglich.

Da bei Starkregenereignissen ggf. Oberflachenwasser in das geplante Sondergebiet einflieBen
kénnen, sind geeignete Malinahmen zu ergreifen, um dieses eventuell anfallende Oberflachen-
wasser, das Uber die angrenzenden Flachen zuflieen kann, geordnet abzuleiten. Ein entspre-
chender Hinweis ist im Textteil unter Ziffer 5.7 aufgefiihrt.

Ansonsten sind die Versorgungsleitungen zur Erschliel3ung des Sondergebiets in der Umge-
bung vorhanden. Die Wasserversorgung kann Uber die vorhandene Leitung, die von der Bahn-
hofstralRe in das Plangebiet lauft, erfolgen. Dasselbe gilt fur die Versorgung mit Strom sowie flr
Verkabelungen der Fernmeldeeinrichtungen sowie ggf. auch fur Gas. Im Plangebiet wurde als
Standort fUr eine Trafostation bereits westlich der neuen Marktzufahrt eine Flache fir Versor-
gungsanlagen festgesetzt. Diese ist bereits mit dem Stromversorgungstréager abgestimmt. Eine
kundeneigene Trafostation ist zusétzlich erforderlich.

Aus stadtebaulichen und gestalterischen Griinden sind oberirdische Versorgungsfreileitungen
im Geltungsbereich nicht zulassig. Dies ist aus gestalterischen Griinden nicht zielfihrend, da
hier ein attraktiver Stadteingang geschaffen werden soll.

Bodenordnende MalRnahmen sind nicht erforderlich. Die Abgrenzung des Sondergebiets ist wei-
testgehend abgestimmt. Im Zusammenhang mit der Planung der Linksabbiegespur ist die ge-
naue Grenzziehung zwischen Sondergebiet und Verkehrsflache noch im Detail abzustimmen.

Fur die durch das Vorhaben ausgelésten Veranderungen im Bereich der Bundesstraf3e (Links-
abbiegespur, Gehweganschliisse usw.) sowie der Umbauten im Bereich der Leitungsfihrungen
sind im Rahmen des in Vorbereitung befindlichen Durchfiihrungsvertrages die Kostentragung
dieser Malinahmen zu regeln.

8.0 ZUSAMMENFASSUNG

Ziel der Planung ist die Schaffung der planungsrechtlichen Grundlagen fiir eine gegentber
dem bisherigen Bestand als Wertstoff- und Bauhof veranderte Nutzung des Gebiets fur grof3fla-
chigen Einzelhandelsbetrieb einzuleiten. Ziel ist es dabei die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen zu schaffen fur den Neubau eines Lebensmittel-Vollsortimenters mit insgesamt ca.
1.935 m? Verkaufsflache als Ersatz fur den bestehenden Edeka- und Getrdnkemarkt am Stand-
ort Bahnhofstral3e 68. Die raumordnerischen Belange werden dabei bertcksichtigt.

Durch den vorliegenden Bebauungsplan gemaf § 13a BauGB wird auch hier die Moglichkeit
geschaffen, am bisher nur wenig attraktiven westlichen Stadteingang von Gaildorf einen neuen
Akzent zu setzen. Aufgrund der Lage am westlichen Rand der Kernstadt ist dadurch die nach-
haltige Weiterentwicklung der Nahversorgung gewabhrleistet. Die stadtebauliche Neuordnung ist
dort fUr die Zukunftsfahigkeit des Bereichs von grof3er Bedeutung fur die Stadtentwicklung, da
dies der wichtigste Stadteingang Gaildorfs darstellt. Die stadtebaulichen Missstdnde wurden
durch den Leerstand von verschiedenen Gebauden in den letzten Jahren deutlich.

Ein Umweltbericht mit einer detaillierten Eingriffs-/Ausgleichbilanzierung ist unter Beriicksichti-
gung des gewahlten Verfahrens nach § 13a BauGB nicht erforderlich. Auch eine allgemeine
Vorprifung des Einzelfalls gemafd § 3c UVPG ist nicht erforderlich. Mit der Durchfiihrung der
Planung sind keine erheblichen negativen Umweltauswirkungen zu erwarten. Der bestehende
Flachennutzungsplan muss unter Beriicksichtigung des bisher festgesetzten bestehenden
Mischgebiets im Sinne von § 13a Abs.2 Nr.2 BauGB berichtigt werden.
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Aufgrund der relativ groRen Vorbelastungen im Plangebiet durch die bisherigen Nutzungen so-
wie die BundesstralRe sind im Vergleich zur vorliegenden Neuordnung keine erheblichen Beein-
trachtigungen der Belange von Natur und Umwelt zu erwarten. Fir das Schutzgut Pflanzen /
Tiere wurde eine Untersuchung durchgefihrt, die jedoch keine gravierenden Konflikte ergab.
Unter Berlicksichtigung der intensiven Nutzung im Bestand sind keine erheblichen nachteiligen
Auswirkungen auf Pflanzen und Tiere festgestellt worden. Fir alle Tiergruppen sind Verbotstat-
bestande nach § 44 (1) BNatSchG ausgeschlossen. Die Schutzgiter Boden, Wasser, Klima /
Luft werden aufgrund der zwar geringfiigig etwas groReren Gesamtversiegelungsflache zu-
nachst geringfiigig starker belastet, erfahren jedoch aufgrund der vorgesehenen Maflinahmen
eher eine Verbesserung. Die Belange des Landschaftsbildes und der Erholung werden aufgrund
der Lage in Zuordnung zum Siedlungsbereich sowie der geplanten Baumasse und Gestaltung in
Verbindung mit den Begrinungsmaflnahmen nicht beeintrachtigt. Die Belange des Menschen
und seiner Gesundheit sind in der Planung soweit als méglich berticksichtigt. Sonstige Belange
sind nach derzeitigem Stand von der Planung nicht betroffen. Insgesamt kénnen durch die Neu-
planung sogar gewisse Verbesserungen gegeniber der heutigen Situation eingeleitet werden.

Der vorliegende Bebauungsplan soll dazu dienen, dass eine stadtebaulich geordnete Entwick-
lung des Plangebiets und seiner Umgebung weiterhin gewahrleistet ist und die planungsrechtli-
chen Voraussetzungen fiir das geplante Vorhaben geschaffen werden. Dabei werden neben
den planungsrechtlichen Festsetzungen auch ortliche Bauvorschriften getroffen, um den Zielen
der Planung angemessen Rechnung zu tragen.
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