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I PLANUNGSBERICHT

1.0 PLANGEBIET
11 ALLGEMEINES

Die Stadt Gaildorf hat ca. 12.400 Einwohner und liegt im Stiden des Landkreises Schwéabisch Hall
im Kochertal zwischen dem Schwébisch-Fréankischen-Wald im Westen und den Limpurger Ber-
gen im Osten auf einer Hoéhenlage von ca. 340 m 4. NN.

Im Regionalplan ist Gaildorf als Unterzentrum mit Entwicklungspotential zum Mittelzentrum aus-
gewiesen und liegt an der Entwicklungsachse Stuttgart-Backnang-Gaildorf-Schwabisch Hall. Sie
ist Zentrum des Gemeindeverwaltungsverbands Limpurger Land zu dem auch die Gemeinden
Fichtenberg, Oberrot und Sulzbach-Laufen gehdren. Auch dariiber hinaus ist die Stadt mit ihrer
reichhaltigen Ausstattung an Infrastruktur — Einrichtungen attraktiv. Gaildorf stellt dariiber hinaus
einen Verkehrsknoten in diesem Bereich dar, in dem die Bundesstra3en B 19 Aalen-Schwabisch
Hall, B 298 in Richtung Schwéabisch Gmiind sowie die Landesstraflie L 1066 Sulzbach-Crailsheim
und weitere Kreisstra3en verkniipft sind. Weiter liegt die Stadt an der Bahnlinie Stuttgart —
Schwabisch Hall — Crailsheim in Richtung Nurnberg.

Die Kernstadt ist daher durchaus urban mit verdichteter Bebauung gepragt und weist einen Mix
aus Wohnen, Dienstleistung, Gewerbe, Verwaltung, Einzelhandel, sozialen, medizinischen und
sportlichen Einrichtungen usw. auf. Die Quartiere am Stadtrand dienen aber Uberwiegend dem
Wohnen und sind Uberwiegend aufgelockert bebaut.

Bild 1: Ubersichtsplan Geltungsbereich (unmaRstéblich)

1.2 STANDORT
1.2.1 LAGE DES PLANGEBIETES

Das Plangebiet liegt am siidwestlichen Stadtrand der Kernstadt von Gaildorf, westlich der Bun-
desstralle B 298. Das Plangebiet liegt zwischen Kirgelweg, Stettiner Stral3e, Hausersbach-
stral3e, Egerstral3e und Theresientaler Stral3e und erstreckt sich dabei in einer langlichen Form
vom West nach Ost und arrondiert den stdwestlichen Stadtrand. Es hat eine Gesamtflache
von ca. 6,0 ha und liegt etwa 1.000 m Luftlinie vom Rathaus entfernt.

1.2.2 TOPOGRAPHIE
Die Topografie im Plangebiet ist bewegt und das Gelande fallt insgesamt von Nordwesten nach
Sidosten jeweils zum Hausersbach hin auf einer Lange von ca. 520 m um ca. 30 m ab. Im westli-
chen Bereich verlauft ein Hangriicken, von dem das Gelande mit einer Neigung von ca. 18 %
Richtung Siiden abfallt. Im 6stlichen Teil des Plangebiets, dstlich des Pommernwegs, fallt das
Geléande erst mit einer Neigung von. ca. 10% und weiter 6stlicher mit ca. 7 % kontinuierlich fla-
cher ab.

1.2.3 GEOLOGIE / BODEN
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Geologisch liegt das Plangebiet im Bereich des Gipskeupers, der im 6stlichen Randbereich und
insbesondere dstlich des Plangebiets noch von Flussschotter der Hochterrasse tiberdeckt sein
kann. Der Mergelstein und dolomitische Tonstein kann noch mit Gipsbénken durchzogen sein,
die nach Auswaschung zu Hohlrdumen fuihren kénnen.

Die Bdden sind hier meist durch relativ milde Tonbéden (Rendzina-Pelosol bis Pelosol) gepragt,
die landwirtschaftlich als Griinland bewirtschaftet wiirden. Grundséatzlich sind die gewachsenen
Mergelsteine und dolomitischen Tonsteine sehr standfest und in der Regel als Baugrund gut ge-
eignet. Ggf. vorhandene Gipsauflésungen missen im Rahmen der Baugrunduntersuchungen er-
fasst und durch bautechnische Losungen geregelt werden. Daher werden bei der Erstellung von
Bauwerken innerhalb des Geltungsbereichs ingenieurgeologische Untersuchungen nach DIN
4020 hinsichtlich der geologischen Verhéltnisse dringend empfohlen.

1.2.4 GELTUNGSBEREICH UND GRUNDBESITZVERHALTNISSE

Das Plangebiet betrifft die Flurstlicke 568, 569/1, 569/4, 570, 572, 574, 576/1, 576/2, 670/2,
673, 673/21, 675/2, 677/2 678/2, 679/2, 680/2, 683/13, 684/1, 715 und 715/38 sowie Teilfla-
chen der Flurstiick 570/1, 715/1, 715/3, 730 und 730/1 der Flur 0 in Gaildorf mit einer Flache
von ca. 5,98 ha. Siehe dazu auch Bild 1 auf Seite 3.

Der Grof3teil der Flachen des Plangebietes sind bereits im Eigentum der Stadt Gaildorf. Die ib-
rigen Grundstiicke befinden sich in privatem Eigentum.

1.25 GROSSEN
Der Geltungsbereich beinhaltet folgende Flachen:

Bruttoflache ca. 5,98 ha
Bestand

Verkehrs- und Siedlungsflachen ca. 0,38ha

landwirtschaftliche Flachen ca. 5,20 ha

Gewasserlauf und Gehdlze ca. 0,40 ha
Planung

Wohnbauflachen ca. 3,32ha

Flache fir Gemeinbedarf (Kindergarten) ca. 0,26 ha

Kinderspielplatze ca. 0,17 ha

Verkehrsflachen ca. 0,92ha

davon versiegelte Flachen ca. 0,72 ha

davon teilversiegelte Flachen ca. 0,12 ha

davon Verkehrsgrinflachen ca. 0,08 ha

Grin- und Ausgleichsflachen ca. 1,31 ha

2.0 ERFORDERNIS DER PLANUNG

Die Stadt Gaildorf hat aufgrund ihrer landschaftlich reizvollen Lage an der Entwicklungsachse
Backnang — Gaildorf — Schwabisch Hall und der guten Verkehrsanbindung grundsatzlich eine
sehr gute Standortqualitat fir Wohnansiedlungen. Die Stadt Gaildorf ist daher auf Grund der
stetig steigenden Nachfrage grundsatzlich bestrebt die Entwicklung von zentrumsnahem Wohn-
bauland voranzutreiben.

In den vergangenen Jahren hat die Stadt dabei immer wieder innerértliche Brachflachen bzw.
mindergenutzte Flachen in Wohnbauland umgewandelt. Die Verwaltung fragt seit vielen Jahren
zuséatzlich in regelméRigen Abstanden aktiv bei den Eigentiimern von bisher zurtickbehaltenen
bebaubaren Grundstiicken nach, ob eine VerdaufRerung an Bauplatzinteressenten zwischenzeit-
lich moglich geworden ist. Hierdurch wurden in den letzten Jahren einige Erfolge erzielt und
Baullicken aktiviert. Das derzeit verfiigbare Potenzial ist mittlerweile aber weitgehend ausgereizt
und die verbleibenden innerortlichen Flachen reichen fir die derzeitige Nachfrage bzw. den ak-
tuellen Bedarf nicht mehr aus, so dass auch eine Entwicklung des Siedlungsbereichs nach au-
Ben, im Rahmen der bereits im Flachennutzungsplan dafiir vorgesehenen Flachen, begrindet
werden kann. Dies auch unter der Pramisse, dass die Stadt zum Erhalt einer guten Infrastruktur
und einer zukunftsfahigen Bevolkerungsentwicklung die Schaffung von modernen und wirt-
schaftlich darstellbaren Baumdglichkeiten fir junge Familien bereithalten muss. Der dringende
Bedarf zur Ausweisung von neuen Wohnbauflachen im Anschluss an vorhandene Bebauung
besteht daher.

Aus diesem Grund mdchte die Stadt am slidwestlichen Stadtrand, im Quartier zwischen Stetti-
ner StralRe, HausersbachstralRe, Egerstral3e, Theresientaler StraRe und Kirgelweg, eine Flache
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fur eine Wohnbebauung entwickeln und den Siedlungsbereich arrondieren. Die Fléche ist auch
im gultigen Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbands ,Limpurger Land“, be-
reits als geplante Wohnbauflache ausgewiesen.

Aufgrund der derzeit fehlenden Baumdéglichkeiten in der Kernstadt und der hohen Nachfrage
nach Wohnraum liegt daher ein ¢ffentliches Interesse an der Aufstellung des Bebauungspla-
nes vor. Mit dem geplanten Baugebiet kann die Stadt sowohl auf den derzeit aktuellen Bedarf
an Wohnraum reagieren, als auch potenzielle Flachen fir den zukinftigen mittelfristigen Bedarf
schaffen.

Unter diesem Aspekt ist die Aufstellung dieses Bebauungsplanes erforderlich. Durch die Pla-
nung sollen die planungsrechtlichen Grundlagen fur die Bebauung unter dem Aspekt einer
stédtebaulich geordneten Entwicklung geschaffen werden.

3.0 RECHTSVERHALTNISSE
3.1 ZIELE DER RAUMORDNUNG

Im Regionalplan der Region Heilbronn-
Franken 2020 ist Gaildorf als Unterzentrum
im Suden der Region ausgewiesen und

liegt im Schnittpunkt der beiden Bundes-
straf3en B 19 und B 298. Sie hat aufgrund
ihrer zentraltrtlichen Funktion auch einen
Anspruch auf verstarkte Siedlungstatigkeit
zur Starkung der bestehenden Infrastruk-
tur. Die Stadt Gaildorf ist dabei sogar mit
der Perspektive als zukinftiges Mittelzent-
rum vorgesehen.

Das Plangebiet ist in der Raumnutzungs-
karte als Siedlungsflache Wohnen (Planung)
und AulRenbereichsflache mit einem Gewas-
ser ausgewiesen.

Der Bereich direkt nordwestlich, ndrdlich,
Ostlich sowie suddéstlich angrenzend ist als
Siedlungsflache Wohnen (Bestand) ausge-
wiesen.

Sudwestlich und westlich des Plangebiets grenzt ist ein Landschaftsschutzgebiet ausgewiesen
und es beginnt der AuRenbereich. Siehe dazu Bild 2.

3.2 FLACHENNUTZUNGSPLAN (FNP)

Fir die Stadt Gaildorf ist der Flachennut-
zungsplan fur den Gemeindeverwaltungsver-
band ,Limpurger Land*, mit der 7. Anderung,
gultig seit 13.03.2014, mal3gebend.

Er weist den raumlichen Geltungsbereich
des Bebauungsplanes als geplante Wohn-
bauflachen (,Hausersbach I11) und Aul3enbe-
reichsflachen (weild) aus, siehe dazu Bild 3.
Weiterhin sind im Plangebiet die bestehen-
den Ver- und Entsorgungsleitungen mit
Uberdrtlicher Funktion dargestellt.

Wahrend in der Umgebung nordwestlich,
nordlich, dstlich und siddstlich Wohnbaufla-

chen im Bestand dargestelit sind, sind Bild 3: Ausschnitt Flachennutzungsplan

sudwestlich und westlich die Aulzenbereichsflachen, das Landschaftsschutzgebiet sowie vor-
handene Biotope ausgewiesen. Im Hinblick darauf, dass die im Geltungsbereich dargestellten
AuRenbereichsflachen entlang des Hausersbachs als 6ffentliche Grinflachen erhalten werden,
ist das Baugebiet aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Eine Anderung des Flachennut-
zungsplanes ist somit nicht erforderlich. Siehe dazu auch Kapitel 1.5.3.

Bild 2: Ausschnitt Regionalplan
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3.3 BEBAUUNGSPLANE

Das Planungsrecht im Geltungsbereich wird derzeit an wenigen Stellen durch die Bebauungs-
plane "Kirgelweg I, 2. Anderung®, rechtsverbindlich seit 08.07.1976 und ,Hausersbach II*,
rechtskraftig seit 14.04.1978 gebildet. In deren Geltungsbereichen sind Teile der Plangebiets-
flachen als Verkehrsflachen und teilweise als Wohnbauflache ausgewiesen.

In der Umgebung des Plangebiets, unmittelbar nordlich gilt der Bebauungsplan “Hausersbach®,
rechtverbindliche seit 09.01.1957 sowie die Deckblattdnderung zum Bebauungsplan ,Hausers-
bach®, rechtsverbindlich seit 14.03.1963, welche, genau wie die anderen Bebauungspléne, in
der Umgebung Wohngebiete mit unterschiedlichen Maf3 der baulichen Nutzung ausweisen.

Weitere Bebauungsplane bestehen im angrenzenden Bereich nicht.
34 SONSTIGE FACHPLANUNGEN

Das Plangebiet liegt innerhalb des Naturparks Schwabisch-Frénkischer-Wald. Im Plangebiet lie-
gen Teilflachen der nach § 30 BNatSchG i.V.m. § 33 NatSchG geschitzten Biotope Nr.
170241270385 ,Hohlweg sudlich Gaildorf*, 170241270382 ,Feldhecken sidlich Gaildorf* und
Nr. 170241270382 ,Feldhecken sidlich Gaildorf“ und Flachen der Flachland-Mahwiese ,M&h-
wiese Il im Gewann Kirgel siidwestl. Gaildorf* des Typs B. Naturdenkmale, Natur- und Land-
schaftsschutzgebiete sind innerhalb des Plangebiets nicht vorhanden.

Sudwestlich angrenzend beginnt aber das Landschaftsschutzgebiet Nr. 1.27.086 ,Ostabfall des
Mainhardter Waldes mit Teilen des Kochertales und Nebentélern zwischen Gaildorf und West-
heim“ sowie weitere Flachland-M&hwiesen und Biotope.

Der geschitzt Hohlweg ist dartiber hinaus Kernflache des landesweiten Biotopverbunds trocke-
ner Standorte und die westlichen Teilflachen des Gebiets sind Kernflichen und Kernrdume des
Biotopverbunds mittlerer Standorte.

Sonstige Fachplanungen sind nicht bekannt.

4.0 BESTAND INNERHALB UND AUSSERHALB DES GELTUNGSBEREICHES

Bestand innerhalb des Geltungsbereiches

Der Uberwiegende Teil des Plangebiets wird landwirtschaftlich meist intensiv als Grinlandflache
genutzt. Innerhalb des Plangebietes bestehen 3 Teilflachen mit wertgebenden Gehdélzen, die als
Offenlandbiotope unter Naturschutz stehen. Weiterhin sind zwei Teilflachen aufgrund ihrer kar-
tierten Artenvielfalt als FFH-Flachlandmahwiesen der Kategorie B einzustufen. Dazu sind noch
ein paar weitere, allerdings nicht geschiitzte, Gehdlzstrukturen im Plangebiet zu finden.

Der Hauserbach als nicht klassifiziertes FlieRgewasser verlauft am sudlichen Gebietsrand zu-
nachst offen, bis zur Verdolung am 6stlichen Ende des Plangebiets. Der Gewasserlauf ist dabei
nur wenig naturnah ausgeprégt, es befinden sich im Gewasserrandstreifen nur wenige Gehdlze.

Die Verlangerung des Pommernweges, die das Plangebiet als Feldweg etwa mittig durchquert,
setzt sich in stidliche Richtung als Spazier-/Wirtschaftsweg bis zur Theresientaler Stral3e fort.
Von diesem zweigt in sidwestliche Richtung ein Wirtschaftsweg ab, der bergwarts weiter in den
Wald, durch das Gewann Kirgel fuhrt. Einzelne Teilflachen werden zudem als Feldgarten ge-
nutzt und sind randlich von Geholzen bestanden.

Am westlichen Gebietsrand verlauft eine 110KV-Uberlandleitung, die den Siedlungsbereich
anthropogen tberpragt.

Die bewegte Topographie des Plangebiets zeigt sich an den teilweise ordentlich abfallenden
Flanken des Héhenzuges, der im Geltungsbereich zum Hauserbach hin auslauft. Die dstlichen
Teilflachen sind weniger strak geneigt und es bestehen keine Béschungskanten.

Die ins Plangebiet miindenden Kirgel- und Pommernweg sind bereits als Verkehrsflachen her-
gestellt, teilweise aber noch nicht endgiltig ausgebaut.

Bestand auf3erhalb des Geltungsbereiches

Das Gebiet ist bereits an 3 Seiten von Wohnbebauung umgeben. Die an das Plangebiet nord-
westlich, nérdlich und stidéstlich angrenzende Bebauung ist durch zweigeschossige Gebaude
(Einfamilienhauser) mit Satteldachern gepragt. Ostlich vom Plangebiet grenzt eine etwas ho-
here Bebauung mit Mehrfamilienhdusern in 3,5-geschossiger Bauweise an, stidlich sind auch
Kettenhauser zu finden. Die Baugebiete wurden jeweils im Anschluss an die Rechtskraft der
entsprechenden Bebauungsplane realisiert und sind daher teilweise aus den 1980er Jahren,
teilweise aber auch jinger.
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Verkehrlich sind die umgebenden Stral3e Kirgelweg, Pommernweg, Stettiner StralRe, Hausers-
bachstraRe und Theresientaler Stral3e unterschiedlich ausgepragt und weisen unterschiedliche
Funktionen aus. Die Hausersbachstral3e in Verbindung mit der Kochstral3e, der Berliner Stral3e
sowie der Danziger Stral3e stellt die Hauptverkehrsachse in diesem Bereich dar, da diese Stra-
Ren die Querverbindung von der B 298 im Osten zur Gartenstral3e bzw. zur Innenstadt im Nor-
den schaffen. Die Stettiner Straf3e und der Kirgelweg sind als Wohnstra3en mit einseitig beglei-
tendem Gehweg ausgepragt. Die Theresientaler Stral3e wurde als verwinkelter Wohnweg ohne
Gehweg und mit relativ geringen StraRenbreiten angelegt. Der Pommernweg dient bisher nur
der ErschlieBung von zwei Bauplatzen, ist aber fiir einen weiteren Ausbau vorbereitet. Nordlich
des Plangebiets besteht zudem noch eine Umspannstation.

Sudwestlich und westlich des Plangebiets grenzt der Aul3enbereich an, der hier als Land-
schaftsschutzgebiet ausgewiesen ist und sich dann auch durch eine sehr differenzierte Nutzung
aus Wald, Streuobstbestanden, Hecken, kleinen Feldgarten oder Grinland auszeichnet und mit
dem Kernerturm sowie umgebenden Spielplatzen, Grillstellen, Wanderwegen und sonstige Frei-
zeitmoglichkeiten fiir die Naherholung in Gaildorf von grof3er Bedeutung ist.

5.0 ERLAUTERUNGEN ZUR PLANUNG
51 ALLGEMEINES

Ziel und Zweck der Planung ist die Schaffung der planungsrechtlichen Grundlagen fir die Aus-
weisung der dringend erforderlichen Wohnbauflachen fir die Stadt Gaildorf im Bereich des
Wohngebiets ,Hausersbach III*.

Stadtebauliches Ziel ist es dabei die bestehende Bebauung in der Umgebung im Plangebiet wei-
terzufihren, sodass sich die neue Wohnbebauung insbesondere hinsichtlich ihrer Hohenentwick-
lung, der stadtebaulichen Dichte, der Einfligung in das Orts- und Landschaftsbild sowie im Hin-
blick auf gestalterische Aspekte gut in die umliegende Bebauung integriert.

Auf Grundlage dieser Zielsetzungen wurden verschiedene stadtebauliche Ideen entwickelt, die in
zwei Varianten eingearbeitet wurden und zur Diskussion im Stadtrat der Stadt Gaildorf vorgelegt
wurden. Anschlieend ist die gewahlte Variante als Grundlage der weiteren Planung verwendet
worden. Diese wurde unter den Gesichtspunkten Okologie, Wirtschaftlichkeit, Verdichtung und
Verkehr zur Schaffung eines qualitativ hochwertigen Wohngebiets zu einem stadtebaulichen Ent-
wurf ausgearbeitet.

Wie bereits in Kap. 2.0 erlautert, soll innerhalb des Geltungsbereichs ein Wohngebiet mit Ein-,
Zwei- und Mehrfamilienhduser sowie eine Flache fir Gemeinbedarf (Kindergarten) entstehen.
Dazu wurden auf Grundlage des Bestandes und der ermittelten Konflikte, Zwangspunkte und
Restriktionen Lésungen fur die Schaffung eines stadtebaulich vertraglichen Wohngebiets gesucht
und vorliegenden stadtebaulichen Entwurf auch gefunden, siehe dazu Bild 5.

Bild 4: Stadtebaulicher Vorentwurf (unmaf3stablich)
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Als Zwangspunkte und Konflikte konnten ermittelt werden:

- ErschlieBungsmaéglichkeiten tiber den Kirgelweg, Pommernweg und die Theresientaler
Stral3e bzw. Uber das Flurstiick Nr. 715/38 und Teilflachen des Flurstiicks Nr. 715/1 um zur
Theresientaler Stral3e zu gelangen;

- Beachtung der landschaftlichen Gegebenheiten und der teilweise steilen Topographie;

- 110 kV-Strom-Freileitung mit erforderlichen Schutzstreifen (24 m);

- bestehende Grundstiicksstruktur;

- Gewasserverlauf des Hausersbachs mit Uberflutungsbereichen;

- Eingriffe in Natur und Landschaft / Artenschutz;

- FFH-Mahwiesen und Biotope im Plangebiet;

- Ver- und Entsorgung des Gebiets, insbesondere Oberflachenwasser;

- umgebende Bestandsbebauung.

5.2 ERSCHLIESSUNG / VERKEHR

Aufgrund der bestehenden verkehrlichen Anschliisse und der bewegten Topografie ist die Anbin-
dung des Gebiets an das umgebende Verkehrsnetz nicht einfach. Das stadtebauliche Konzept
sieht eine verkehrliche Anbindung der Flachen iiber den Pommernweg, welcher im Ubergangs-
bereich entsprechend ausgebaut werden muss, den Kirgelweg und fir den Kindergarten Gber
die Theresientaler Stral3e vor.

Der Pommernweg kann aufgrund der Bestandssituation im nérdlichen Bereich in einer Brutto-
breite von ca. 6,15 m (Fahrbahn 4,65 m + Gehweg 1,50 m) ausgebaut werden, was eine Eng-
stelle darstellt, aber auch eine Verkehrsberuhigung férdert. Dies gilt ebenso fur die unmittelbar
anschlieBende platzartige Gestaltung des Knotenpunktes von Pommernweg, Stral3e B und
Wohnweg A. Zum weiteren verkehrsberuhigten Ausbau ware eine Gliederung der Verkehrsfla-
che mit Aufpflasterungen o.a. sinnvoll. Weiter soll der Pommernweg als HaupterschlielBung nach
Sidden mit einer Bruttobreite von 7,15 m (Fahrbahn 5,65 m + Gehweg 1,50 m) ausgebaut wer-
den.

Die weitere innere ErschlielBung erfolgt Giber die durchgehenden Stra3en A und B, die mit einer
Fahrbahnbreite von 5,65 m und einem 1,50 m breiten Gehweg geplant sind sowie Uber die daran
anschlieBenden Wohnwege A und B, die in der Bruttobreite von 5,80 m als Mischverkehrsflache
vorgesehen sind. Die Kindertagesstatte wird im 6stlichen Bereich durch den Wohnweg C er-
schlossen, welcher als Mischverkehrsflache mit einer Bruttobreite von 5,60 m vorgesehen ist,
was ebenfalls den dort beengten Grundstiickverhéltnissen geschuldet ist.

Die StralRe A verlauft als Fortsetzung des Kirgelweg bis zum Pommernweg und stellt damit einen
Ring dar. Noérdlich von StralRe A zweigt der Wohnweg A ab, der parallel verlauft und ebenfalls an
den Pommernweg anschliel3t. Beide StralRen dienen der ErschlieRung des westlichen Bereichs
des Plangebiets.

Die ErschlieBung des zentralen Bereichs des Plangebiets wird durch die StraBe B und den
Wohnweg B gewahrleistet. Die Stral3e B verlauft vom Pommernweg in dstlicher Richtung. Sie
hat zur Beruhigung der Verkehrssituation im Gebiet einen Versatz und endet im Wohnhof der
Mehrfamilienhduser mit einer Wendemdoglichkeit fur PKW und LKW. Im Wendebereich sind auch
einige 6ffentliche Parkplatze vorgesehen. Der Grof3teil der nachzuweisenden Stellplatze sollte
von dort Uber private Tiefgaragen erfolgen, die im Rahmen der Bebauung durch Mehrfamilien-
hauser vorzusehen sind. Wohnweg B verlauft parallel zur StraRe B ebenfalls verkehrsberuhigt
und schlie3t an die Stral3e B und den Pommernweg an.

Wohnweg C ist, wie erwahnt, vor allem fiir die ErschlieBung der Kindertagesstatte vorgesehen
und muindet dabei ebenfalls in eine Wendeanlage, allerdings nur fir PKW. Die dort zudem ge-
planten Parkplatze sind vor allem fir die evangelische Kirche und die Kindertageseinrichtung
vorgesehen.

Durch diese ErschlieBungsvariante kann somit erheblicher Durchgangsverkehr im Gebiet ver-
mieden werden und eine sinnvolle Quartiersbildung im Plangebiet wird méglich. Gleichzeitig kén-
nen dennoch alle Bauplatze wirtschaftlich und verkehrsberuhigt erschlossen werden.

Um den FuB3- und Radverkehr zu férdern ist eine Vernetzung der Quartiere und mit den sudlichen
Wohngebieten Uber einen Ful3- und Radweg vorgesehen. Als wesentliche fu3laufige Verbindung
verlauft zudem vom Wendehammer der Strale B bis zum Wohnweg C ein mit 3,50 m Breite vor-
gesehener Ful3- und Radweg. Mit diesem kann eine Zuwegung zur Kindertagestatte sowie zum
geplanten Kinderspielplatz erfolgen.
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Uber die zur Erhaltung vorgesehenen Feldwege ist auch die Vernetzung mit dem AuRenbereich
und den Naherholungsmaéglichkeiten der Umgebung fiir Ful3ganger und Radfahrer gewahrleis-
tet.

Die Anbindung des Baugebiets an den &ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) erfolgt tiber ver-
schiedene Haltestellen in der Umgebung. Die Linie 40 bedient die nérdlich der Gebiets bestehen-
den Haltestellen ,KochstraRe" und ,Konigsberger StraRe”, wodurch die Anbindung an alle inner-
stadtischen Gebiete gewahrleistet wird. Die Linien 8, 16, 41, 44 und 46 bedienen die Haltestelle
x-Hausersbachsiedlung® an der B 298 und stellen den Anschluss an den uberdrtlichen Verkehr her.

Aufgrund der ErschlieBung des Plangebietes sind in der Umgebung gewisse verkehrliche Auswir-
kungen zu erwarten. Die vorhandenen Straf3en sind jedoch fiir den zusétzlichen Verkehr ausrei-
chend dimensioniert und das erh6hte Verkehrsaufkommen stellt keine wesentlich negative Belas-
tung fur die benachbarten Siedlungsbereiche dar. Da hier auch keine weitere Siedlungsentwick-
lung zu erwarten ist, stellt das Gebiet eine abschlielende Ausformung der Verkehrsmengen dar.

Das Baugebiet kann in zwei Bauabschnitten erschlossen werden. Auf Grund der dringenden Erfor-
derlichkeit der Kindertagestatte im ostlichen Teil des Baugebiets und hinsichtlich des Anschlusses
an das Kanalnetz usw. bietet sich dabei als erster Bauabschnitt zunéchst der 6stliche Bereich zwi-
schen Theresientaler Strale und Pommernweg an. Der westliche Bereich zwischen Pommernweg
und Kirgelweg Baugebiet kdnnte dann ggf. als zweiter Bauabschnitt realisiert werden.

5.3 FLACHENBEDARFSNACHWEIS

Grundsatzlich ist hier aufgrund der planerischen Ausweisung im Flachennutzungsplan des Ge-
meindeverwaltungsverbandes Limpurger Land kein detaillierter Nachweis Uber den Flachenbe-
darf erforderlich. Die nach geschaffenen Wohnbauflachen sind in der kiinftigen Flachennut-
zungsplanfortschreibung in der Flachenbilanz jedoch als Potenziale zu berticksichtigen, soweit
diese bei der entsprechenden Fortschreibung noch nicht bebaut sind.

Dennoch ist eine Auseinandersetzung mit dem zu erwartenden Bedarf an neuen Wohnbaufla-
chen im Sinne einer stadtebaulichen Erforderlichkeit nach § 1 Abs. 3 BauGB zur Abwéagung der
Belange gemaf § 1 Abs. 6 BauGB notwendig. Dabei soll der aktuelle Stand der Wohnbauent-
wicklung dargelegt und eine Auseinandersetzung mit dem zu erwartenden Bedarf an Wohnbau-
flachen vorgenommen werden. In diesem Zusammenhang ist § 1 Abs. 5 BauGB (Vorrang der
Innenentwicklung als Ziel der stadtebaulichen Entwicklung) der Mal3stab fir die Flacheninan-
spruchnahme von Flachen im Aul3enbereich.

In den vergangenen Jahren hat die Stadt Gaildorf immer wieder Potenzialflachen in Wohnbau-
land umwandeln bzw. untergenutzte Flachen optimieren kénnen und im Rahmen der Innenent-
wicklung jahrlich zahlreiche neue Wohneinheiten geschaffen. Damit hat die Gemeinde im Hin-
blick auf ihre Einwohnerzahl den Grundsatz der Innenentwicklung vorbildlich umgesetzt. Durch
eben diese Aktivierung verringert sich das Potenzial an innerdrtlichen Bauflachen natirlich
stark. Die Stadt selbst kann daher schon seit geraumer Zeit keine Bauplatze mehr vorhalten und
auch auf den innerértlichen Flachenpotentialen stehen keine wesentlichen Wohnbauflachen von
privaten Eigentimern zur Verfugung. Um die vorhandene sehr gute Infrastruktur zu erhalten und
zu férdern, muss die Stadt daher neue Wohnbauflachen im Sinne ihrer Zentrumsfunktion schaf-
fen.

Neben den Flachen im Gewann Hausersbach steht im derzeit glltigen Flachennutzungsplan in
der Kernstadt keine weitere Flache fur die Wohnbauentwicklung zur Verfligung.

Durch die vorgesehene Planung entstehen ca. 56 neue Bauplatze fur Einzel- oder Doppelhau-
ser sowie zwei fur Mehrfamilienh&user mit Grundstiicken zwischen ca. 460 und 1.600 m?
GrolRe. Damit kdbnnen im Plangebiet von ca. 100 - 130 Wohneinheiten geschaffen werden. Bei
einer realistischen Belegungsdichte im Baugebiet von 2,3 Einwohnern je Wohneinheit ist mit
bis zu 230 — 300 Einwohnern fiir das Plangebiet zu rechnen. Damit kann bei einem Brutto-
Wohnbau-land von 3,86 ha (WA-Flache + ErschlieBung neu) eine Brutto-Wohndichte von ca.
60 - 75 Einwohnern pro Hektar erreicht werden, was auch den regionalplanerischen bzw.
raumordnerischen Zielen entspricht.

Unter diesen Gesichtspunkten kann die Ausweisung des geplanten Wohngebiets nachvollzieh-
bar begriindet werden.
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54 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Entsprechend den planerischen Zielen und Erfordernissen werden die geplanten Siedlungsfla-
chen als Allgemeines Wohngebiet (WA) und als Flache fir Gemeinbedarf ausgewiesen.

Zulassig sind dabei gemal § 4 Abs. 2 BauNVO Wohngebéaude, die der Versorgung des Ge-
biets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften, nicht stérende Handwerksbetriebe
sowie Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke. Die
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen gemaf § 4 Abs.3 BauNVO sind unter Beriicksichtigung
der Struktur im Plangebiet teilweise mdglich. So sind ausnahmsweise Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes und sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe zulassig, da diese das Wohnen
nicht wesentlich stéren und fir eine stadtebaulich gewiinschte Mischung und Belebung des
Gebiets gewahrleisten. Die ausnahmsweise Zulassigkeit fur Anlagen fiir Verwaltungen, Garten-
baubetrieben und Tankstellen (§ 4 Abs. 3 Nr. 3 bis 5 BauNVO) ist allerdings aus stédtebauli-
chen Griinden, im Zusammenhang mit den strukturellen Voraussetzungen des Gebiets, also
der damit einhergehenden Verkehrsstréme, der zu erwartenden Emissionen oder auch der feh-
lenden Integration in die Umgebung, nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. Mit diesen Ein-
schréankungen soll auch den ortlichen Voraussetzungen des Wohngebiets Rechnung getragen
werden.

Auf den Flachen fir Gemeinbedarf sind gemaR § 9 Abs.1 Nr.5 BauGB Einrichtungen fir die
Kinder- und Jugendbetreuung, wie Kindergarten, Kindertagesstatten etc. zulassig.

Als Maf} der baulichen Nutzung sind im Bebauungsplan die Zahl der Vollgeschosse sowie eine
Grundflachenzahl festgesetzt. Eine Geschossflachenzahl wird aufgrund ihrer unbefriedigenden
stadtebaulichen Wirksamkeit nicht festgesetzt. Daflr sind im Rahmen der 6rtlichen Bauvor-
schriften Festsetzungen zur Gebaudehodhe sowie zur Dachform/Dachneigung (siehe unten) ge-
troffen, die zur Erreichung der stadtebaulichen Ziele im Baugebiet besser geeignet sind.

Zur Gewahrleistung der stadtebaulichen Ziele sind im WA1 und WA2 sowie auf der Flache fur
Gemeinbedarf Gebdude mit maximal 2 Vollgeschossen und im WA3 Gebaude mit maximal 3
Vollgeschossen zuléassig. Erganzend dazu sind individuell auf die geplanten Stra3enhéhen ab-
gestimmte Erdgeschoss - RohfuBbodenhthen festzusetzten, die die Aspekte eines moglichen
Erdmassenausgleichs auf den Grundstiicken so weit wie moglich berticksichtigen, was aber
erst im Zuge der ErschlieBungsplanung endguiltig erfolgt. Die Grundflachenzahl betragt im ge-
samten Baugebiet GRZ = 0,40, wodurch eine angemessene stadtebauliche Dichte erreicht
werden kann, die im Rahmen des gesetzlichen Anspruchs auch einen sparsamen Umgang mit
Grund und Boden erfullt. Im Bereich WA2 und WAS3 darf diese Grundflache aufgrund der ge-
winschten verdichteten Bauweise ausnahmsweise mit Anlagen nach 8§ 19 Abs. 4 BauGB bis
zu einem Wert von 0,7 tiberschritten werden, um die Anlage von Tiefgaragen und Ahnlichem
zu ermdglichen. Eine Ausnahme kann aber nur begriindet werden, wenn entsprechende Mal3-
nahmen zur sonstigen Reduzierung der versiegelten Flachen ergriffen werden.

Im WA2 und WA3 sowie in der Flache fir Gemeinbedarf ist eine offene Bauweise festgesetzt.
Dadurch kénnen die gewtinschten verdichteten Bauformen, wie auch die ggf. fur einen Kinder-
garten notwendigen grolReren Gebaude in diesen Bereichen realisiert werden. Im WA 1 sind
Einzel- und Doppelh&user in offener Bauweise zul&ssig. Aufgrund der steilen Topographie ist
in einigen Bereichen zudem eine abweichende Bauweise hinsichtlich der Gestaltung der
Grenzgaragen festgesetzt. Die gemaR Landesbauordnung zulassigen Werte fir Grenzgaragen
kénnen hier gegeniber den Nachbargrundstticken nicht oder nur sehr schwer eingehalten wer-
den. Daher ist im Rahmen der abweichenden Bauweise festgesetzt, dass die zulassige Wand-
flache auf maximal 30 m2 erhéht werden darf, dies jedoch nur bis maximal 8 m Lange der Ga-
rage. Damit soll den stadtebaulichen, nachbarschaftlichen und landschaftlichen Gegebenheiten
Rechnung getragen werden.

Im WAL ist die Anzahl der Wohnungen auf 3 Wohneinheiten pro Einzelhaus bzw. auf max. 2
Wohneinheiten pro Doppelhaushalfte beschrénkt. Aus stadtebaulichen Griinden ist dies im Zu-
sammenhang mit den planerischen Zielen und der aktuellen Nachfragesituation fir ein Wohn-
gebiet fir junge Familien sinnvoll. Zudem sollen mit dieser Festsetzung, vor dem Hintergrund
des demografischen Wandels und neuer Wohnformen im Sinne von Mehrgenerationenwoh-
nen, Einliegerwohnungen in den Gebauden ermdglicht werden. Im WA2 und WAS3 erfolgt keine
Beschrankung der Zahl der Wohneinheiten, um hier flexible Mdglichkeiten zur Gestaltung von
verdichtetem Bauen zu gewahrleisten.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen bestimmt und sind so fest-
gesetzt, dass die stadtebaulichen Gestaltungsziele erreicht werden kénnen. Dabei sind auch
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die Absténde zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen so gestaltet, dass sich keine durchgehenden
Wande ergeben, sondern sich die eher aufgelockerte Struktur der Umgebung auch hier im
Plangebiet fortsetzt. Dies schafft zusammen mit der geplanten straBenbegleitenden Begriinung
eine gewisse Qualitat des offentlichen Raums.

Erganzend zu den bisher genannten Festsetzungen ist auch die Stellung der baulichen Anla-
gen definiert, die sich an den topografischen und stédtebaulichen Gegebenheiten sowie an der
Umgebungsbebauung orientiert. Dabei sind fast alle Geb&ude in Ost-West Richtung orientiert
und kdnnen so auch die unter energetischen Gesichtspunkten sinnvolle Nutzung von regenera-
tiven Energien gewahrleisten. Abweichungen von den festgesetzten Hauptfirst- bzw. Traufrich-
tungen in Form von Winkeln sind zulassig, sofern die Hauptfirstrichtung tberwiegt.

Die Festsetzungen fur Garagen und Stellplatze sind flexibilisiert, so dass diese mit wenigen
Einschrénkungen zum Mindestabstand zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen individuell auf den
Grundstlicken angeordnet werden kénnen. Im Rahmen der abweichenden Bauweise diirfen
unter Berucksichtigung der topographischen Verhéltnisse die Abstande der Garagen zu den
offentlichen Verkehrsflachen auf 3 m reduziert werden.

Im Hinblick auf die Reduzierung der versiegelten Flachen sowie der Wirkung auf den AulRen-
bereich sind Garagen, liberdachte und offene Stellpléatze nur bis zur riickwartigen Baugrenze
zulassig. Tiefgaragen sind nur im WA2 und WA3 allgemein zulassig. Bei Gebauden mit mehr
als 4 Wohnungen sind mindestens 50% der notwendigen Stellplatze in einer Tiefgarage herzu-
stellen. Mit diesen Festsetzungen kann einerseits eine vertragliche Gestaltung von Garagen
und Parkierungsflachen gewahrleistet werden und andererseits haben die Bauherren eine ge-
wisse Flexibilitat bei der Anordnung ihrer erforderlichen Stellplatze. Die Verpflichtung zu Tief-
garagen bei verdichteten Bauformen tragt einerseits zur Reduzierung des Versiegelungsgra-
des bei und sorgt andererseits ebenfalls fur eine ortsbildvertragliche Einfiigung einer Vielzahl
von Stellplatzen in die Umgebung.

Aus stadtebaulichen und gestalterischen Griinden sind oberirdische Versorgungsfreileitungen
im Geltungsbereich nicht zulassig. Dies entspricht heute auch nicht mehr dem Stand der Tech-
nik. Eine oberirdische Bauweise wirde in Bezug auf die verkabelten umliegenden Baugebiete
hier am Ortsrand eine Verunstaltung darstellen. Nebenanlagen sind im Plangebiet soweit es
sich um Gebaude handelt zwischen der Baugrenze und der 6ffentlichen Verkehrsflache nicht
zuléssig. Aus ortsgestalterischen Griinden und aufgrund des Nachbarschutzes sind solche An-
lagen daher nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen uneingeschrénkt, in den ver-
bleibenden nicht Uberbaubaren Flachen der Baugrundstiicke nur bis 40 m3 umbautem Raum
zuléassig. Damit sind die Belange des 6ffentlichen Interesses bertiicksichtigt, die gewisse Ein-
schrankungen, fir die vom 6ffentlichen Raum einsehbaren Vorgarten vorsehen.

Im Plangebiet sind ferner groRziigige Grunflachen festgesetzt. Diese dienen insbesondere zur
landschaftlichen Einbindung des Baugebiets sowie als Ausgleichsflachen. Damit soll den Be-
langen der Umwelt und des Naturschutzes Rechnung getragen werden. Die Festsetzungen zu
den grunordnerischen Belangen sind in der Planung integriert (siehe in Kap. 1.5.6 bzw. 11.5.0).

55 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Die gestalterischen Festsetzungen im Rahmen der 6rtlichen Bauvorschriften nach § 74 LBO,
die zusammen mit dem Bebauungsplan aufgestellt werden sollen, tragen zur Gewahrleistung
einer ordentlichen Gestaltung der baulichen Anlagen, zur Erreichung einer positiven Gestalt-
qualitat des Wohngebiets sowie zu einer guten stadtebaulichen Einbindung in das bestehende
Ortsbild bei. Dabei werden aus stadtebaulichen und gestalterischen Griinden Festsetzungen
zu Fassaden, Dachern, Gebaudehohen, Stellplatzen und ihren Zufahrten sowie den unbebau-
ten Flachen der Grundstiicke getroffen.

Hinsichtlich der Lage des Plangebiets im Ubergang zum Auf3enbereich ist die Fassadengestal-
tung eingeschrankt. Reflektierende und glanzende Materialien sind mit Ausnahme von flachi-
gen Verglasungen zur passiven Energienutzung nicht zuléssig. Ferner sind Fassaden von Ga-
ragen, Nebenanlagen und Stiitzmauern bei einer Stellung parallel zu 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen einzugriinen. Dabei sind je nach individuellem Gestaltungswunsch entweder Kletterpflan-
zen, Hecken oder Einzelbdume zuldssig.

Weitere wichtige Gestaltungselemente der Gebaude mit stadtebaulichen Auswirkungen auf das
Ortsbild sind die Dacher und die Gebaudehdhen. Beziiglich der Dachformen und Dachneigun-
gen sind fir Hauptgebaude unterschiedliche Gestaltungen maéglich, die sich auch in die angren-
zenden Strukturen einfigen. Im WAL sind dabei Flachdacher und geneigte Dacher bis 45°
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Dachneigung zulassig. Damit kann dem Wunsch vieler Bauherren nach einer flexiblen Gestal-
tung der Dachform Rechnung getragen werden. Im WA2, WA3 und in der Flache fir Gemeinbe-
darf sind nur Flachdacher zuldssig. Dies entspricht einerseits dem modernen Trend zur Gestal-
tung der Dachformen bei verdichteten Wohnformen, anderseits kann im Hinblick auf eine ver-
pflichtende Dachbegriinung dadurch auch wieder ein Beitrag zum Kleinklima geleistet werden.
Bei Doppelhausern sind Dachneigung, -form und -deckung einheitlich zu gestalten. Damit wird
insgesamt den Anforderungen an eine individuelle Gestaltung der im Gebiet geplanten Vorha-
ben Rechnung getragen.

Bei der Farbgebung der Dacher sind aus landschaftsgestalterischen Griinden nur rote, graue
und braune Farbténe zulassig. Weiter sind zur Minimierung der negativen Auswirkungen auf
das Landschaftsbild glanzende bzw. reflektierende Materialien, mit Ausnahme fur flachige Ver-
glasungen der Dachhaut zur Passiv-Energie-Nutzung usw., nicht zulassig. Flach- und flachge-
neigte Décher bis 15° Dachneigung miissen mindestens extensiv begriint werden. Dabei ist von
einer Substratstarke von mindestens 10 cm auszugehen. Dachaufbauten sind nur bei geneigten
Déachern ab 38° Dachneigung im 1. Dachgeschoss zulassig. Weitere Vorschriften zu Dachauf-
bauten, zur Gesamtlange und zu den Abstanden berlcksichtigen die gestalterischen Belange
und sorgen dafir, dass hier keine Zerkluftung der Dachlandschaft entsteht.

Um einer verunstaltenden Art der Anbringung von Solaranlagen auf den Dachern entgegenzu-
wirken, sind an Anlagen fur Solarthermie und Photovoltaik gewisse Anforderungen gestellt, die
sich auf die verschiedenen Dachformen beziehen. Dabei sind bei geneigten Dachern tber 25°
Dachneigung keine aufgestanderten Anlagen zuldssig, diese miussen sich an die jeweilige
Dachneigung anpassen und dirfen nur innerhalb der Dachflachen liegen. Bei Flach- und flach-
geneigten Dachern bis 15° sind neben einer maximalen Héhe von 1,00 m iber der Dachflache
auch entsprechende Abstande zum Dachrand einzuhalten. Fir solarthermische Anlagen kon-
nen von diesen Festsetzungen noch gewisse Ausnahmen zugelassen werden. Damit kdnnen
die Belange zur Nutzung der Sonnenenergie in der Planung so gut als moglich beriicksichtigt
und verunstaltende Auswirkungen weitestgehend vermieden werden.

Die Festsetzung der Gebaudehdthen ist wesentliches Gestaltungselement hinsichtlich der Be-
grenzung der Kubatur der Gebaude und ist gerade hier im sensiblen Ubergangsbereich zur
freien Landschaft sowie bei der Festsetzung eines breiten Spektrums an Dach- und Gebaudety-
pen von grof3er Bedeutung. Im WAZ1 und in der Flache fur Gemeinbedarf ist bei Gebauden mit
Flachdach eine maximale Gebaudehdhe GH von 6,75 m festgesetzt. Da Im WA2 und WA 3 Ge-
schosswohnungsbau vorgesehen ist, ist die maximale Gebaudehdéhe hier bei Flachdachern je-
weils auf 9,50 m bzw. 12,50 m definiert. Bezugspunkt fiir diese Gebaudehdhe ist die jeweils
noch zu definierende Erdgeschossrohfubodenhdhe.

Im WAL sind neben Flachdachern noch weitere Dachformen zulédssig. Bei Gebauden mit flach-
geneigten Dachern bis DN 15° ist dort eine maximale Traufhéhe (TH) von 6,00 m und eine ma-
ximale Firsthdhe (FH) von 7,75 m zulassig. Bei Gebauden mit geneigten Dachern zwischen DN
15 und 45° ist eine maximale TH von 5,25 m und eine maximale FH von 8,50 m zulassig. Den
jeweiligen MaRbezugspunkt hierfir stellt wiederum die ErdgeschossfuRbodenhéhe dar.

Mit diesen Festsetzungen wird sowohl auf den Bestand reagiert als auch eine fir die Umgebung
angemessene Hohenentwicklung erreicht. Weiter kann damit den stadtebaulichen und land-
schaftsgestalterischen Belangen ausreichend Rechnung getragen werden.

Weiter sind Festsetzungen zur Gestaltung von Stellplatzen und ihren Zufahrten sowie zu den

unbebauten Flachen der Grundstiicke getroffen. Diese beriicksichtigen einerseits die Aspekte
einer guten Einbindung der Anlagen in die Umgebung und die Landschaft sowie andererseits

die nachbarschaftlichen Belange und das 6ffentliche Interesse. Damit soll ein gewisser Stan-

dard fur das Baugebiet gewahrleistet werden, der zu einem qualitativ hochwertigen Wohnbau-
gebiet beitragt.

Bei der Gestaltung von Stellplatzen, Tiefgaragen und deren Zufahrten steht insbesondere die
Versiegelungsproblematik im 6ffentlichen Interesse. So missen zur Reduzierung der Versiege-
lung Stellplatze sowie private Verkehrs- und Hofflachen wasserdurchlassig hergestellt werden.
Tiefgaragen sind zudem mit einer Substratschicht von mindestens 60 cm intensiv zu begriinen.
Damit kann eine wirksame Reduzierung der Flachenversiegelung gewéhrleistet werden. Weiter
sind die Begrenzungswande der Tiefgaragen, die Uber das Gelande hinausragen, durch Ge-
lande-bdschungen maoglichst gut in das geplante Gelande zu integrieren. Die Ausbildung der
Begrenzungswande von Tiefgaragen als Mauer oberhalb des geplanten Gelandes ist nur aus-
nahmsweise zulassig. Damit sollen verunstaltende Wirkungen vermieden werden. Damit soll die
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offentliche Wahrnehmung des Stral3enraums als aufgelockert bebautes Wohngebiet mit ver-
kehrsberuhigenden Elementen und einem positiven Wohnumfeld-Charakter gewéhrleistet wer-
den.

Weitere Festsetzungen betreffen die Gestaltung der unbebauten Flachen der Grundstiicke. Da
diese zumindest teilweise sehr starke Auswirkungen auf das 6ffentliche und private Umfeld ha-
ben, sind dazu Gestaltungsvorschriften definiert, die das offentliche Interesse, aber auch nach-
barschaftliche Interessen bertcksichtigen sollen. Hier wird auch im Hinblick auf die Versiege-
lungsthematik die Zulassigkeit der Nutzungen der nicht Uberbaubaren Flachen auf eine géartne-
rische Form mit Begriinung beschrankt. Damit sollen inshesondere die Schottergarten vermie-
den werden, die hinsichtlich Wasserrtickhaltung, Klima und Biodiversitat nicht nachhaltig sind.
Weiter sind Aufschittungen und Abgrabungen im Plangebiet unter Berlicksichtigung der Topo-
graphie im Allgemeinen nur bis zu 1,20 m Héhe zulassig, sofern die Standfestigkeit des Gelan-
des nicht beeintrachtigt wird. Ausnahmsweise kdnnen jedoch fur Terrassen bis 30 m2 GréRRe
sowie fur notwendige Zufahrten und Zugange héhere Aufschittungen zugelassen werden.
Auch fur eine talseitige Freilegung des Untergeschosses auf bis zu 6 m Gebaudelange kénnen
entsprechende Ausnahmen zugelassen werden. Damit sollen extreme Eingriffe in die beste-
hende Topografie vermieden werden. Stutzmauern sind entsprechend des stadtischen Charak-
ters sowie den topografischen Aspekten entlang der 6ffentlichen Verkehrs- und Griinflachen
bis zu einer H6he von 0,80 m zuléssig, sofern sie begrint oder als Natursteintrockenmauern
hergestellt werden. Zu den Nachbargrundstiicken sind Stitzmauer bis zu einer Héhe von 1,00
m zulassig.

Einfriedungen entlang der offentlichen Stralen und dem daran anschlieRenden Vorgartenbe-
reich durfen nur als einheimische Hecke, Holzzaun oder Trockensteinmauer gestaltet werden.
Hecken und Z&aune sind bis zu einer Hohe von 0,80 m zuldssig, Mauern sind bis 0,60 m Hohe
zulassig. Dabei soll mit dem Wandful3 jedoch ein Abstand von mind. 0,30 m zur Randstein-Hin-
terkante einzuhalten werden. Damit sind auch die Aspekte der ausreichenden Sicht bei den
Grundstiicksausfahrten beriicksichtigt. Im Ubrigen kénnen Zaune und Hecken bis zu 1,50 m
Hoéhe erstellt werden. Dabei dirfen jedoch nur einfache Holzzaune oder einheimische Laubge-
holzhecken verwendet werden. Zu 6ffentlichen Verkehrs- und Grunflachen ist mit Einfriedun-
gen ein Abstand von 0,50 m einzuhalten. Damit kann das 6ffentliche Interesse an einer guten
Einbindung der Anlagen in die Umgebung und die Landschaft beriicksichtigt werden.

Schlie3lich mussen zur Reduzierung der negativen Auswirkungen fiir die erhdhte Versiegelung
von Flachen Festsetzungen zur Regenriickhaltung getroffen werden. Dafiir ist im Plangebiet
zur Regenrickhaltung von unbegriinten Dachern ein Pufferbehalter mit 2 m3 Volumen je 100
m2 angeschlossener Dachflache herzustellen. Dieser Pufferbehalter muss einen permanent of-
fenen Abfluss von ca. 0,1 I/s / 100 m2 Dachflache haben. Zudem ist das Dachflaichenwasser an
die neu zu erstellenden Oberflichenwasserkanéle anzuschlieBen und somit im Anschluss an
die Pufferung dem Wasserkreislauf in Form des Hausersbachs zuzufihren. Damit kann fir das
gesamte Gebiet eine wirksame Reduzierung des direkten Oberflachenwasserabflusses erreicht
werden.

Im Baugebiet ist hinsichtlich der minimierten Ausweisung von Verkehrsflachen eine erhéhte
Zahl von Stellplatzen auf den Grundstiicken nachzuweisen. Bei Wohnungen bis 50 m2 Wohn-
flache ist ein Stellplatz und bei Wohnungen tiber 50 m2 sind 2 Stellplatze erforderlich. Im WA1
werden Vorflachen vor Garagen mit mindestens 5 m Tiefe werden auch als Stellplatz ange-
rechnet.

5.6 GRUNORDNUNG
Die grinordnerische Konzeption orientiert sich an den Gegebenheiten der Umgebung und den
Erfordernissen fir eine angemessene Einbindung des neuen Wohngebiets in die Landschaft.
Dabei sind folgende Ziele und Grundséatze zu beriicksichtigen:

- Bericksichtigung der landschaftlichen und topografischen Verhéltnisse sowie der Umge-
bungsbebauung,

- gute landschaftliche Einbindung des geplanten Baugebiets,

- Gestaltung des Baugebiets unter 6kologischen Gesichtspunkten mit guter Durchgriinung
usw.,

- sparsamer Umgang mit Grund und Boden,
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- Erhaltung und Aufwertung der wertgebenden Strukturelemente, soweit dies mit den stadte-
baulichen Zielen vereinbar ist,

- Realisierung der notwendigen Kompensationsmaf3nahmen soweit als méglich im Plange-
biet.

Folgende grunordnerische Malinahmen sind in der Planung insbesondere vorgesehen:

- Festsetzung einer 6ffentlichen Griinflache (Offentliche Griinflache 1) zur Nutzung als Kin-
derspielplatz. Dort sind zulassig z.B.: Spielwiese, Sandplatz mit Rutsche, Schaukel, Spiel-
hutte, Spiel- und Kriechtunnel, Kletterlandschaft, Sitzplatze usw. Ergdnzend sind geman
dem schematischen Eintrag im Lageplan heimischen Baumen zu pflanzen und durch be-
gleitende Strauchpflanzungen zu ergénzen. Notwendige Flachenbefestigungen sind in
wasserdurchlassiger Art vorzunehmen (Textteil Ziff. 1.11.1).

- Festsetzung einer 6ffentlichen Griinflache (Offentliche Grunflache 2) mit Pflanzbindung
(PFB) zur naturnahen Entwicklung des Bachlaufs mit Gewasserrandstreifen, zum Erhalt
der bestehenden Baume und zur Erganzung mit heimischen Baumen und Stréuchern der
Pflanzliste 3. Fur den Wassergraben ist durch entsprechende MalRhahmen ein naturlicher
Entwicklungsprozess einzuleiten. Im Bereich der festgesetzten Pflanzgebote PFG 2 sind
die dort definierten Feldhecken zu entwickeln. Auf den Ubrigen Flachen ist eine Feuchtwie-
senvegetation mit extensiver Nutzung zu etablieren (Textteil Ziff. 1.11.2, Ziff. 1.16.3 und
Ziff. 1.17.1).

- Festsetzung einer 6ffentlichen Griinflache (Offentliche Griinflache 3) als Ortsrandeingrii-
nung sowie als Ausgleichsmafinahme zur Entwicklung einer Magerwiese mit Einzelbaum-
besatz im Trockenstandort. Dabei sind die Flachen als magere Wiesenflachen anzulegen,
zu erhalten und extensiv zu pflegen. Erganzend sind gemal schematischem Eintrag im
Lageplan mindestens mittelkronigen Obst- oder Laubbaumen der Pflanzliste 1 oder 2 zu
pflanzen (Textteil Ziff. 1.11.3).

- Festsetzung einer Flache fur die Regenriickhaltung als Erdbecken mit naturnaher Gestal-
tung und Bepflanzung. Neben der Pflanzung von Baumen und Strauchern ist das Becken
sowie die Umgebung ebenfalls als magere Wiesenflache mit extensiver Bewirtschaftung
anzulegen (Textteil Ziff. 1.13 und 1.14.1).

- Pflanzgebote und Pflanzbindungen fir Laubbdume. Entsprechend den Eintragen im Lage-
plan sind innerhalb des Plangebiets die bestehenden Einzelbdume zu schitzen und auf
Dauer zu erhalten. Ferner sind entlang der Straf3en bzw. innerhalb der 6ffentlichen Grin-
flachen Obst- oder mindestens mittelkronige Laubbaume der Pflanzliste 1 oder 2 zu pflan-
zen. Der Stammumfang fur die zu pflanzenden Einzelbdume muss bei Obstbdumen mind.
12 — 14 cm und bei Laubbaumen mind. 16-18 cm in 1 m Hohe Uber Gelande betragen
(Textteil Ziff. 1.16.1 und 1.17.1).

- Pflanzgebot (PFG 1) zur Durchgriinung des Baugebiets. Dabei ist im allgemeinen Wohn-
gebiet (WA) pro 250 m2 Grundstucksflache und auf der Flache fir Gemeinbedarf sind pro
450 m2 Grundstucksflache ein hochstammiger Obst- oder Laubbaum mit der Pflanzqualitét
gemal dem Pflanzgebot fir Laub und Obstbdume anzupflanzen, davon mindestens ein
mittelkroniger Laubbaum im Vorgartenbereich zur 6ffentlichen Verkehrsflache hin (Textteil
Ziff. 1.16.2).

- Pflanzgebot (PFG 2) zur Kompensation des Verlustes von Teilflachen der nach § 30
BNatSchG i.V.m. § 33 NatSchG geschutzten und im Plangebiet betroffene Biotope als
Feldhecken mit Pflanzen der Pflanzliste 2. Die Hecken sind dabei in ihrer Vielfalt und Ei-
genart wiederherzustellen, zu ergédnzen und dauerhaft zu erhalten. Dabei ist dort eine ab-
gestufte Bepflanzung mit einer einreihigen Baumschicht und beidseitiger begleitender
Strauchschicht sowie ausreichenden Saumstreifen zwischen den Gehoélzbestanden anzu-
legen (Textteil Ziff. 1.16.3).

- Unzulassigkeit von nicht heimischen Nadelgehdlzen / Koniferen (Textteil Ziff. 1.16.4).

- Pflanzbindung (PFB) fiir bestehende Biotope und Feldhecken. Entsprechend dem Eintrag
im Lageplan sind die ausgewiesenen Flachen in ihrer Vielfalt und Eigenart als Feldhecken
zu schitzen und zur Eingriinung des Baugebiets sowie zur Vernetzung von Strukturele-
menten auf Dauer zu erhalten und ggf. mit Gehélzen der Pflanzliste 2 weiterzuentwickeln.
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Abgéngige Geholze sind innerhalb eines Jahres durch eine Neuanpflanzung zu ersetzen
(Textteil 1.17.2).

- Gestaltungsvorschriften fir Dacher (mind. extensive Dachbegriinung von Flach- und flach-
geneigten Déachern bis 15° Dachneigung) und Fassaden (Wandbegriinung bzw. Vorbe-
pflanzung von Garagen, Nebengeb&auden und Stitzmauern bei paralleler Stellung zur
Stral3e) (Textteil Ziff. 2.1.1 und 2.1.2).

- Private Verkehrs-, Park- und Hofflachen dirfen nur in wasserdurchlassiger Bauweise (z.B.
Dransteine, Rasenpflaster oder Schotterrasen) hergestellt werden, Tiefgaragen sind inten-
siv (mind. 60 cm Substrat) zu begriinen (Textteil Ziff. 2.3).

- Gestaltungsvorschriften fir Aufschittungen und Abgrabungen, Stitzmauern und Einfrie-
dungen (Textteil Ziff. 2.4).

Der geplante Siedlungsbereich wird durch die vorgesehenen Griinfestsetzungen und Mafl3nah-

men entlang der StralBen, zur Durchgriinung sowie zur Randeingriinung entlang des neuen

Siedlungsrandes gut in die freie Landschaft eingebunden.

Insgesamt wird auf die griinordnerischen Festsetzungen im Textteil, auf die Darstellung der
Umweltauswirkungen unter Ziffer 11.3.0 bis 11.6.0 und Tab.1, Seite 34 sowie auf die Eingriffsbi-
lanzierung in Tab. 2 bis 4, Seite 35 - 40 hingewiesen.

6.0 ABWAGUNG DER OFFENTLICHEN BELANGE

Beziglich der Belange des Umweltschutzes wird auf die Ausfiihrungen im Umweltbericht unter
Ziffer Il. der Begrindung verwiesen.

6.1 BESTANDSBEWERTUNG

Die bisher im AulRenbereich liegenden Flachen werden landwirtschaftlich iberwiegend als
Grunland bewirtschaftet und sind von 3 Seiten von Siedlungsgebieten umgeben. Im zentralen
Bereich sowie dstlich im Plangebiet liegen kleinere Flachen, die bereits als Garten genutzt wer-
den.

Auf den westlichen Teilflachen haben sich im Laufe der Jahre FFH-M&hwiesen etabliert, die
eine grof3e Artenvielfalt aufweisen und besonders erhaltenswert sind.

Innerhalb des Plangebiets befinden sich zudem drei Teilflachen von Geholzen, die gemaf 830
BNatSchG i.V.m. § 33 NatSchG als Biotope unter Naturschutz stehen. Diese ,Feldhecken sud-
lich von Gaildorf* korrespondieren mit weiteren Gehdlzbesténden, die in die Wiese eingestreut
sind. In der unmittelbaren Umgebung bestehen weitere geschiitzte Biotopstrukturen (Feldhe-
cken, Quellen).

In der digitalen Flurbilanz sind die landwirtschaftlichen Flachen der Vorrangstufe Il bzw. verein-
zelt den Grenzflachen zugeordnet.

Die Neuausweisung des Baugebiets betrifft also zusammenfassend insbesondere intensiv und
extensiv landwirtschaftlich genutzte Flachen mit Griinland. Der Geltungsbereich orientiert sich
im Wesentlichen an den Grundstiicken zwischen der Stettiner Stral3e, Kirgelweg der nérdlich
angrenzenden Bebauung und der Theresientaler Stral3e mit der stidlich angrenzenden Bebau-
ung. Westlich stellt im Wesentlichen die 110KV-Leitung die Grenze des Plangebiets dar.
Weitere Ausfiihrungen zur Bestandssituation siehe unter den Ziffern 1.4.0 sowie 11.3.0. Der Be-
stand wurde aufgenommen und entsprechend der Biotopwert-Tabellen bilanziert (siehe Tabel-
len 2 bis 4, Seiten 35 - 40).

6.2 KONFLIKTANALYSE

6.2.1 LANDWIRTSCHAFT
Durch die Planung gehen ca. 5,2 ha intensiv und extensiv landwirtschaftlich genutzter Flachen
verloren. Die vorhandenen landwirtschaftlichen Flachen werden bisher als Griinland und als
magere Wiesen bewirtschaftet.
Die fur die Wohngebietsausweisung notwendigen landwirtschaftlichen Flachen sind teilwiese

schon seit langerer Zeit im Eigentum der Stadt und sind im Flachennutzungsplan auch bereits
als Wohnbauflache (Planung) fiir ein Baugebiet vorgesehen. Die nun angedachte Bebauung
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bzw. Ausweisung von Wohnbauland war also bereits seit langerem bekannt. Unter diesem As-
pekt kann auch davon ausgegangen werden, dass durch die Herausnahme dieser Flachen aus
der landwirtschaftlichen Produktion kein landwirtschaftlicher Betrieb in seiner Existenz gefahrdet
ist. Auf eine Bereitstellung landwirtschaftlicher Ersatzflachen fir die entfallenden Feldfluren
kann unter diesen Voraussetzungen verzichtet werden. Landwirtschaftlich schlecht nutzbare
Restflachen fallen nicht an.

Durch die Bewirtschaftung der landwirtschaftlich intensiv genutzten Flachen in der Umgebung
kann es zu Geruchsbelastigungen kommen, die jedoch das ortstiblich zumutbare MaR nicht
Uberschreiten. Durch die Erhaltung der bestehenden Feldwege mit neuem Anschluss an die
Stral3e A ist eine wirtschaftliche Zuwegung zu den angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen
weiterhin gesichert. Es ergibt sich hier keine wesentliche Verschlechterung der Bestandssitua-
tion.

Aufgrund des Flachenverlustes sind die Belange der Landwirtschaft zwar beeintréchtigt, der

Verlust der landwirtschaftlich genutzten Flachen ist jedoch unter den gegebenen Randbedin-
gungen insgesamt als vertretbar einzustufen. Daher sind die Belange der Landwirtschaft ge-
geniber den Belangen der dringend erforderlichen Ausweisung der Wohnbauflachen hier zu-
rick zu stellen.

6.2.2 VERKEHR

Die verkehrlichen Belange werden in der vorliegenden Planung bertcksichtigt. Das geplante
Wohngebiet soll iber den Pommernweg erschlossen werden, der weiter als Haupterschlie-
BungsstralRe ausgebaut wird. Weitere Ankniipfungspunkte flir das Wohngebiet sind Giber den
Kirgelweg und fir die Kindertagesstatte tiber die Theresientaler Stral3e vorgesehen.

MaRnahmen bzw. Anderungen an den bestehenden Verkehrsbeziehungen sind aber nicht er-
forderlich. Der zu erwartende zusatzliche Verkehr, der durch die Planung ausgel®st wird, kann
durch das in der Umgebung bestehende Verkehrsnetz aufgenommen werden und stellt keine
wesentliche Belastung fir die benachbarten Anlieger dar. Aufgrund der Lage des Gebiets und
der Anbindung an die tberértlichen Verkehrsnetze ist mir einer relativ gleichmaRigen Vertei-
lung des Verkehrs auf die umliegenden Straf3en zu rechnen.

Durch den Ausbau des Pommernwegs mit ostseitigem Gehweg und die Erhaltung der Feld-
wege verbessert sich die Situation fiir FuRganger und Fahrradfahrer im Plangebiet teilweise.
Somit ist auch die Anbindung des Wohngebiets und die Vernetzung mit dem Auf3enbereich fir
FuRgéanger und Radfahrer gewahrleistet.

Die HaupterschlieRung des Kindergartens ist iiber Wohnweg C und den daran anschlieenden
FuR3- und Radweg geplant. Grundsétzlich wird darauf hingewirkt, dass der Bring- und Abholver-
kehr durch Eltern usw. tiber den geplanten Wohnweg C mit dem Parkplatz erfolgen soll. Dabei
wird einerseits die Verkehrssicherheit der Kinder gewahrleistet, andererseits kann ein potenzi-
eller Durchgangsverkehr im Gebiet wirksam verhindert werden. Beziiglich der Parkplatzsitua-
tion und Anbindung des Kindergartens werden direkt am Wohnweg C 6ffentliche Parkplatze
vorgesehen.

Die inneren ErschlieRungsstraflen sind entsprechend ihrer Funktion grof3tenteils als verkehrsbe-
ruhigte Wohnwege und -straf3en vorgesehen und erméglichen eine gute Vernetzung mit den
umliegenden Quartieren und der Stadtmitte von Gaildorf.

Die Anbindung des Baugebiets an den éffentlichen Personennahverkehr (OPNV) erfolgt tiber
die in ca. 100 m Luftlinie nérdlich des Plangebiets gelegenen Bushaltestellen ,Kochstraf3e* und
.Konigsberger StralRe".

6.2.3 SONSTIGES

Im Plangebiet sind keine Fundorte fur Kultur- und Sachguter bekannt. Ferner sind keine Altlas-
ten oder Altablagerungen vorhanden.

Die Ausweisung des Wohngebiets und einer Flache fur Gemeinbedarf ist aufgrund der Lage im
Hauptort und der entstehenden Arrondierung des Siedlungskorpers in diesem Bereich wenig
stérend fur die bestehende Siedlungsstruktur und beeintréchtigt keine Naherholungsraume.

Die Belange der Barrierefreiheit sind bei allen Planungen zu beriicksichtigen. Siehe dazu den
Hinweis im Textteil unter Ziffer 5.11. Sonstige Belange sind von der Planung nicht berthrt.
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6.3 MARBNAHMEN

Durch die vorliegende Planung werden die Belange gemalR § 1 Abs.6 in Verbindung mit Abs.7
BauGB geprift und soweit als méglich berticksichtigt. Die Festsetzungen im zeichnerischen
und textlichen Teil des Bebauungsplanes sind auf diese Belange abgestimmt.

Die wesentlichen Malihahmen sind:

- Planung des Wohngebiets und der Flache fur Gemeinbedarf (Kindergarten) unter dem As-
pekt einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung,

- Festsetzungen zur Gestaltung des Baugebiets unter Berticksichtigung der vorhandenen
umliegenden Strukturen,

- Madglichkeit zur Nutzung von erneuerbaren Energien wie. z.B. Sonnenenergie durch ent-
sprechende Gebaudestellung, Abstande und Gestaltungsmaoglichkeiten,

- Reduzierung der Versiegelung durch Verwendung offenporiger Belage bei Stellplatzen und
ihren Zufahrten und Begrinung von Tiefgaragen. Damit erfolgt eine Regenrtickhaltung durch
eine Reduzierung der Abflussgeschwindigkeit und eine verbesserte Verdunstung des Ober-
flachenwassers,

- Madglichkeit bzw. teilweise Verpflichtung zur Begriinung von Déchern als Beitrag zur Verbes-
serung des Kleinklimas im Gebiet und zur Reduzierung des Oberflachenwasserabflusses,

- Eingrinung und landschaftliche Einfigung des Wohngebiets durch entsprechend festge-
setzte Grinflachen mit Pflanzgeboten und Pflanzbindungen,

- Bereitstellung von Quartieren fir Brutvogel sowie Ausgleich entfallender Biotope im Rah-
men eines Ausnahmeverfahrens,

- Gestaltung der Flachen fir Stral3en unter den Aspekten der Minimierung der Flachenversie-
gelung,

- weitere MaRnahmen siehe im Umweltbericht in Kap. 11.5.0.

7.0 VER- UND ENTSORGUNG

Innerhalb des Baugebietes ist ein Versickern der Oberflachenwasser aufgrund des nur maRig
wasserdurchlassigen Bodens nicht méglich. Angesichts der topographischen Verhaltnisse soll
das Gebiet in einem Trennsystem entwassert werden und das unverschmutzte Dachflachen-
wasser soll in einem offenen Regenriickhaltebecken gepuffert und dann direkt in den Hausers-
bach eingeleitet werden. Der Schmutzwasseranschluss ist im Bereich der vorhandenen Kanéle
vorzusehen.

Zusatzlich sind verschiedene MaRnahmen (siehe Textteil Ziff. 2.1.2, 2.3 und 2.4.1) zur Minimie-
rung des Versiegelungsgrades und damit zur Reduzierung der abzuleitenden Oberflachenwas-
ser vorgesehen. Fir nicht begriinte Dacher ist im WA zusétzlich zur zentralen Riickhaltung eine
private Regenrtckhaltung mit einem Rickhaltevolumen von 2 m3 pro 100 m2 zu entwassernder
Dachflache und ein gedrosselter Abfluss von permanent ca. 0,1 I/s pro 100 m2? Dachflache anzu-
legen. Damit kann ein hoher Prozentsatz der im Plangebiet versiegelten privaten Grundstiicks-
flachen Uber die Regenriickhaltungen gepuffert und abgewirtschaftet werden. Die Details wer-
den dazu noch mit den Fachbehdrden abgestimmt. Es besteht jedenfalls das Ziel, ein sinnvolles
Regenwassermanagement zur Reduzierung des direkten Oberflachenwasserabflusses zu
schaffen, durch das die bestehende Kanalisation bei Starkregenereignissen entlastet und die
Uberflutungssituation am H&ausersbach verbessert wird.

Die erforderlichen Ver- und Entsorgungsleitungen fur Strom, Wasser, Gas und Telekommuni-
kation sind in den Anschlussbereichen weitestgehend vorhanden.
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Il UMWELTBERICHT

1.0 KURZDARSTELLUNG INHALT UND ZIELE DER PLANUNG

Art des Gebiets Schaffung von Wohnbauflachen zur dringend erforderlichen De-
(Inhalt, Art und Umfang) | ckung des Wohnraumbedarfs in der Kernstadt Gaildorf mit Aus-
weisung eines Allgemeinen Wohngebiets (WA).

Art der Bebauung 56 neue Baugrundstiicke mit Einzel- und Doppelhdusern in 1 %2-
(Ziele, Festsetzungen) bis 2 - geschossiger Bauweise, zwei Bauplatze fur verdichtete
Wohnformen mit 2%2- bis 3%:-geschossiger Bebauung sowie eine
Flache fur Gemeinbedarf fur eine Kinderbetreuungseinrichtung
und einer GRZ von 0,40.

ErschlieBung Anbindung Uber bestehenden Pommernweg bzw. Kirgelweg sowie
Uber die Theresientaler Stral3e, innere ErschlieBung Giber mehrere
WohnstraRen und Wohnwege, Uberwiegend in Ost-West-Austrich-
tung. Anbindung der Kinderbetreuungseinrichtung Uber eigene ver-
kehrsberuhigte Zufahrt mit Stellplatzanlage im Sudosten. Diverse
FuR3- und Rad- sowie Feldwege zur fu3laufigen Vernetzung mit
dem AulRenbereich. Ver- und Entsorgung ber die angrenzenden
Leitungssysteme. Regenriickhaltung der Dachflachenwasser zent-
ral in einem Regenriickhaltebecken.

Flacheninanspruch- ca. 5,98 ha (brutto)

nahme davon:
ca. 3,32 ha Wohnbauland =555%
ca. 0,26 ha Flache fir Gemeinbedarf =43%
ca. 0,12 ha Verkehrsflachen (Bestand) =2,0%
ca. 0,77 ha Verkehrsflachen (Planung) =129%

ca. 1,51 ha Grin- und Ausgleichsflachen  =25,3 %

Neue dauerhaft versiegelte Flache gesamt (Gebaude, Erschlie-
Rung, Verkehrsflachen):

ca. 2,97 ha entspricht ca. 49,7 %

2.0 FACHZIELE DES UMWELTSCHUTZES — UBERGEORDNETE ZIELE UND PLANUNGEN

Allgemein Die im Baugesetzbuch (BauGB) § 1 (6) genannten Grundsatze der
Bauleitplanung sowie die erganzenden Vorschriften zum Umwelt-
schutz § 1a BauGB sind bei den Planungen zu berticksichtigen.

Die Ausweisung von Wohnungsbauflachen soll so erfolgen, dass
negative Auswirkungen auf die Lebensgrundlagen Boden, Wasser,
Klima, Naturhaushalt und Landschaft sowie den Mensch und seine
Gesundheit usw. soweit wie moglich vermieden werden.

Durch die Planung soll keine wesentliche Verschlechterung bzgl.
der Umweltbelastungen entstehen.

Regionalplan Region Ziffer 1.2.4 (G) Der Naturhaushalt und sein Leistungsvermdgen
Heilbronn-Franken muissen Maf3stab sein fir die unterschiedlichen raumlichen Nut-
zungen mit ihren Belastungen, fiir die Beanspruchung von Natur-
gutern und fir die Sicherung natirlicher Lebensraume fir die
Pflanzen- und Tierwelt. [...] Ein vernetztes Freiraumsystem muss
entsprechend seines naturlichen Potenzials fur Naturschutz und
Landschaftspflege, fir die Land- und Forstwirtschaft, fur die Erho-
lung und die Wasserwirtschaft langfristig erhalten bleiben. Hierzu
gehdren auch die im Freiraum enthaltenen Bodendenkmale und
die fur die Realisierung des europaischen Schutzgebietssystems
Natura-2000 erforderlichen Flachen.
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Ziffer 1.2.5 (G) Die dezentrale Siedlungsstruktur der Region Heil-
bronn- Franken ist im Sinne eines Punktaxialen Systems weiter zu
entwickeln. Dazu ist die zuwanderungsbedingte Siedlungsentwick-
lung am Netz der Zentralen Orte und Entwicklungsachsen zu ori-
entieren und schwerpunktmafig auf Siedlungsbereiche und Sied-
lungsschwerpunkte zu konzentrieren. Jede Gemeinde soll den
Wohnflachenbedarf abdecken, der sich aus dem Eigenbedarf der
ortlichen Gemeinschaft ergibt.

Ziffer 2.1.3.2 (G) Die demographische, soziale und wirtschaftliche
Entwicklung soll sich im Landlichen Raum weiterhin positiv und
nachhaltig fortsetzen. Dabei sollen die charakteristischen, grof3fla-
chigen und zusammenhéangenden Freirdume gesichert werden.

Ziffer 2.2 (Z) Im Zuge der Entwicklungsachsen ist zur Sicherung ei-
ner ausgewogenen Raumstruktur und zur Vermeidung einer fla-
chenhaften Ausbreitung der Verdichtung die Siedlungsentwicklung
in den Entwicklungsachsen, den Zentralen Orten sowie den Sied-
lungsbereichen zu konzentrieren. Bandartige Siedlungsentwicklun-
gen sind durch Gliederung in Achsenbereiche zu vermeiden.

Ziffer 2.3.0.1 (G) Die Zentralen Orte haben mit ihren sozialen, kul-
turellen und wirtschaftlichen Einrichtungen die Aufgabe, die
Uberortliche Versorgung der Bevolkerung eines bestimmten Ver-
flechtungsbereiches wahrzunehmen. Sie werden nach vorhande-
ner bzw. geplanter Ausstattung und entsprechender funktionaler
Bedeutung unterschieden in: Klein-, Unter-, Mittel- und Oberzen-
tren.

Ziffer 2.3.3 (Z) Die Aufgaben der Zentralen Orte der qualifizierten
Grundversorgung fur die jeweils zugehdérigen Verflechtungsberei-
che sind in den zentralen Gemeindeteilen zu erfillen. Unter ande-
rem wird Gaildorf (Vorschlag Mittelzentrum) als Unterzentrum fest-
gelegt.

Ziffer 3.2.6.1 (Z) Die Vorranggebiete fir Erholung sollen als vorbildli-
che Erholungslandschaften erhalten und entwickelt werden. Natur-
und erholungsbezogene Nutzungen haben Vorrang vor anderen
Nutzungsansprichen. Die Raumnutzungen sind auf die Erhaltung
und Verbesserung der Erholungseignung und die Erhaltung der Kul-
turlandschaft mit inren baulichen und landschaftlichen Denkmalen
auszurichten. Die Nutzbarkeit fir Zwecke der Erholung ist zu ver-
bessern. Andere raumbedeutsame Nutzungen sind ausgeschlos-
sen, soweit sie mit den Erholungszwecken nicht vereinbar sind.

Ziffer 3.4.1 (Z) In den Vorranggebieten fir den vorbeugenden Hoch-
wasserschutz haben die Belange des Hochwasserschutzes Vorrang
vor anderen Nutzungen. Die Vorranggebiete sind von Bebauung
freizuhalten. Andere raumbedeutsame Nutzungen sind ausge-
schlossen, soweit sie mit dem Hochwasserschutz nicht vereinbar

sind.
Flachennutzungsplan mit | Im integrierten Landschaftsplan des Flachennutzungsplans des
Landschaftsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes Limpurger Land bestehen fir das
GVV Limpurger Land Plangebiet keine Uber den FNP hinaus gehenden Aussagen be-

zuglich der Erhaltung von Natur und Landschaftsbild sowie zur
Aufwertung beider Bereiche. Das Plangebiet ist im FNP tberwie-
gend als geplante Wohnbauflache und teilweise als AuRenbereich
und Flache fur die Landwirtschaft ausgewiesen.

Schutzgebiete Im Plangebiet keine vorhanden. Unmittelbar westlich und stidlich
beginnt das Landschaftsschutzgebiet Nr. 1.27.086 ,Ostabfall des
Mainhardter Waldes mit Teilen des Kochertales und Nebentélern
zwischen Gaildorf und Westheim*“.

FFH-Gebiete und Vogel- | Keine vorhanden.
schutzgebiete
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Innerhalb des Plangebiets sowie in der unmittelbaren Umgebung
bestehen die nach § 30 BNatSchG i.V.m. 833 NatSchG geschiitz-
ten Biotope Nr. 170241270382 ,Feldhecken sidlich Gaildorf“, Nr.
170241270385 ,Hohlweg siidlich Gaildorf“, Nr. 170241270383
~Quellbereich sudlich Gaildorf* und Nr. 170241270384 ,Feuchtbio-
top sudlich Gaildorf“.

Weiterhin bestehen im Gebiet die gemaR FFH-Richtlinie geschitz-
ten Mahwiesen Nr. 6500012746118814 mit zwei Teilflachen im Er-
haltungszustand B.

Das Plangebiet liegt innerhalb des Naturparks Schwabisch-Franki-
scher-Wald.

Der geschitzt Hohlweg ist dartiber hinaus Kernflache des landes-

weiten Biotopverbunds trockener Standorte und die westlichen
Teilflachen des Gebiets sind Kernflachen und Kernrdume des Bio-

Sonstige geschiitzte Be-
reiche

topverbunds mittlerer Standorte.

Schutzgebiete nach dem

Keine betroffen.

Wasserhaushaltsgesetz
(WHG)
3.0 BESTANDSAUFNAHME DES UMWELTZUSTANDES (IST-ZUSTAND)
Schutzgut Kurze Beschreibung Kurze Bewertung
Vorbemerkungen Siehe dazu auch die Beurteilung der Auswirkungen auf die untersuchten Schutz-

guter in Tabelle 1, Seite 34 sowie die Eingriffs- / Ausgleichsbewertungen in den

Tab. 2 bis 4, auf den Seiten 35 — 40.

Tiere, Pflanzen und
ihre Lebensraume; bio-
logische Vielfalt

Im Plangebiet selbst sowie in der ndhe-
ren Umgebung befinden sich mehrere
nach § 30 BNatSchGi.V.m. § 33
NatSchG geschiitzte Biotope sowie
FFH-M&hwiesen und ein Landschafts-
schutzgebiet;

Plangebiet wird bisher Uberwiegend als
Grinland intensiv landwirtschaftlich ge-
nutzt, wobei sich auf Teilflachen im
Rahmen der Nutzung FFH-Mahwiesen
etabliert haben;

Gewasserlauf des Hausersbach ver-
[auft in der Talsohle, Gewasserrand-
streifen mit Gehdlzbesatz nur vereinzelt
ausgepragt;

Heckenstrukturen im Plangebiet als Bi-
otope geschitzt, aber nur sehr schmal,
haufig ohne gréReren Altbaumbestand
und Krautsaum ausgepréagt;

vereinzelt verlaufen Feldwege durch
das Gebiet, die aber auch umliegende
Siedlungsbereiche vernetzen;

Habitatpotenziale bestehen flir hohlen-
briitende Vogelarten, fiir Fledermause,
sowie flir Reptilien und Insekten; Ge-
hdlze und Wiesenflachen weisen geeig-
nete Rahmenbedingungen fiir ein Vor-
kommen von seltenen oder geschitz-
ten Arten auf;

Ausfilhrungen zu den artenschutz-
rechtlichen Belangen siehe Anlage 3
zum Bebauungsplan ,Spezielle arten-
schutzrechtliche Prifung” des Buros
VisualOkologie;

FFH-Mahwiesen und Biotope unterlie-
gen den gesetzlichen Schutzvorgaben
und sind im Falle eines Verlustes durch
entsprechende Kompensationsmaf-
nahmen auszugleichen;

Hausersbach nur temporar wasserfiih-
rend und nur bedingt als natlrliches
Gewasser ausgepragt; Geholzbesatz,
auch bedingt durch Sturmschaden,
stark ausgedinnt;

Hecken als Lebensraum fiir verschie-
dene Tierarten wertvoll, Ausprédgung
hat Aufwertungspotenzial;

im Rahmen der Untersuchungen zum
Artenschutz konnten Konflikte fiir Fle-
dermause, viele Brutvogelarten und In-
sekten ausgeschlossen werden, da po-
tenzielle Habitate nicht genutzt wurden
bzw. weniger essentiell waren als er-
wartet;

Vorkommen von Reptilien gegeben, al-
lerdings werden deren Habitate im
Zuge der Planung erhalten; ggf. mis-
sen in der Bauzeit SchutzmaRnahmen
getroffen werden;
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fir sonstige Saugetierarten, Amphibien, | Fir den Verlust weniger Brutvogelhabi-
aber auch fiir seltene oder streng ge- tate sind CEF-MaBnahmen durch das
schiitzte Pflanzenarten kann eine Be-
troffenheit bereits von vorneherein
Schutzgut Kurze Beschreibung Kurze Bewertung
Tiere, Pflanzen und ausgeschlossen werden. Aufhéngen entsprechender Nistmdg-
ihre Lebensraume; bio- lichkeiten vorzusehen;
logische Vielfalt (Fort- insgesamt mittlere Empfindlichkeit des
setzung) Schutzgutes, erhebliche Beeintrachti-
gungen durch Verlust von Hecken- und
Wiesenstrukturen sind aber zu erwar-
ten.
Boden Wertigkeit der Bodenfunktionen im Be- | Insgesamt mittlere bis gute Qualitat des
reich der Hange: Bodens; aber gewisse Vorbelastungen
- Standort fiir Kulturpflanzen: 0 durch intensive landwirtschaftliche Nut-
- Natiiriche Bodenfruchtbarkeit: 2 zung,
- Ausgleichskorper im alle Boden besitzen unabhéngig von ih-
Wasserkreislauf: 1 rer Art und Ausbildung wichtige und un-
- Filter und Puffer: 3,5 ersetzbare Funktionen im Naturhaus-
Wertigkeit der Bodenfunktionen im Be- halt sowie im Wasserkre|sla.1uf,
reich des Gewasserlaufs: Boden ist nicht vermehrbar;
. , insgesamt Bodeneingriffe auf maximal
i Starjdgrt flir Kulturpflanzen: 0 ca. 4,30 ha Flache zu erwarten; zent-
- Natiirliche Bodenfruchtbarkeit: 3,5 )
- Ausgleichskdrper im rale Funktpnep des Bod"ens generell
W o hoch empfindlich gegeniiber Versiege-
asserkreislauf: 3 lung;
- Filter und Puffer: 3,5 ’
Altablagerungen bzw. Altlastenstand-
orte nicht bekannt;
die digitale Flurbilanz benennt die land- | @lles in allem hohe bis sehr hohe Emp-
wirtschaftiichen Flachen iiberwiegend alg findlichkeit des Schutzgutes; erhebliche
Vorrangflachen Zone 1. Beeintrachtigungen durch Verlust von
Boden sind zu erwarten.
Flache Zu den Bodenfunktionen siehe unter Unbebaute Flachen besitzen unabhén-
,Boden*; gig von ihrer Nutzung eine Wertigkeit,
Plangebiet ist aktuell iberwiegend Au- | Flache ist endlich;
Renbereich und nur teilweise durch Ver- | die bereits versiegelten Flachen haben
siegelungen oder Teilversiegelungen ihre Wertigkeit schon verloren, eine
uberpragt; Nutzungsanderung wirde keine weite-
Uberwiegender Teil der Flachen wird | "en Beeintrachtigungen bedeuten;
landwirtschaftlich intensiv genutzt, ver- | Freifldchen des Plangebiets werden
einzelt bestehen aber héherwertige uberwiegend als Griinland bewirtschaf-
Strukturen wie Hecken und Mahwiesen; | tet wodurch eine gewisse Vorbelastung
Bachlauf mit angrenzenden Geholzen | besteht;
ebenfalls wertvoll und unverbaut; Gewasserlauf Hausersbach sehr hoch-
Bodengefiige insgesamt noch weitge- | Wertige und unverbaute Griinflache;
hend natirlich. alles in allem sehr hohe Empfindlichkeit
des Schutzgutes; erhebliche Beein-
trachtigungen durch Verlust von Boden
| Fléche sind zu erwarten.
Wasser Oberfldchenwasser
Hausersbach als Gewéasserlauf bis zur | Durch Neuversiegelung erfolgt ra-
Verdolung im Plangebiet vorhanden. schere Ableitung des Oberflachenwas-
Sers;
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geringe Vorbelastungen durch beste-
hende Versiegelung und intensive
landwirtschaftliche Nutzung im gesam-
ten Plangebiet.

Schutzgut

Kurze Beschreibung

Kurze Bewertung

Wasser (Fortsetzung)

Grundwasser

Anstehendes Grundwasser aufgrund
des vorherrschenden Bodentyps und
der Nahe zum Gewésser nicht auszu-
schliefen, Staunasse als Folge bei
starken Regenereignissen ebenfalls
nicht auszuschlieRen; relativ hohe Fil-
terwirkung des Bodens;

bereits bestehende versiegelte bzw.
teilversiegelte Flachen im Bereich der
Feldwege und Strallen.

Kontaminationsrisiko des Grundwas-
sers ist als mittel einzuschatzen, da
Deckschichten vorhanden sind, Grund-
wasserspiegel aber evtl. anstehend;

durch die Planung erhalt das Grund-
wasser ggf. weniger Zufluss, der
Grundwasserspiegel kann dadurch lo-
kal sinken;

wirksame Neuversiegelung fiir das
Schutzgut Wasser liegt bei maximal
2,97 ha Fléche;

insgesamt mittlere Empfindlichkeit des
Schutzgutes; Flachenversiegelung
schafft jedoch grundsatzlich erhebliche
Beeintrachtigungen.

die Gemeinde liegt in einem mittelmafi-
gen bis maRig kiihlen Klimabereich mit
einer durchschnittlichen Jahrestempera-
tur von 7-8° C., durchschnittl. Nieder-
schlage ca. 1000 mm p.a;.

Luft Plangebiet befindet sich an einem un- | Aufgrund der teilweise freien Lage am
terschiedlich stark geneigten Hang des | Siedlungsrand, aber mit groBen Freifla-
Hauserbaches im Talraum des Kochers | chen in der Umgebung sowie des un-
und zwischen zwei Siedlungsberei- terschiedlich ausgepragten Reliefs der
chen, daher erfolgt ein teilweise gestor- | Landschaft gute Durchllftung des
ter Luftaustausch; Plangebiets gewahrleistet; dadurch ge-
gesamtes Plangebiet aufgrund der ringe Empfindlichkeit der Luftqualitét;
Hangneigung als Frischluftproduktions- | neues Baugebiet ergibt eine gewisse
flache geeignet; Zunahme des Verkehrs auf den umlie-
Bebauungen der Umgebung als Luft- | 9enden Stralen; geringe Emissionen
leitlinien unterbrechen vereinzelt den durch Bautatigkeiten bei der Erschlie-
Luftaustausch. Bung (Staub), durch Heizungsanlagen
und Verkehr (Luftschadstoffe);
insgesamt nur maRkige Empfindlichkeit
des Schutzgutes; keine erheblichen
Beeintrdchtigungen zu erwarten.
Klima zur Lage siehe unter ,Luft"; Klimatische Funktion des Plangebietes

ergibt sich aus der topographischen Si-
tuation sowie der Lage im Ubergang von
der freien Landschaft zum Siedlungs-
raum;

aufgrund der bestehenden Struktur und
Gelandeneigung insgesamt mittlere Be-
deutung fiir die Kalt- und Frischluftpro-
duktion;

wesentliche siedlungsklimatisch bedeut-
same Kaltluftstrdme werden durch die
Planung nicht betroffen;

Hausersbach als wichtige Frischluft-
schneise bleibt erhalten und wird gesi-
chert; insgesamt ist Planungsraum gut
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durchliftet und thermisch wenig belas-
tet;

alles in allem nur geringe Empfindlichkeif
des Schutzgutes; keine erheblichen Be-
eintrdchtigungen zu erwarten.

zunge zwischen zwei Siedlungsberei-
chen im Taleinschnitt des Hausers-
bachs dar;

aufgrund der Lage im abschlieRenden
Talbereich mit Gewasserlauf im Plan-
gebiet erfolgt keine nennenswerte
Fernwirkung, die im Zusammenhang
mit der umgebenden Bebauung sowie
der 110KV-Leitung als anthropogene
Dominante noch Uberpragt wird;

anthropogene Einflisse im Plangebiet
und der Umgebung tberall splrbar,
Vorbelastungen durch Bebauung und
Leitungstrassen;

Raum bildende Strukturelemente wie
Galeriewald, Feldgeholze, Streuobst,
Hecken usw. in der Umgebung sehr
zahlreich vorhanden und teilweise na-
turnah ausgeprégt;

Schutzgut Kurze Beschreibung Kurze Bewertung
Landschaftsbild und Landschaftsbild
Erholung Plangebiet stellt eine AuBenbereichs- Dadurch, dass die Siedlung im Bereich

der Tallage abgerundet wird, fallt die
zusétzliche Beeintrachtigung des Land-
schaftsbildes durch die geplante Sied-
lung relativ gering aus;

die neu zu schaffende Bebauung wird
bei entsprechender Eingriinung und Er-
halt der wesentlichen griinordnerischen
Elemente keine wesentlich (iber die jet-
zige Fernwirkung hinausgehende nega-
tive Wirkung entfalten und die anthro-
pogene Uberformung der Landschaft
ist nicht zuséatzlich splrbar;

durch eine wirkungsvolle Eingriinung
als endguiltiger Siedlungsabschluss in
diesem Bereich kann hier sogar eine
positive Entwicklung herbeifiihren;

insgesamt geringe Empfindlichkeit des
Schutzgutes; keine erheblichen Beein-
trachtigungen des Landschaftsbildes zu
erwarten.

Naherholung

Wegeverbindungen im Plangebiet zahl-
reich vorhanden, von dort aus Anbin-
dung an Kernerturm und Girillstellen Kir-
gel;

intensive Nutzung der Wege fir die
Naherholung, Spielplatze und Grillstel-
len hdufiger genutzt; Kernerturm als
Wanderziel beliebt;

Radfahrer und Sportler benutzen
Wegeverbindungen ebenfalls fir Frei-
zeitzwecke.

Wesentliche Funktionen der Naherho-
lung sowie Uberdrtliche Erholungsfunk-
tionen werden nicht wesentlich negativ
beeintrachtigt;

Plangebiet selbst ist insgesamt nur be-
dingt von Bedeutung fir Erholungszwe-
cke; Wegeverbindungen zur Erholungs-
infrastruktur werden ebenso wie Blick-
beziehungen und naherholungswert er-
halten;

insgesamt werden die Naherholungs-
funktionen im Gebiet nicht einge-
schrankt.

Menschen und seine
Gesundheit

Verkehrliche Anbindung / Zufahrt er-
folgt Uber den bestehenden Pommern-
weg bzw. den Kirgelweg und die There-
sientaler Strale;

Gebiet ist bisher vor allem durch land-
wirtschaftliche Nutzung gepréagt, nord-
lich, stidlich und 6stlich grenzt Wohnbe-
bauung an; Immissionen durch Wohn-
bebauung und Verkehr.

Geringe Mehrbelastung an Verkehr
und Larm im Bereich der bestehenden
Wohngebiete; dafiir Reduzierung der
landwirtschaftlichen Emissionen im Be-
reich des zukunftigen Wohngebietes;

keine erheblichen Beeintrachtigungen
auf die bestehenden Wohngebiete und
die dort lebenden Menschen zu erwar-
ten.
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Kultur und Sachguter

Keine vorhanden.

Wechselwirkungen

Schutzgliter Boden und Wasser stehen
hinsichtlich des Verlusts von Boden-

Keine negativ aufsummierenden
Wechselwirkungen zu erwarten.

funktionen wie Speicherung von Nie-
derschlagswasser / Reduzierung der
Versickerungsleistung verbunden mit
einem erhéhten Oberflachenwasserab-
fluss in einem Verhaltnis zueinander.

Regionalplanerische Ziele sind durch
die Planung nicht betroffen.

Sonstige

4.0 VORAUSSICHTLICH ERHEBLICH BEEINFLUSSTE SCHUTZGUTER

Schutzgut erheblich | nicht erhebl. | Bemerkungen

Tiere, Pflanzen und ihre X Artenschutzrechtliche Prifung durch-
Lebensrdume; biologi- gefihrt — siehe Anlage 3.

sche Vielfalt

Boden X Eingriff in Boden auf ca. 4,30 ha
Wasser X Neuversiegelung auf ca. 2,97 ha
Luft X Siehe unter Ziffer 3.0

Klima X Siehe unter Ziffer 3.0
Landschaftsbild / X Siehe unter Ziffer 3.0
Naherholung

Mensch und seine X Siehe unter Ziffer 3.0
Gesundheit

Kultur- und Sachguter Siehe unter Ziffer 3.0

Sonstige Siehe unter Ziffer 3.0

5.0 MASSNAHMEN

Erforderlichkeit der Eingriffsregelung:

Das Plangebiet liegt berwiegend im bisherigen Au3enbereich, daher ist eine Eingriffs- / Aus-
gleichsbilanzierung erforderlich. Diese wird im Rahmen der Begriindung mit Umweltbericht
zum Bebauungsplan ausgearbeitet und in den Tabellen 2 bis 4, Seite 35 bis 40 dargestellt. Sie
ist auch Bestandteil der Umweltprifung.

Zur Ermittlung der Kompensation wird zunachst fur jedes Schutzgut der Bestand aufgenom-
men und entsprechend der Okokonto-Verordnung Baden-Wiirttemberg (OKVO) sowie den
Empfehlungen fur die Bewertung von Eingriffen in Natur und Landschaft in der Bauleitplanung
der LUBW bewertet. AnschlieRend erfolgt eine Bewertung des voraussichtlichen dkologischen
Zustands des Plangebiets nach ErschlieRung, Bebauung und Umsetzung der Ausgleichsmal3-
nahmen entsprechend o.g. BewertungsmalR3stdbe. Nach Verrechnung beider Werte ergeben
sich fur jedes Schutzgut Differenzwerte. Im Hinblick auf den Eingriffsausgleich werden die
Werte der Schutzguter Pflanzen, Tiere und ihre Lebensrdaume, biologische Vielfalt und Boden
sowie die Schutzgiter Wasser, Klima / Luft und Landschaftsbild / Naherholung zusammenge-
fasst. Es wird zur Erreichung eines angemessenen Ausgleichs ein rechnerischer Nullwert an-
gestrebt. Grundsatzlich kdnnen die Anforderungen an einen Ausgleich fiir die Veranderung von
Natur und Landschaft aber nie rechnerisch adaquat dargestellt werden. Somit erfolgt die Be-
wertung des Ausgleichs abschlie3end verbal-argumentativ.

Mit den dort ermittelten Kompensationsdefiziten bzw. -tiberschiissen konnte folgende Bilanz
festgestellt werden:

Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt
Schutzgut Boden

Schutzgut Wasser

Schutzgut Klima/Luft

- 24.505 Punkte
- 198.490 Punkte
- 49.461 Punkte
- 30.968 Punkte
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Schutzgut Landschaftsbild/Erholung - 6.348 Punkte

Dies ergibt derzeit ein Defizit von ca. 309.700 Okopunkten, so dass mit den bisher vorgesehe-
nen Ausgleichsmafinahmen rechnerisch kein voller Ausgleich erreicht werden kann. Fir die
Schutzguter Pflanzen, Tiere und biologischen Vielfalt sowie fiir Boden / Flache sind die Ein-
griffe erheblich. MalRnahmen zur Entsiegelung sind jedoch im Stadtgebiet von Gaildorf derzeit
nicht moglich. Unter Bertcksichtigung der Abwéagung aller Belange gemaf § 1 Abs. 6 BauGB
sollen die Belange des Natur- und Umweltschutzes, hier insbesondere der Eingriff in die
Schutzguter Pflanzen, Tiere und biologischen Vielfalt sowie fir Boden / Flache, gegentber den
Belangen der Bevolkerung und deren dringenden Anliegen zur Ausweisung von Wohnbaufla-
chen teilweise zuriickgestellt werden. Um erheblich negative Umweltauswirkungen zu vermei-
den sind allerdings weitere gebietsexterne Mal3nahmen vorzusehen, die im weiteren Verfahren
abgestimmt werden missen.

Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen

Schutzgut Vermeidungs- und MinimierungsmafRnahmen

Tiere, Pflanzen und ihre | Pflanzen:

Lebensraume; biologi- | = Verwendung von nicht heimischen Nadelgehélzen und Konife-
sche Vielfalt ren nicht zulassig (Textteil Ziff. 1.16.4).

= Bei der Anpflanzung von Gehdlzen ist auf die Verwendung von
heimischen standortgerechten Arten der potentiellen nattrli-
chen Vegetation zu achten (Textteil Ziff. 4).

= Besondere Sorgfalt bei allen BaumafRnahmen im Bereich der
schitzenswerten Grinstrukturen (Textteil Ziff. 1.17.1 und
1.17.2).

Tiere:

= Herstellung der Einfriedigungen mit ausreichendem Bodenab-
stand fur Kleintiere wie Igel usw. (Textteil Ziff. 2.4.4).

= Herstellung der privaten und &ffentlichen Beleuchtung des Bau-
gebiets mit insektenfreundlicher Beleuchtung (Textteil Ziff. 5.9).

= Zum Schutz vor Vogelschlag ist fur grof3flachige Verglasungen
entsprechendes Spezialglas zu verwenden (Textteil Ziff. 5.9).

= Erforderliche Baumféllungen und Gehdlzrodungen sind nur in
der Zeit vom 01.10. bis 01.03. zulassig (Textteil Ziff. 3).

= Zum Schutz von Kleintieren wie Insekten, Amphibien, Reptilien
usw. sind Entwasserungs-Einrichtungen, Schachtabdeckungen,
Lichtschachte und Kellerabgénge usw. so zu gestalten, dass
diese nicht gefahrdet werden (Textteil Ziff. 5.9).

Biologische Vielfalt:

= Mafnahmen zur Eingrinung, Pflanzung von Feldgehélzen, Ma-
gerwiesen und Anlage eines Gewasserrandstreifens (Textteil
Ziff. 1.11.1 bis 1.11.3, 1.14.1 sowie 1.16.1 bis 1.16.3).

= Teilweiser Erhalt der bestehenden Grinstrukturen mit entspre-
chender Bewirtschaftung (Textteil Ziff. 1.17.1 und 1.17.2).

Boden = Festsetzung der EFH-H6hen und StralRen so, dass ein Erdmas-
senausgleich im Baugebiet weitestgehend mdoglich ist (Textteil
Ziff. 1.19 und Eintrage im Lageplan).

= Bodenbelastungen minimieren (Textteil Ziff. 5.4).

= Sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden bei
allen BaumaRnahmen (Textteil Ziff. 5.4).

Wasser Grund- und Oberflachenwasser:

= Herstellung von Anlagen zur Regenrtickhaltung dezentral als
Erdbecken mit Begriinung (Textteil Ziff. 1.13 und 1.14.1).
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= Reduzierung der Abflussgeschwindigkeit durch Dachbegrinun-
gen in Teilbereichen sowie durch Pufferung und gedrosselten
Abfluss des Dachflachenwassers (Textteil Ziff. 2.1.2).

= Reduzierung der Versiegelung durch Verwendung offenporiger
Belage bei offentlichen Parkplatzflachen, privaten Zufahrten
und Stellplatzen (Textteil Ziff. 2.3).

= Eingriffe in den Grundwasserhaushalt sind mit der Fachbe-
horde abzustimmen (Textteil Ziff. 5.6).

Luft / Klima Luft:

= Erhaltung der Luftqualitat durch aufgelockerte Bauformen, an-
gepasste Gebaudehdhen usw. (Textteil Ziff. 1.7 und 2.2 sowie
Lageplan).

= Erhaltung der Frischluftleitbahn Hausersbach (Textteil Ziff.
1.11.2).

= Reduzierung der Schadstoffemissionen durch Nutzung regene-
rativer Energien usw. (Textteil Ziff. 2.1.1 und 2.1.2).

Klima:

= Sehr gute Durchgriinung und landschaftliche Eingriinung des
neuen Wohngebiets (Textteil Ziff. 1.11.1 bis 1.11.3, 1.14.1 so-
wie 1.16.1 bis 1.16.3).

Aufgrund der Planungskonzeption mit Anschluss an Pommern-
und Kirgelweg sowie an die Theresientaler Stral3e ohne durch-
gehende Stral’e Vermeidung von Durchgangsverkehr (Lage-
plan).

= Erhalt bestehender Baume und Hecken (Textteil ziff. 1.17.1
und 1.17.2).

= Begrunung von Dachern und Reduzierung der versiegelten Fla-
chen als Beitrag zur Verbesserung des Kleinklimas im Gebiet
(Textteil Ziff. 2.1.2 und 2.3).

Landschaftsbild /Nah- = Gute landschaftliche Einbindung des Siedlungsrandes durch
erholung Baum- und Gehdlzpflanzungen, tw. Erhalt bestehender Grin-
strukturen (Textteil Ziff. 1.11.1 bis 1.11.3, 1.16.1 bis 1.16.3 und
1.17.1 bis 1.17.2).

= Gestaltungsvorschriften zu Dachern und Fassaden bzgl. der
Begriinung, Farbwahl und dem Ausschluss reflektierender bzw.
glanzender Materialien unter Berticksichtigung der Belange von
Natur und Landschaft (Textteil Ziff. 2.1.1 und 2.1.2).

= Beschrankung der Geb&udehthen zur angemessenen Hohen-
entwicklung und Reduzierung der Fernwirkung (Textteil

Ziff. 2.2).
Schutz des Menschen = Minimierung der Larm- und Staubbelastungen wahrend der Er-
und seiner Gesundheit schlieBungsarbeiten.

= Keine wesentlichen Anderungen bzgl. der Erholungszwecke
des bestehenden Landschaftsraumes zu erwarten.

Kultur- und Sachgiter = Keine erforderlich.
Sonstige = Keine erforderlich.

Ausgleichs- (A), Gestaltungs- (G) und Ersatzmafnahmen (E)

Al Offentliche Griinflache 1 — Kinderspielplatz —

= Die im Lageplan dargestellten Grunflachen sind als Kinderspiel-
platze zu gestalten und vorhanden Baume und Hecken sind ge-
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maf Pflanzbindungen zu erhalten. Darliber hinaus sind die Fla-
chen mit heimischen Strauchern und Baumen zu begriinen und
notwendige Flachenbefestigungen sind in wasserdurchlassiger
Bauweise herzustellen (Textteil Ziff. 1.11.1, 1.16.1 und 1.17.1).

A2 Offentliche Griinflache 2 — Gewéasserrandstreifen —

= Die ausgewiesene Grunflache dient der naturnahen Entwick-
lung des Bachlaufs mit Gewasserrandstreifen. Innerhalb der
Flache ist der Oberflachenwassergraben (Hausersbach) natur-
nah zu gestalten und die bestehenden Baume sind entspre-
chend der Darstellung im Lageplan und gemaf der Pflanzbin-
dung dauerhaft zu erhalten und mit heimischen Baumen und
Stréuchern der Pflanzliste 3 zu erganzen. Fur den Wassergra-
ben ist durch entsprechende Malinahmen (Bepflanzung, Quer-
schnittsgestaltung) ein natirlicher Entwicklungsprozess einzu-
leiten.

Im Bereich der festgesetzten Pflanzgebote sind die dort defi-
nierten Feldhecken zu entwickeln. Die Gbrigen, nicht mit Pflanz-
geboten belegten, Teile der Griinflachen sind als magere
Feuchtwiesen mit Einzelbaumbesatz zu entwickeln, zu erhalten
und extensiv zu pflegen (keine Diingung, 2-malige Mahd pro
Jahr, friih. Mahtermin 1.7.). Es sind zudem mindestens mittel-
kronige Laubbaume der Pflanzliste 4 gemaR schematischem
Lageplaneintrag zu pflanzen. Abgangige Baume sind durch
eine Neuanpflanzung zu ersetzen (Textteil Ziff. 1.11.2, 1.16.3
und 1.17.1).

A3 Offentliche Griinflache 3 — Magerwiese mit Einzelbaumen —

= Entwicklung einer Magerwiese mit Baumbesatz als Ausgleich
und zur Ortsrandeingriinung. Die im Lageplan dargestellte
Grinflache dient zur Entwicklung einer Magerwiese mit Einzel-
baumbesatz im Trockenstandort und ist gemaf schematischem
Eintrag im Lageplan mit mindestens mittelkronigen Obst- oder
Laubbdumen der Pflanzliste 1 oder 2 zu bepflanzen. Die ubri-
gen Flachen sind als magere Wiesenflachen anzulegen, zu er-
halten und extensiv zu pflegen (keine Dingung, 2-malige Mahd
pro Jahr, frih. Mahtermin 1.7.). Abgéngige Baume sind durch
eine Neuanpflanzung zu ersetzen (Textteil Ziff. 1.11.3 und
1.16.1).

A4 SPE-Flache Regenriickhaltung

= Das Regenriickhaltebecken ist innerhalb der im Lageplan dafir
festgesetzten Flache als Erdbecken mit ca. 700 m3 Riickhalte-
volumen zu errichten und naturnah auszubauen. Das Regen-
rickhaltebecken ist mit einheimischen standortgerechten
Baum- und Strauchgruppen dicht einzugriinen und auf den tb-
rigen Flachen als Feuchtwiesenstandort zu entwickeln und ex-
tensiv zu pflegen (keine Diingung, 2-malige Mahd pro Jahr,
frih. Méahtermin 1.7.) (Textteil Ziff. 1.13. und 1.14.1).

E1l Externe ErsatzmalRnahme
=  Wird im weiteren Verfahren abgestimmt.

6.0 PROGNOSE DER UMWELTENTWICKLUNG

Prognose bei Nichtdurchfihrung der Planung (Null-Variante)

Ohne die Umwandlung des Gebiets in ein Wohngebiet wiirde die bestehende Nutzung als land-
wirtschaftlich intensiv genutztes Griinland bzw. als Wiesenflachen und Garten weitergehen. Das
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Plangebiet ist aber im Flachennutzungsplan bereits als Flache fur die weitere Siedlungsentwick-
lung festgesetzt, was die Absicht der Stadt zur zukunftigen Bebauung der Flache bereits deut-
lich macht. Durch die bestehende Bebauung der Umgebung hat sich hier zudem eine Aul3enbe-
reichszunge entwickelt, die in den Siedlungsbereich von Gaildorf hineinragt und in gewisser Hin-
sicht wie ein Uberbleibsel wirkt. Durch die ErschlieRung und Bebauung angrenzender Flachen
wirde eine Offenhaltung dieser Flachen eher eine Zersiedelung gleichkommen, was den stadte-
baulichen Zielen einer geordneten Siedlungsentwicklung widerspricht. Der Stadt Gaildorf stehen
in der Kernstadt zudem kaum noch Flachen fur die weitere Siedlungsentwicklung zur Verfiigung.
Aufgrund des bestehenden Wohnungsdrucks sowie der Moglichkeit hier eine nachhaltige Sied-
lungsarrondierung herbei zu fihren, besteht die Null-Variante in der Praxis nicht. Aufgrund der
Ausweisungen des Flachennutzungsplanes der GVV Limpurger Land sowie des Zugriffs auf
mogliche Bauflachen kommt auch kein alternativer Standort fiir die Wohnbebauung in Frage.

Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Bewertung der Auswirkungen der Planung unter Berlicksichtigung der Malinahmen

Tiere, Pflanzen und Allgemein:
ihre Lebensraume; bio- | pyrch die Planung sind im Bereich der entfallenden Heckenstruktu-
logische Vielfalt ren sowie der hochwertigen FFH-Mahwiesen im westlichen Bereich

deutliche Verluste feststellbar. Weiter entfallen naturlich intensiv
genutzte Grunlandflachen, die jedoch fur die Fauna keine wesentli-
che Bedeutung haben. Auch die Flora ist nur in den genannten
Teilbereichen sowie entlang des Hausersbachs hochwertiger.

Insgesamt ergeben sich daraus nur dann keine dauerhaften erheb-
lich negativen Auswirkungen, wenn entsprechende Kompensati-
onsmalRnahmen vorgesehen werden. Grundsatzlich werden zwar
keine bedeutenden Lebensrdume oder Populationen von Tieren
und Pflanzen beeintréchtig und es sind keine erheblich negative
Auswirkungen bezuglich der Zerschneidung von Lebensraumen zu
erwarten, aber der Verlust von wertgebenden Strukturelementen
mit Beeintrachtigung der Flora auf gréReren Flachen bedingt hier
Biotopverluste, die zu kompensieren sind. Der Gewasserlauf des
Héausersbachs wird erhalten und ein naturnah ausgepragter Ge-
wasserrandstreifen soll geschaffen werden. Fir den Verlust der He-
ckenstrukturen sind Neupflanzungen und Kompensationen im Ge-
biet vorgesehen. Der Verlust der FFH-Mahwiesen kann zumindest
teilweise durch die Neuanlage von extensiven Magerwiesen im Ge-
biet kompensiert werden. Dennoch sind hier weitere externe Malf3-
nahmen erforderlich. Aufgrund der beschriebenen bestehenden so-
wie der geplanten Nutzung mit teilweisem Erhalt wertgebender
Strukturen und Schaffung neuer Elemente sowie einer intensiven
Durchgriinung des Gebiets ergibt sich fur das Schutzgut ein Kom-
pensationsdefizit von 24.505 Okopunkten. Das Kompensationsdefi-
zit ist im Rahmen weiterer, noch zu definierender externer Ersatz-
mafinahmen zu kompensieren.

Pflanzen:

Die Auswirkungen der vorliegenden Planung haben auf Pflanzen
und ihre Lebensraume, wie beschrieben sehr wesentliche negative
Auswirkungen, im Hinblick auf die Verluste von Hecken- und Wie-
senflachen. Entsprechende Ausgleichsmaflinahmen zur Pflanzung
von Feldgehdlzen mit begleitendem Saumstreifen sowie die Anlage
von extensiven Magerwiesen sind vorgesehen. Bei anstehenden
Baumalnahmen muss zudem darauf geachtet werden, dass die
vorhandenen und zur Erhaltung vorgesehenen Gehdlzbestande so-
wie die FFH-Flachlandmahwiesen nicht geschéadigt oder mit schwe-
ren Baumaschinen befahren werden. Erheblich negative Auswir-
kungen auf die Artenvielfalt und die 6kosystemaren Funktionen wa-
ren bei einem Totalverlust zu erwarten.
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Tiere:

Insgesamt ist davon auszugehen, dass durch die Planung keine
Tierarten erheblich betroffen sind. Die im Plangebiet vorhandenen
Strukturen kénnten zwar von verschiedenen Tierarten genutzt wer-
den, letztlich konnten aber nur Reptilien und Brutvogel in den poten-
ziellen Habitaten nachgewiesen werden (siehe Anlage 3). Die Le-
bensraume von Reptilien, namentlich der Zauneidechse, kénnen im
Zuge der Planung erhalten werden. Ein entsprechender Schutz
durch Bauzaune oder Reptilienzdune ist wahrend der Erschliel3ung
bzw. der Bauphase fiir die Wohngebaude zu gewahrleisten.

Ansonsten sind fur den Verlust potenzieller Habitat fur Brutvogel
eine entsprechende Zahl an Nistmoglichkeiten aufzuhéangen.

Im Rahmen der AusgleichsmalRnahmen im Plangebiet werden ent-
fallende Grunstrukturen aber ersetzt und sogar zusétzliche Struktu-
ren geschaffen, die als Trittsteinbiotope den Lebensraum von Végeln
und Saugern langfristig teilweise verbessern kénnen. Durch die Aus-
gleichsmalBRnahmen wie z.B. die Extensivierung der landwirtschaftli-
chen Flachen mit Anlage von Feldgehélzen und Saumstreifen, der
Pflanzung von Baumen entlang des Gewassers und zur Ortsrandein-
griinung usw. kénnen am Rand des Plangebiets auf nicht unerhebli-
chen Flachen neue Lebensraume geschaffen werden. Daher sind
unter Berucksichtigung dieser Malinahmen negative Auswirkungen
auf die Tiere und ihre Lebensraume nicht zu erwarten.

Biologische Vielfalt:

Die biologische Vielfalt nimmt durch das Vorhaben in Summe nicht
ab, da einerseits biodiverse Flachen und Strukturen erhalten und an-
dererseits neue vielfaltige Landschaftselemente geschaffen und pla-
nungsrechtlich gesichert werden. Gleichzeitig stellt die Flache den
endgiltigen Siedlungsabschluss von Gaildorf in diesem Bereich dar.
Somit ist gewahrleistet, dass diese neuen MalRnahmen und Flachen
auch dauerhaften Bestand haben. Die Verluste an Grunlandflachen
fallen bei der biologischen Vielfalt nicht ins Gewicht, wenngleich die
Versiegelung und Teilversiegelung der Flachen zu Verschlechterun-
gen fuhren wird. Durch die vorgesehenen Ausgleichsmaflinahmen
mit der Anlage von artenreichen Wiesen mit Gehélzbewuchs sowie
Feldgeholzen und gewasserbegleitender Flora kann unter Einbezie-
hung externer MalBhahmen ein qualitativer Ausgleich gewéahrleistet
werden.

Boden / Flache Im Zuge der ErschlieBungsmaRnahmen wird der Ober-(Mutter-)bo-
den separat und fur eine Wiederverwertung im Baugebiet selbst
bzw. zur Verfigungstellung der Restmassen fur die Landwirtschaft
gelagert. Damit kdnnen die wertvollen Bodenorganismen erhalten
werden.

Durch die dauerhafte Versiegelung im Bereich der ErschlieRungsan-
lagen sowie der Geb&ude und ihren Nebenflachen, erfolgt ein Ver-
lust von Bodenfunktionen, der zu einer erheblichen Beeintrachtigung
des Schutzgutes flhrt.

Hinsichtlich des Flachenverlustes werden teilweise hochwertige Frei-
flachen tberplant. Der Giberwiegende Teil sind landwirtschaftlich in-
tensiv genutzte Bereiche, die zumindest eine geringfligige Vorbelas-
tung aufweisen. Dennoch stellt die Planung einen erheblichen Ein-
griff in das Schutzgut Flache dar.

Flachen zur Entsiegelung stehen aktuell nicht zur Verfligung, ob
schutzgutbezogene MaRnahmen im Rahmen des externen Aus-
gleichs mdoglich sind, wird geprift. Derzeit verbleibt ein deutliches
Kompensationsdefizit fir dieses Schutzgut.

Wasser Grundwasser:
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Keine wesentlichen negativen Auswirkungen auf das Grundwasser,
da keine Grundwasserleiter von den Baumafinahmen betroffen sein
durften. Haus-/Grunddrainagen sind nicht zulassig.

Oberflachenwasser:

Durch die Planung ergibt sich durch die Flacheninanspruchnahme
von ca. 2,97 ha Flache mit Versiegelung bzw. Teilversiegelung ein
schnellerer Abfluss des anfallenden Regenwassers bei Starkregene-
reignissen. Eine Reduzierung des direkten Oberflachenwasserab-
flusses wird jedoch Uber die zu erstellende zentrale Regenriickhal-
tung gewéhrleistet.

Durch die MalRBnahmen zur Regenriickhaltung, Reduzierung der ver-
siegelten Flachen usw. kann der Eingriff minimiert werden. Im Zu-
sammenhang mit den Ausgleichsmaflinahmen ergibt sich fur dieses
Schutzgut aber immer noch ein signifikantes Kompensationsdefizit.

Klima / Luft Luft:

Die mit der Nutzung von Wohngebieten zusammenh&ngenden Emis-
sionen wie Hausbrand, Verkehr usw. rufen aufgrund der Nutzungsin-
tensitat als Wohngebiet im Zusammenhang mit der windexponierten
Lage am Stadtrand von Gaildorf keine wesentlichen negativen Aus-
wirkungen auf die Umgebung hervor. Dies insbesondere dadurch,
dass das Gebiet aufgrund der Randlage nur unwesentlich vorbelas-
tet und ein ausreichender Luftaustausch gewahrleistet ist.

Klima:

Die Versiegelung von Flachen die bisher der Kaltluftproduktion
dienten stellt zwar einen nicht unwesentlichen Eingriff in das
Schutzgut dar, Veranderungen des Kleinklimas im Plangebiet und
seiner Umgebung bzw. negative Auswirkungen auf die benachbar-
ten Wohngebiete sind aber nicht zu erwarten, da der Siedlungsbe-
reich von Gaildorf klimatisch hier klimatisch wenig belastet ist und
Kaltluftleitbahn Hausersbach erhalten wird. Durch MalZnahmen zur
Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich, insbesondere durch
die gute Durchgriinung des geplanten Wohngebiets sowie die an-
gemessenen Gebaudehdhen kann der Eingriff zudem abgemildert
werden. Es verbleibt jedoch insgesamt ein nennenswertes Kom-
pensationsdefizit, welches ggf. schutzgutiibergreifend ausgeglichen
werden kann.

Landschaftsbild / Landschaftsbild:

Erholung Die Inanspruchnahme von offenen Landschaftsraumen stellt fur sich
genommen eine negative Wirkung dar. Der durch die Planung be-
troffene Landschaftsbereich ist jedoch durch die angrenzenden und
ihn nahezu allseitig umschlieBenden Siedlungsflachen sowie beste-
hende Infrastrukturanlagen und die intensive landwirtschaftliche Nut-
zung bereits vorbelastet. Die vorhandenen und geplanten Struktu-
relemente griinen den zukinftigen Siedlungsrand sehr gut ein.

In der Planung werden die Ziele einer landschaftsvertraglichen Ent-
wicklung beriicksichtigt, so dass die neue Bebauung im Gesamt-
raum der umgebenden Landschaft keine gravierenden Storwirkun-
gen hervorruft. Eine Fernwirkung ist am vorgesehenen Standort
nicht gegeben, da zur Eingrinung verschiedene Landschaftsele-
mente erhalten werden und das Baugebiet somit direkt in die Land-
schaft einbetten. Im Nahbereich tragen die zusatzlichen MalRnahmen
zur Randeingriinung ebenfalls zur Minderung der negativen Beein-
trachtigungen auf das Landschaftsbild bei.

Naherholung:
Negative Auswirkungen der Planung auf Freizeit und Erholung sind
nicht vorhanden. Mit der vorgesehenen ErschlieBung des Wohnge-

biets und der Erhaltung des umgebenden Wegenetzes bleibt die
Vernetzung zwischen den bestehenden Siedlungsbereichen und
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der freien Landschaft erhalten. Durch die verhédltnisméaRig geringe
Erholungsnutzung im Gebiet selbst ergibt sich fur dieses Schutzgut
keine wesentliche Veranderung.

Im Zusammenhang mit den AusgleichsmafRnahmen an den Ran-
dern des Plangebiets ergibt sich fiir das Schutzgut insgesamt ein
leichtes Kompensationsdefizit. Durch die Festsetzung weiterer ex-
terner Malinahmen kann dieses aber voraussichtlich ausgeglichen

werden.
Mensch und seine Keine wesentlichen negativen Auswirkungen hinsichtlich von Ver-
Gesundheit kehr und Larm, insbesondere auf die angrenzenden Siedlungsbe-

reiche. Durch die Schaffung von Wohnraum fir die Starkung der
Kernstadt werden die Belange der Menschen beriicksichtigt.

Kultur- und Sachgiter | Keine Kultur- und Sachgiiter von der Planung betroffen.

Wechselwirkung zwi- Erheblich negative planungsrelevante Wechselwirkungen sind nicht
schen den Schutzgi- vorhanden.

tern

Sonstige Regionalplanerische Ziele und Grundséatze werden nicht wesentlich

beeintrichtigt.

7.0 PRUFUNG ALTERNATIVER PLANUNGSMOGLICHKEITEN

Der Standort des Bebauungsplanes wurde bereits im Rahmen der planerischen Voruberlegungen
im Zusammenhang mit der letzten Fortschreibung des Flachennutzungsplanes als Flache fur die
weitere Wohnbauentwicklung in der Kernstadt angedacht. Die nun geplante Wohnbebauung ent-
spricht den dort fixierten Zielen zur Arrondierung des Siedlungskorpers bei gleichzeitiger Erhal-
tung des Hauserbachs als Grinzasur. Da die weitere Siedlungsentwicklung im Stadtgebiet von
Gaildorf verstarkt in der Kernstadt erfolgen soll spricht dies ebenfalls fiir den Standort.

Wie bereits dargelegt reichen auch die vorhandenen innerértlichen Potenziale zur alleinigen De-
ckung des Wohnbedarfes und der Wohnungsnachfrage fur die Stadt bei weitem nicht aus.

Eine weitere Ausweisung von Wohnbauland ist zwar mit dem Gebiet ,Ebene II* im Stadtteil Otten-
dorf geplant. Dort soll der Liickenschluss zwischen den Baugebieten ,Ebene I“ und ,,Graben-
acker" mit Einfamilien- und Doppelhausern erfolgen. Dieses Baugebiet kann aber nicht fir die
Starkung der Infrastruktur der Kernstadt angerechnet und kann auch allein den Bedarf von Bau-
flachen im gesamten Stadtgebiet von Gaildorf nicht decken. Sonstige Ausweisungen von Wohn-
bauland sind momentan nicht verfugbar, so dass derzeit keine Planungsalternativen vorhanden
sind.

8.0 VORGEHENSWEISE BEI DER DURCHFUHRUNG DER UMWELTPRUFUNG

Fur die vorliegende Untersuchung wurden folgende Daten genutzt:

Allgemeine Daten- = Katastergrundlagen des LVA Bad. - Wirttbg, Stand 12/2019
grundlagen » Digitales Orthophoto, Stand Dezember 2019

= Klimaatlas Baden-Wurttemberg, LUBW, Juli 2006

= Landesentwicklungsplan 2002, Bad.-W Urttbg.

= Naturraumliche Gliederung Deutschlands, ,Die naturraumlichen
Einheiten auf Blatt 171 Goppingen“, 1961

= Regionalplan 2020 der Region Heilbronn-Franken vom
03.07.2006

= Topografische Karte M 1:25.000, LVA Bad.-W{irttbg.

= Flachennutzungsplan mit Landschaftsplan des GVV Limpurger
Land vom 13.03.2014

» Geologische Ubersichtskarte Baden-Wiirttemberg 1:25.000,
Blatt Gaildorf von 1994

= Bodenfunktionskarte, Geologisches Landesamt, 2007
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= Okokonto-Verordnung BW (OKVO) vom 19.12.2010

= Bewertungsmodell Baden-Wirttemberg fur die Bewertung von
Eingriffen in der Bauleitplanung (Teil A), LFU Fassung 10/2005

= Bewertung von Bdden nach ihrer Leistungsfahigkeit, Leitfaden
Nr.23, LUBW, Stand 2010

Gebietsbezogene = Bebauungsplan-Vorentwurf ,Hausersbach I11* mit Lageplan,
Grundlagen Textteil, Begrindung mit Umweltbericht sowie weiteren Anla-
gen, LKP vom 27.10.2021

= Bestandsaufnahme fur die Bewertung der Eingriffe, LKP No-
vember 2020

= Artenschutzrechtliche Stellungnahme, bearbeitet vom Biro Vi-
sual Okologie, vom 10.10.2021 (Anlage 3)

= Stadtebaulicher Vorentwurf, LKP vom 28.04.2021

Methodik Grundsatzlich wird im Rahmen der Umweltprifung zu den einzelnen
Schutzgltern, die auf Grundlage der Bestandserhebungen ermit-
telte Empfindlichkeit bzw. Schutzwirdigkeit im Untersuchungsraum
des Vorhabens den méglichen Projektwirkungen als sogenannte
Okologische Risikoanalyse gegeniibergestellt. Dadurch werden
mogliche negative Umweltauswirkungen bzw. —risiken durch das
Vorhaben dargestellt und kénnen abschlieBend bewertet und mitei-
nander verglichen werden. Die Risikoabschéatzung erfolgt daher
grundsétzlich auf Basis von Annahmen bzw. einer ,worst-case“-Be-
trachtung, um eine moglichst reale Beurteilung und Planungssi-
cherheit zu gewahrleisten.

Die verwendeten Methoden sind fachlich tblich und anerkannt.

Die Bewertung moglicher Auswirkungen auf die im Umweltbericht
zu behandelnden Schutzguter erfolgt gemaf3 den o.g. Unterlagen fir
die Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung des Landesamtes fir Umwelt,
Messungen und Naturschutz Baden-W rttemberg (LUBW).

Bei der Gesamtwirkungsabschatzung unter Beriicksichtigung aller
Kriterien ist festzustellen, dass dies nicht bzw. nur bedingt durch
eine einfache Verrechnung der Einzelbewertungen mdaglich ist. Des-
halb wird die Gesamtbewertung in der Regel verbal-argumentativ
durchgefiihrt.

Schwierigkeiten und Schwierigkeiten bzw. Kenntnisliicken sind bei der Bearbeitung des
fehlende Erkenntnisse | Umweltberichts nicht aufgetreten.

9.0 MONITORING

Im Rahmen des Monitoring gemaf § 4c BauGB ist die Stadt verpflichtet, die erheblichen Aus-
wirkungen der Planung zu tUberwachen, um insbesondere schon friihzeitig unvorhergesehene
nachteilige Auswirkungen zu ermitteln und um in der Lage zu sein, geeignete Abhilfe zu schaf-
fen. Wirden die im Bebauungsplan festgelegten Manahmen nicht oder nur unzureichend
durchgefiihrt, wéare die Planung mit erheblichen Umweltauswirkungen verbunden.

Im Hinblick auf die vorgesehenen MalRnahmen im Zusammenhang mit den ermittelten erhebli-
chen Umweltauswirkungen bei den Schutzgiitern Pflanzen, Tier, biologische Vielfalt und Boden
/ Flache ist hier inshesondere die Umsetzung der Ausgleichsmafl3nahmen fiir die Anlage der
Feldgehdlze und Magerwiesen, die naturnahe Gestaltung des Gewasserlaufs und des Gewas-
serrandstreifens sowie die Anlage und Ausgestaltung des Regenriickhaltebeckens und fiir den
Schutz und die Erhaltung des Bodens und der Reptilienlebensraume zu Gberprifen.

Die Durchfiihrung und Wirkung der MalRnahmen ist von der Stadt erstmalig ein Jahr nach
Rechtskraft des Bebauungsplanes bzw. nach Fertigstellung der ErschlieBung sowie erneut
nach jeweils weiteren 3 Jahren durch Ortsbesichtigung zu Gberprifen. Dabei sind insbeson-
dere die MaBnahmen zur landschaftlichen Einbindung mit Entwicklung der Feldgehdlze und
Magerwiesen, die Malinahmen zur 6kologischen Aufwertung des Gewasserlaufs mit Gewas-
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serrandstreifen, die CEF-Malinahmen fir Brutvdgel sowie auch die Funktionalitéat des geplan-
ten Regenwassermanagements mit Erstellung des Regenrickhaltebeckens zu prifen. Wei-
tere Prifungen sind nach heutigen Erkenntnissen nicht erforderlich.

10.0 ZUSAMMENFASSUNG UMWELTBERICHT

Das Bebauungsplangebiet stellt eine fur die Siedlungsentwicklung der Kernstadt von Gaildorf
wichtige Flache dar und schafft die Voraussetzungen fir die weitere Ausweisung von Wohn-
bauflachen am Standort. Die neu auszuweisende Wohngebietsflache hat eine Grél3e von ca.
3,32 ha. Die vorgesehene Bauform mit Einfamilien- bzw. Doppelhdusern in 1¥2- bis 2-geschos-
siger Bauweise im WAL und Geschosswohnungsbau mit 2%%- bis 3¥2-geschossiger Bebauung
fugt sich mit den geplanten Grinstrukturen zur Einbindung in die Landschaft in den bestehen-
den Siedlungsrand und die umgebenden Wohngebiete ein. Es erfolgt eine innere Erschlieung
Uber Wohnstral3en und Wohnwege. Das bestehende StralRennetz muss teilweise verandert
werden.

Als voraussichtlich erhebliche Umweltauswirkungen im Sinne des 8§ 2 Abs.4 BauGB, die sich
aus der vorliegenden Bebauungsplanung ergeben, sind vor allem die Schutzguter Pflanzen,
Tier und biologische Vielfalt sowie Boden / Fléache zu nennen. Dabei wird durch die Versiege-
lung bzw. Teilversiegelung von Flachen und die Entfernung von Biotopen und FFH-Mahwiesen
ein Verlust von Bodenfunktionen sowie von wertvollen Strukturelementen begriindet, der zu-
satzlich mit einer Reduzierung der Grundwasser-Neubildung und mit einem beschleunigten
Oberflachenwasserabfluss einhergeht. Die Verschlechterung der Bestandssituation wird aber
durch Vermeidungs- und Minimierungsmafinahmen so gering wie mdglich gehalten und bleibt
insgesamt, auch aufgrund der grof3ziigigen MaRnahmen zum Ausgleich, in einem zumutbaren
Rahmen.

Die Eingriffe in Natur und Landschaft werden unter Berilicksichtigung anerkannter Beurteilungs-
malfistédbe bewertet. MalRnahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich werden im
Umweltbericht dargestellt. Dabei reichen die MaZnahmen tber Empfehlungen zur Minimierung
der Bodenversiegelungen bis zur Festsetzung von Ausgleichsmalinahmen. Unter anderem
sind dies:

- Regenwassermanagement zur Reduzierung des Oberflachenwasserabflusses mit Anle-
gung eines naturnah gestalteten Regenriickhaltebeckens.

- Festsetzung von Flachen zum Anpflanzen von standortgerechten Geholzstrukturen ent-
lang der Ubergange zur freien Landschaft als Gewéasserrandstreifen oder Feldgeholz.

- Festsetzung von Flachen zur Anlage von Magerwiesen mit Einzelbaumbesatz mit exten-
siver Nutzung der Wiesenflachen.

Der Verlust von Boden und Bodenfunktionen kann durch entsprechende Mal3hahmen und Ver-
haltensweisen sowie durch die mdglichst gering gehaltene Versiegelung reduziert werden. Da-
bei bleiben jedoch nicht auszugleichende Beeintréachtigungen bestehen, die nur durch schutz-
gutiibergreifende MalRnahmen ausgeglichen werden kénnen. Die Schaffung von Grinstruktu-
ren zur landschaftlichen Einbindung des Baugebietes mit neuen Mdglichkeiten zur Herstellung
einer Biotopvernetzung wirken sich insbesondere auf die Schutzgiter Pflanzen und Tiere, bio-
logische Vielfalt sowie Landschaftsbild und Naherholung positiv aus. Die wenig erheblichen ne-
gativen Auswirkungen auf die Belange der Schutzgiiter Wasser, Klima/Luft, Landschaftsbild
und Naherholung, Mensch und seine Gesundheit, Wechselwirkungen und der regionalplaneri-
schen Ziele kénnen durch positive Effekte im Zusammenhang mit weiteren Kompensations-
mafinahmen sehr wahrscheinlich schutzgutiibergreifend ebenfalls ausgeglichen werden, so
dass wesentliche negative Umweltauswirkungen nicht stattfinden. Dies ist aber im weiteren
Verfahren auszuarbeiten und abzustimmen. Das Gesamtdefizit liegt rechnerisch derzeit bei ca.
309.700 Okopunkten, wodurch der Eingriff noch nicht kompensiert werden kann. SchlieRlich ist
auch das vorgesehene Monitoring-Konzept umzusetzen.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass unter Beriicksichtigung der gesamten MalZnahmen
zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich der negativen Eingriffswirkungen sowie
durch die noch zu definierenden externen MalRnahmen die geplante Wohngebiets-Ausweisung
keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten sind. Ggf. nicht ganz auszugleichende
Umweltbelange sind gegeniiber den 6ffentlichen Belangen zur dringend erforderlichen Schaf-
fung von Wohnbauflachen zuriickzustellen. Siehe dazu auch die Ausfihrungen in Kap. 11.6.0,
Seite 27 bis 30 dieser Begriindung mit Umweltbericht.
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11.0 TABELLEN

11.1  TABELLE 1: ZUSAMMENFASSENDE BEURTEILUNG DER AUSWIRKUNGEN AUF DIE
UNTERSUCHTEN SCHUTZGUTER

Schutzguter der Umweltprufung Beurteilung moglicher Umwelt-
- Leitparameter und Wirkungspfade auswirkungen und Umweltrisiken
baubedingt | anlagen- nutzungs- | Gesamtbe-
bedingt bedingt urteilung !
1. Menschen 0!
- Larm -1 0 -1 -1
- Luftqualitat -1 0 0 0
- Erholung und Freizeit -1 0 0 0
2.  Pflanzen und Lebensraume -2t
- Lebensraumverlust -4 -2 -2 -2
3. Tiere 0!
- Lebensraumverlust/-beeintrachtigung -2 0 0 0
- Biotopvernetzung -1 0 0 0
4. Biologische Vielfalt -3 -1 -1 -1t
5. Boden -4 -4 4 a1
6. Wasser -1t
- Grundwasser -2 -2 -2 -2
- Oberflachengewasser 0 0 0 0
7.  Klimaund Luftaustausch -1t
- Klima -2 -1 -1 -1
- Luftqualitat und -austausch -2 -1 -1 -1
8.  Kultur und Sachgiiter 0 0 0 0!
9. Landschaftsbild -1 0 0 0!
10. Wechselwirkungen 0 0 0 0!

D Ausgleich beriicksichtigt

Erlauterung der Bewertungsstufen und -symbole

negative Auswirkungen positive Auswirkungen

sehr hoch -5

hoch -4 bedingt positiv +
mittel -3 positiv ++
gering -2 sehr positiv +++
sehr gering -1

Die negativen Eingriffswirkungen werden im Zusammenhang mit den Vermeidungs- und
Minimierungsmaflnahmen sowie den AusgleichsmalRnahmen im Plangebiet derzeit noch
nicht ausgeglichen. Das Vorhaben ist damit erst als umweltvertraglich zu bewerten, wenn
zusatzliche KompensationsmalRBhahmen vorgesehen werden.
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11.2 TABELLE 2: EINGRIFFS-/AUSGLEICHSBEWERTUNG — SCHUTZGUT PFLANZEN / TIERE / BIOLOGISCHE VIELFALT
auf Grundlage von Anlage 2 zu § 8 Okokonto-Verordnung Bad.-Wirtt.bg.(OKVO) vom 19.12.2010
Zffer Biotoptyp Auf-/abwertende Attribute lzwerlung Fein-/Planungsmoq| Biotopwert |  Flache oP Biotopwert| Flache oP
Typ-Nr. Bezeichnung Bewertung +/- Wert+ [ Wert- | mind. | normal max. || Bestand m? Bestand Planung m? Planung
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15
1.0 Bestand
1.1 Best. Verkehrs- und Siedlungsfidchen (3.792 m?)
1.1.1 35.64 | Grasreiche ausdauermnde Ruderalvegetation 0 0 8 11 15 1 1056 11616
1.1.2 44.30 |Heckenzaun 0 4 6 4 196 784
1.1.3 | 45.10-30a|Baume auf sehr gering- bis geringwert. BioTyp.* 1 St & 130 cm 0 4 8 8 130 1040
1.1.4  |45.10-30a|Baume auf sehr gering- bis geringwert. BioTyp.* 4 St 4 110 cm 0 4 8 8 440 3520
1.1.5 | 45.10-30a | Bdume auf sehr gering- bis geringwert. BioTyp.* 6 St a 100 cm 0 4 8 8 600 4800
1.1.6  |45.10-30a | Bdume auf sehr gering- bis geringwert. BioTyp.* 2 St 4 90 cm 0 4 8 8 180 1440
1.1.7 60.21 | Véllig versiegelte StralSe oder Platz 1 1 868 868
1.1.8 60.23 |Weg o.Platz m.wassergeb.Decke,Kies o.Schotter 0 2 4 2 343 686
1.1.9 60.60 |Garten 0 6 12 6 1329 7974
1.2 Landwirtschafiche Flachen (51.967 m?)
1.21 33.41 |Fettwiese mittlerer Standorte 0 0 8 13 19 13 4314 56082
1.2.2 33.43 | Magerwiese mittlerer Standorte FFH Typ B 1 0 12 21 32 22 3713 81686
1.2.3 33.43 | Magerwiese mittlerer Standorte FFH Typ C 0 1 12 21 32 20 3197 63940
124 33.60 |Intensivgriinland oder Griinlandansaat 6 6 39712 238272
1.2.5 | 45.10-30b|Baume auf mittelwertigen Biotoptypen* 6 St & 110 cm 0 3 6 6 660 3960
1.2.6 60.24 |Unbefestigter Weg oder Platz 0 3 6 3 1031 3093
1.3 Gewasserlauf und Geholze (4.071 m?)
1.3.1 12.21 | MaBig ausgebauter Bachabschnitt 0 0 8 16 35 16 150 2400
1.3.2 35.63 |Ausd. Ruderalveg. frisch. Bis feucht. Standorte 0 0 9 1 18 1 1560 17160
1.3.3 4110 |Feldgehélze 0 0 10 17 27 17 2361 40137
1.3.4 | 45.10-30b | Baume auf mittelwertigen Biotoptypen* 6 St & 90 cm 0 3 6 6 450 2700
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Planung

Aligemeines Wohngebiet WA1 (29.732 m?)

Baume auf sehr gering- bis geringwert. BioTyp.* 119 St & 96 cm
Von Bauwerken bestandene Flédche (40% )

Véllig versiegelte Stral8e oder Platz (10%)

Weg/Platz wassergebundene Decke, Kies 0.4. (10%)

Garten (40%)

Aligemeines Wohngebiet WA2 und WA3 (3.508 m?)

Béume auf sehr gering- bis geringwert. BioTyp.* 15 St a 96 cm
Von Bauwerken bestandene Fléche (40% )

Vllig versiegelte StralSe oder Platz (10%)

Weg/Platz wassergebundene Decke, Kies 0.4. (20%)

Garten (30%)

Dachbegriinung

Flache fir Gemeinbedarf (2.604 m?)

Béume auf sehr gering- bis geringwert. BioTyp.* 6 St & 96 cm
Von Bauwerken bestandene Fléche (40%)

Villig versiegelte StralBe oder Platz (10%)

Weg/Platz wassergebundene Decke, Kies 0.4. (20%)

Garten (30%)

Dachbegriinung

Verkehrsfidchen (9.229 m?)

Grasreiche ausdauemnde Ruderalvegetation

Béume aurf sehr gering- bis geringwert. BioTyp.* 15 St a 96 cm
Véllig versiegelte Stral3e oder Platz

Weg/Platz wassergebundene Decke, Kies 0.4.

Kleine Griinfléche
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260
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4686
4168

2959
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7195
2462
2136
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25 Kinderspielplatze (1.685 m?)
251 33.41 |Fettwiese mittlerer Standorte (60%) 0 8 13 13 1011 13143
252 42.20 | Gebiisch mittlerer Standorte (20%) 0 0 10 14 16 14 337 4718
253 |45.10-30b | Bdume auf mittelwertigen Biotoptypen* 5 St a 120 cm wie Bestand 1.1.5 0 0 3 6 6 600 3600
2.5.4 145.10-30b | Biume auf mittelwertigen Biotoptypen* 4 St a 96 cm 0 0 3 6 6 384 2304
255 60.23 |Weg/Platz wassergebundene Decke, Kies 0.4. (20%) 2 2 337 674
2.6 Griin- und Ausgleichsfldchen (13.072 m?)
2.6.1 12.10 | Naturnaher Bachabschnitt 0 0 18 35 53 35 150 5250
2.6.2 33.43 | Magerwiese mittlerer Standorte wie Bestand 1.2.2 0 0 12 21 27 21 585 12285
2.6.3 33.43 | Magerwiese mittlerer Standorte neu anzulegen 0 3 12 21 27 18 6114 110052
264 35.12 | Mesophytische Saumvegetation neu anzulegen 0 3 1 19 25 16 1439 23024
265 35.42 | Gewdsserbegleitede Hochstaudenflur 0 0 1 19 25 19 1487 28253
26.6 41.10 |Feldgehdlze 0 0 10 14 17 14 1568 21952
26.7 41.10 |Feldgehtize wie Bestand 1.3.3 3 0 10 14 17 17 1624 27608
2.6.8 44.30 |Heckenzaun 4 4 105 420
2.6.9 |45.10-30c | Baume auf mittel- bis hochwertigen BioTyp.* 6 St & 110 cm wie Bestand 1.3.4 0 0 2 4 4 660 2640
2.6.10 |45.10-30c | Bdume auf mittel- bis hochwertigen BioTyp.* 2 St a 130 cm wie Bestand 1.2.5 0 0 2 4 4 260 1040
2.6.11 | 45.10-30c | Bdume auf mittel- bis hochwertigen BioTyp.* 22 St a 96 cm 0 0 2 4 4 2112 8448
Summe 59.830]  542.158 59.830| 517.653

* Die Bewertung dieser Biotopty pen erfolgt separat von der Fléchenbilanzierung! Bilanzwert Bestand 542.158 OP

Bilanzwert Planung 517.653 OP

Differenz -24.505 OP
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11.3 TABELLE 3: EINGRIFFS-/AUSGLEICHSBEWERTUNG -SCHUTZGUT BODEN
auf Grundlage von Anlage 2 zu § 8 Okokonto-Verordnung Bad.-Wiirtt.bog.(OKVO) vom 19.12.2010

Bewertung der einzelnen Bodenfunktionen Okopunkte OP

Ziffer Flst.Nr./ Flache m? NATBOD AKIWAS FIPU SOSTA Grund der Abstufung Wertstufe Gesamt| (Wertstufe x 4 x Flache)
Bereich vorher |nachher| vorher [nachher|vorher [nachher| vorher |nachher| vorher [nachher| vorher nachher vorher | nachher| vorher nachher

1.0 Bestand
1.1 Best. Verkehrs- und Siedlungsfidchen
1.1.1 versiegelt | 868 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0,000 | 0,000 0 0
11.2 teilversiegelt | 343 0 0 0 1 0 1 0 0 0 0,667 | 0,000 915 0
1.1.3 Garten| 1.329 0 2 0 1 0 35 0 0 0 2,167 | 0,000 11.518 0
114 Ruderalvegetation | 425 0 35 0 3 0 35 0 0 0 3,333 | 0,000 5.667 0
1.1.5 Ruderalvegetation | 827 0 2 0 1 0 35 0 0 1 2,167 | 0,000 7.167 0
1.2 Landwirtschaftiche Flachen
1.2.1 Fettwiese | 4.314 0 35 0 3 0 35 0 0 0 3,333 | 0,000 57.520 0
1.2.2 Magerwiese | 6.910 0 2 0 1 0 35 0 0 0 2,167 | 0,000 59.887 0
1.2.3 Unbefestigter Platz | 1.031 0 2 0 1 0 2 0 0 0 1,667 | 0,000 6.873 0
124 Griinland | 39.712 0 2 0 1 0 35 0 1 0 2,167 | 0,000 344171 0
1.3 Gewasserlauf und Gehdlze
1.3.1 Feldgehtlze | 1.507 0 35 0 3 0 35 0 1 0 3,333 | 0,000 20.093 0
132 Feldgehtlze | 854 0 2 0 1 0 35 0 0 0 2,167 | 0,000 7.401 0
1.3.3 Bachabschnitt | 1.710 0 35 0 3 0 35 0 0 0 3,333 | 0,000 22.800 0
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2.0 Planung
21 Allgemeine Wohngebiete
2141 versiegelt| 0 3.34 0 0 0 0 0 0 0 0 0,000 | 0,000 0 0
21.2 teilversiegelt| 0 16.971 0 0 0 1 0 1 0 0 0,000 | 0,667 0 45.256
213 Garten] 0 12.945 0 2 0 1 0 35 0 0 0,000 | 2,167 0 112.190
2.2 Flache fir Gemeinbedarf
221 versiegelt| 0 260 0 0 0 0 0 0 0 0 0,000 | 0,000 0 0
222 teilversiegelt| 0 1.563 0 0 0 1 0 1 0 0 0,000 | 0,667 0 4.168
223 Garten] 0 781 0 0 0 1 0 35 0 0 0,000 | 1,500 0 4.686
2.3 Verkehrsfidchen
2.31 versiegelt| 0 7.195 0 0 0 0 0 0 0 0 0,000 | 0,000 0 0
232 teilversiegelt| 0 1.231 0 0 0 1 0 1 0 0 0,000 | 0,667 0 3.283
233 Ruderalvegetation] 0 269 0 35 0 3 0 35 0 0 0,000 | 3,333 0 3.587
234 Verkehrsgriin 0 534 0 2,5 0 2 0 25 0 0 0,000 [ 2,333 0 4,984
24 Kinderspielplatze
241 teilversiegelt| 0 337 0 0 1 0 1 0 0 0,000 | 0,667 0 899
242 Wiesen| 0 1.348 0 35 0 3 0 35 0 0 0,000 | 3,333 0 17.973
25 Griin- und Ausgleichsfidchen
2.5.1 Wiese| 0 5.227 0 2 0 1 0 35 0 0 0,000 | 2,167 0 45.301
252 Wiese| 0 1.473 0 3,5 0 3 0 35 0 0 0,000 | 3,333 0 19.640
253 Feldgehdlze] 0 652 0 2 0 1 0 35 0 0 0,000 | 2,167 0 5.651
254 Feldgehdlze] 0 2.458 0 35 0 35 0 35 0 0 0,000 | 3,500 0 34.412
255 Saumvegetation(Hoch)| 0 1.625 0 35 0 3 0 35 0 0 0,000 | 3,333 0 21.667
256 Bachabschnitt| 0 1.637 0 35 0 3 0 35 0 0 0,000 | 3,333 0 21.827
Gesamtwert 59.830 | 59.830 544.012 345.522
Differenz -198.490 OP

Abktirzungen:

NATBOD = Natiirliche Bodenfruchtbarkeit, AKIWAS = Ausgleichkdrper im Wasserkreislauf, FIPU = Filter und Puffer fiir Schadstoffe, SOSTA = Sonderstandort fiir natumahe Vegetation

SB = Siedlungsbereich
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11.4  TABELLE 4 GESAMTBEWERTUNG DER SCHUTZGUTER WASSER, KLIMA / LUFT, LANDSCHAFTSBILD / NAHERHOLUNG

auf Grundlage auf Grundlage von Anlage 2 zu § 8 Okokonto-Verordnung Bad.-Wiirtt.bg.(OKVO) vom 19.12.2010
sowie der Empfehlungen fir die Bewertung von Eingriffen in der Bauleitplanung der LFU Baden-W rttemberg vom Oktober 2005

Stufe {Wert Wasser KlimalLuft Landschaftsbild / Erholung IBedeutung
Bestand Flache |Bewertung Planung Flache |Bewertung Bestand Flache |Bewertung| Planung Flache |Bewertung Bestand Flache |Bewertung| Planung Flache Bewertund
[m?] [6P] [m?] [6P] [m?] [6P] [m?] [6P] [m?] [6P] [m?] [0P]
A 5 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0] besondere
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
B 4 0 0 0 0 0 0 0 0] Bachlauf 1.710 6.840] Bachlauf 1.637 6.548] besondere
0 0 0 0 0 0 0 0] Feldgehdlze 2.361 9.444] Feldgehdlze 4.736 18.944
0 0 0 0] 0 0 0 0] Magerw iese 6.910 27.640] Magerw iese 6.699 26.796
bc | 3,5 0 0 0 0] 0 0 0 0] 0 0 0 0] allgemeine
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Cc 3 | Gipskeuper 58.619|  175.857|Gipskeuper 28.949 86.847] AuBenbereichsfl. 56.038| 168.114|Grin- und Ausgl.ff  13.072 39.216 0 0 0 0] allgemeine
0 0 0 0] steil geneigt > 5° 0 0]steil geneigt > 5° 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
cd 2,5 0 0 0 0] 0 0| Gepl. Siedlung 37.529 93.823] Intensiv griinland 44.026| 110.065| Gepl. Wohngebiet]  37.529 93.823] allgemeine
0 0 0 0 0 0] gut durchgriint 0 0] unbef. Platz 1.031 2.578| gut durchgriint 0 0
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
D 2 0 0 0 0] Best. Siedlung 1.329 2.658 0 0] Best. Siedlung 1.329 2.658 0 0] geringe
0 0 0 0] gering durchgriint 0 0 0 0] gering durchgriint 0 0 0 0
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
de | 1,5 [teilversiegelte FI. 343 515 teilv ersiegelte FI. 20.102 30.153 0 0 0 0 0 0 0] geringe
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
E 1 Jversiegelt 868 868 versiegelt 10.779 10.779| Verkehrsflachen 2.463 2.463| Verkehrsfidchen 9.229 9.229] Verkehrsflachen 2.463 2.463| Verkehrsfidchen 9.229 9.229] geringe
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Flache/Wert 59.830) 177.240 59.830) 127.779 59.830, 173.235 59.830| 142.268 59.830, 161.688 59.830  155.340
Kompensatio Defizit / Uberschuss -49.461 OP Defizit / Uberschuss -30.968 OP Defizit / Uberschuss -6.348 OP
Ubertrag von Anlage 1 Schutzgut Biotope Defizit / Uberschuss -24505 Okopunkte
Ubertrag von Anlage 2 Schutzgut Boden Defizit / Uberschuss -198490 Okopunkte
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