Landkreis: Schwabisch Hall
Stadt: Gaildorf
Gemarkung:  Gaildorf

Bebauungsplan gem. §13a BauGB und ortliche
Bauvorschriften

,,Ob der Steige Il - Erganzung”

Begrundung ENTWURF

Ziel, Zweck und wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplans

1. Lage des raumlichen Geltungsbereichs

Das Plangebiet liegt im Norden von Gaildorf. Die innerértliche Griinflache liegt inmitten eines
Wohngebiets, welches uberwiegend durch Einfamilien-, Mehrfamilien und Reihenhauser
gepragt ist. Das Gebiet umfasst Teilbereiche der Flurstiicke 1208, 1209/3 und 1212/1 (vgl.
nachstehender Ubersichtsplan).
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2. Erfordernis der Planaufstellung

Gemall § 1 (3) und § 2 (1) BauGB sind die Bauleitplane von den Gemeinden in eigener
Verantwortung aufzustellen, sobald und soweit es fir die stadtebauliche Entwicklung und
Ordnung erforderlich ist; die Aufstellung kann insbesondere bei der Ausweisung von Flachen
fur den Wohnungsbau in Betracht kommen.

Innerhalb der Stadt Gaildorf besteht ein verstarkter Bedarf nach Wohnbauflachen, weshalb
im Jahr 2015 eine Flachenpotenzialanalyse erstellt wurde. Hierbei wurde das vorliegende
Plangebiet als mdgliche Nachverdichtungsflache ausgewiesen. Die nérdlich der Kernstadt
gelegene Grinflache im Wohnquartier ,Ob der Steige“ war urspriinglich als Spiel- und
Bolzplatz vorgesehen. Der Spiel- und Bolzplatz wurde jedoch tatsachlich an dieser Stelle nie
errichtet, sondern wurde nérdlich der Grinflache angelegt. Seither wurde die Grunflache
durch den Bauhof der Stadt Gaildorf gepflegt. Die Uberplanung der brachliegenden
Grunflache schlie3t somit eine Baullicke und stellt eine sinnvolle Nachverdichtung dar. Durch
die Ausweisung der Bauflachen im Rahmen eines Verfahrens nach § 13a BauGB soll ein
Beitrag zur kurzfristigen Bedarfsdeckung geschaffen werden.

Die Stadt Gaildorf fordert aulerdem aktiv die Bedarfsdeckung durch die Entwicklung von
innerdrtlichen Potentialflachen oder durch Nachverdichtung. Beispiele hierfir sind die
Bebauungsplane ,Langécker — Blhlacker, 7. Anderung® im Ortsteil Unterrot und ,Ziegelrain®
in der Kernstadt.

3. Planerische Vorgaben

Das Plangebiet ist in der aktuell giltigen 8. Anderung des Flachennutzungsplans
uberwiegend als Flache fur den Wohnbau dargestellt, der restliche Teil ist als Verkehrsflache
dargestellt. Der Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung gem. § 13a (2) Nr. 2
BauGB angepasst.

Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung ist der vorliegende Bereich durch den
Bebauungsplan ,,Ob der Steige 1I* als Grinflache tberplant.

4. Topografie, momentane Nutzung

Die Uberplante Flache ist nach Siden geneigt, von ca. 371m GUNN im nérdlichen Bereich fallt
sie auf ca. 363m UNN im sudlichen Bereich. Der Uberwiegende Teil des Plangebiets ist eine
ungenutzte Grinflache, im Osten des Plangebiets verlauft ein FuRweg, welcher stdlich des
Plangebiets in den Distelweg uUbergeht.

5. Stadtebauliche Konzeption

5.1 ErschlieBung

Das Plangebiet wird verkehrlich Uber den sudlich verlaufenden Distelweg an das bestehende
StralRennetz im Wohnquartier ,Ob der Steige” angeschlossen. Im Norden des Plangebiets ist
eine Wendeanlage fur PKW und zwei 6ffentliche Stellplatze vorgesehen. Der bestehende
FuBweg bleibt im nordlichen Teilbereich weiterhin bestehen.

5.2 Planerische Zielsetzung

Planungsrechtliches Ziel ist die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebiets (WA). Die in
Allgemeinen Wohngebieten ausnahmsweise zulassigen Nutzungen werden nicht Bestandteil
des Bebauungsplans, wodurch Konflikte mit der Wohnnutzung vermieden werden sollen. Die
Planung soll sich in die gebaute Umgebung einfiigen und entsprechend des vorhandenen
Bedarfs die Bebauung durch ein Reihenhaus ermdglichen.
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Der bestehende asphaltierte FulBweg wird entsprechend dem sldlich ankommenden
Distelweg als gemischtgenutzte Verkehrsflache mit Wendemdglichkeit und zwei daran
anschliefenden Stellplatzen festgesetzt und ausgebaut.

Auf der Wohnbauflache werden drei Grundsticke fir ein Reihenhaus angeboten. Die
Bebauung wird durch Baugrenzen so gesteuert, dass fiir das mittlere Gebaude ein
Garagenbaufenster im Norden verbleibt und fir die beiden auleren Gebaudeteile
angrenzend eine Garage errichtet werden kann.

Garagen und Carports sind innerhalb der tUberbaubaren Grundsticksflachen und den daflr
ausgewiesenen Flachen zulassig, die an geeigneten Stellen ausgewiesen sind. Wo es
darlber hinaus verkehrlich/stadtebaulich vertretbar ist, kdnnen diese baulichen Anlagen im
Zuge einer Ausnahme auch auf den nicht Uberbaubaren Flachen zugelassen werden, die
Ausnahmevoraussetzungen sind entsprechend definiert.

Offene Stellplatze sind allgemein auch auf den nicht Gberbaubaren Flachen zulassig, wenn
sie im Anschluss an die Verkehrsflachen errichtet werden. Diese Regelung dient der
Entlastung der baurechtlichen Verfahren, indem diese stadtebaulich nicht relevanten
baulichen Anlagen vereinfacht zugelassen werden kénnen. Gleichzeitig wird verhindert, dass
rickwartige Bereiche, z.B. die Garten der Grundstiicke, versiegelt werden.

Zur bestehenden Nachbarschaft im Westen ist eine Pflanzflache vorgesehen. Auf der
Restflache im suidlichen und westlichen Bereich der Wendeanlage wird eine o6ffentliche
Grunflache festgesetzt. Der ndrdliche Teilbereich wird als private Grinflache ausgewiesen.

Die Wohnungszahl pro Gebaude ist auf maximal 1 beschrankt. Damit soll einerseits die
Struktur der Umgebung aufgenommen werden, andererseits sollen die vorhandenen
Verkehrsanlagen nicht Uberlastet werden.

Das Bebauungskonzept umfasst eine Vielzahl an verschiedenen Dachformen und legt diese
somit flexibel gestaltbar aus. Da wie in der umgebenden Bebauung eine in energetischer
Hinsicht zukunftsfahige Bebauung mdglich sein soll, werden kubische Bauformen mit
flachem Dach zugelassen, da diese hierfir die besten Voraussetzungen bieten. Auf die
Festlegung einer Traufhdhe wird verzichtet und Uber die zuldssige H6he baulicher Anlagen
bzw. Uber die Spanne der Dachneigung ermdglicht, dass auch zweigeschossige Gebaude
mit flachem Dach errichtet werden kénnen. Die Dachformen Satteldach (mit Unterformen
versetztes Satteldach), Pultdach und Flachdach sind zulassig.

Die Hohenfestlegung fir Gebaude erfolgt durch Festsetzung eines ,hdchsten
Gebaudepunktes® (HGP) als maximale Gebaudehdhe in Metern tGber Normalnull. Bei einem
Reihenhaus mit Satteldach und versetztem Satteldach ist dieser Punkt als Firsth6he
definiert. Zudem sollen Pultdacher mit einer Dachneigung von 5 — 15° mdglich sein, bei
deren Realisierung allerdings die maximale Gebaudehdhe gegeniiber dem Planeinschrieb
um 1m reduziert ist. Analog wird bei Flachdachern verfahren, hier ist die Gebaudehodhe
jedoch um 2m reduziert. Damit werden flur diese Bauformen die mdglichen Wandhdhen
beschrankt und deren Gebaudevolumina wirkungsvoll begrenzt (vgl. Schemaskizze zur
Hoéhenfestsetzung im zeichnerischen Teil).

6. Ortliche Bauvorschriften

Im Rahmen der 6rtlichen Bauvorschriften werden im Plangebiet die Dachformen Satteldach
(SD) mit der Unterform versetztes Satteldach (vSD) und einer Dachneigung von 25° — 40°,
zugelassen. Zudem sind etwas starker geneigte Pultdacher (PD) mit einer Dachneigung von
5° - 15° sowie Flachdacher (FD) mit maximal 5° Dachneigung zugelassen.

Aufgrund gestalterischer Belange, insbesondere des Ortsbilds, enthalten die 6rtlichen
Bauvorschriften eine Regelung Uber aufgestdnderte Solaranlagen auf flachgeneigten
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Pultdachern bzw. Flachdachern. Hier ist zur Vermeidung von negativen Wirkungen auf das
Ortsbild festgesetzt, dass diese eine bestimmte Aufbauhdhe Uber Oberkante Dach bzw.
einen bestimmten Abstand zur Aufenkante einhalten missen.

Regelungen zu Art und Hoéhe von Einfriedungen werden nur entlang der 6ffentlichen
Verkehrsflachen getroffen, da nur hier ein Regelungsbedarf fir eine einheitliche Handhabung
und Gestaltung besteht. Fir die Einfriedungen entlang der privaten Grenzen gelten die
Vorgaben des Nachbarrechtsgesetzes Baden-Wirttemberg.

Die Festsetzung eines Mindestabstandes von 0,5m durch Einfriedungen und Stutzmauern zu
FuRwegen und befahrbaren 6ffentlichen Verkehrsflachen ergibt sich aus der Notwendigkeit,
die Nutzbarkeit der Verkehrsflachen in vollem Umfang zu gewahrleisten. Diese
Abstandserfordernis besteht nicht zu Verkehrsgrinflachen, da hier keine Einschrankung der
Nutzbarkeit durch herangebaute Stitzmauern zu befiirchten ist.

Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs soll in erster Linie auf den privaten Grundstlicken
erfolgen, hierzu dient die Erhéhung der Stellplatzzahl auf zwei je Wohneinheit. Dies ist
geboten und sachgerecht, weil dies nach Abwagung der Belange der einzelnen Bauherren
und der Allgemeinheit, unter Bericksichtigung stadtebaulicher Grinde und Griinden des
Verkehrs, erforderlich ist. Da die Stralenbreiten auf das notwendige Mal} reduziert sind,
kénnen durch die Erhéhung der Stellplatzzahl verkehrsgefahrdende Zustande im Plangebiet
vermieden und die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs gewahrleistet werden.

7. Infrastruktureinrichtungen

Spielmoglichkeiten fir Kleinkinder bestehen nérdlich des Plangebiets. Diese sind Uber die
bestehenden FulRwege erreichbar, die im Rahmen der Planung bertcksichtigt wurden.

8. MaBnahmen zum Schutz der Natur / stadtokologisch wirksame MaBRnahmen

Im Plangebiet sind Einzelbdume auf offentlichen und privaten Flachen vorgesehen sowie
eine flachige Eingrinung durch Baume und Straucher im Westen des geplanten
Reihenhauses zur angrenzenden Nachbarschaft festgesetzt. Diese MaRnahmen dienen der
Verbesserung des lokalen Kleinklimas und der Schaffung von Habitaten fir verschiedene
Kleinlebewesen.

Das Plankonzept strebt eine moglichst geringe Versiegelungsrate an. Neben einer moglichst
geringen StralRenbreite auf das fur die Erschliefung unumgangliche Mal} sind die privaten
Stellplatze  wasserdurchldssig auszuflihren. Damit wird eine Verstarkung der
Hochwassergefahr durch das Baugebiet vermindert und die Grundwasserneubildung
verbessert.

9. Ver- und Entsorgung

Die Wasserversorgung wird durch Anschluss an das Ortliche Versorgungssystem
sichergestellt.

Die Ableitung des Schmutzwassers erfolgt Uber einen Anschluss an das bestehende
Mischwassernetz.
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10. Planstatistik

Gesamtflache des Plangebietes ca. 14 Ar 100 %
davon:

Wohngebiet WA ca. 8,3 ar 60 %
Verkehrsflache ca. 3,1ar 22 %
Offentliche Griinflachen ca. 0,6 ar 4 %
Private Grunflache ca. 2,0ar 14 %
Anzahl der Bauplatze 3 J ca. 236 m?

11. Auswirkungen der Bauleitplanung / Verfahren nach § 13a BauGB

Das Bebauungsplanverfahren wird als Verfahren nach §13a BauGB (Bebauungsplane der
Innenentwicklung) durchgefuhrt, da es sich um eine Ma3nahme der Innenentwicklung auf
einer bereits durch Bebauungsplan Uberplanten Flache handelt. Die Anforderungen
hinsichtlich der maximalen Grundflache nach § 13a (1) Nr. 1 BauGB sind deutlich erfullt.
Anhaltspunkte fur die Beeintrachtigung von FFH- und Vogelschutzgebieten bestehen nicht.
Die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Umweltprifung nach dem Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht bedirfen, wird nicht begriindet. Eine
E/A-Bilanz und ein naturschutzrechtlicher Ausgleich sind nicht notwendig, weil Eingriffe, die
auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 13a (2)
Nr. 4 BauGB von der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder als zulassig gelten.

Zur Prufung, ob Verbotstatbestdnde des Artenschutzrechts eintreten, wurde eine
artenschutzrechtliche Relevanzuntersuchung durchgefiihrt (siehe Anlage der Begriindung).
Ein dauerhaftes Vorkommen streng geschitzter Arten ist laut Gutachten auszuschlieRen.
Durch geeignete Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen kdnnen Verbotstatbestande
nach § 44 BNatSchG ausgeschlossen werden.

Gefertigt:
Untergruppenbach, den 12.10.2021
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Anlage der Begrindung: Artenschutzrechtliche Relevanzpriifung
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