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STADT : GAILDORF
GEMARKUNG : GAILDORF

FLUR : 0 (GAILDORF)

KREIS : SCHWABISCH HALL

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes treten im Geltungsbereich alle bisherigen Festsetzungen aufder
Kraft.

RECHTSGRUNDLAGEN DES BEBAUUNGSPLANES SIND:

BauGB Das Baugesetzbuch in der Fassung vom 03. November 2017 (BGBI. | Seite 3634),

BauNVO die Baunutzungsverordnung in der Fassung vom 21. November 2017 (BGBI. | Seite 3786),

PlanzV90 die Planzeichenverordnung 1990 in der Fassung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | 1991
Seite 58),

BNatSchG das Gesetz Uber Naturschutz- und Landschaftspflege in der Fassung vom 29. Juli 2009
(BGBI. | Seite 2542),

UVPG das Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprufung in der Fassung vom 18. Marz 2021
(BGBI. | Seite 540),

LBO die Landesbauordnung fur Baden-Wurttemberg in der Fassung vom 05. Marz 2010
(GBI. Seite 357, ber. Seite 416),

jeweils in der derzeit gultigen Fassung.

Verbindliche Bestandteile des Bebauungsplanes sind:

- Der Lageplan vom 24.05.2023/27.09.2023
- Der Textteil vom 24.05.2023/27.09.2023
- Der Vorhabens- und ErschlieRungsplan vom 24.05.2023/27.09.2023

Textliche Festsetzungen
zum Bebauungsplan
im Plangebiet ,Nordlich der BahnhofstraRe” in Gaildorf.

In Erganzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:
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1.

1.1

1.2
1.2.1

1.2.2

1.2.3

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (8 9 BauGB + BauNVO)

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sind im Rahmen der festgesetzten
Nutzungen nur solche Vorhaben zulassig, zu deren Durchfuhrung sich der Vorhabentrager im Durch-
fuhrungsvertrag verpflichtet (8 12 (3a) BauGB i.V.m. § 9 (2) BauGB).

Der Vorhaben- und ErschlieRungsplan (VEP) ist Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes.

ART DER BAULICHEN NUTZUNG (8 9 Abs.1T Nr.1 BauGB)
WA - Allgemeines Wohngebiet Zulassig sind:
(8 4 BauNVO) 1. Wohngebaude,

2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank-
und Speisewirtschaften sowie nicht storenden Hand-
werksbetriebe,

3. Anlagen fur soziale und gesundheitliche Zwecke.

Unzulassig sind gem. § 1 Abs.5 + 9
- Anlagen fur kirchliche, kulturelle und sportliche Zwecke.

Nicht Bestandteil des Bebauungsplanes sind gemal3
$ 1 Abs.6 + 9 BauNVO:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,
- Anlagen fur Verwaltungen,

- Gartenbaubetriebe,

- Tankstellen.

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG (8 9 Abs.1 Nr.1 BauGB + 8§ 16 BauNVO)

ZAHL DER VOLLGESCHOSSE Die Zahl der Vollgeschosse ist zwingend festgesetzt.
(8 20 BauNVvVO)

Hohenbereiche Vollgeschosse
HB1 1
HB2 Il
HB3 1

GRUNDFLACHENZAHL Es gelten die im Lageplan eingetragenen Werte, soweit sich

(8 19 BauNVO) nicht aus den festgesetzten Uberbaubaren Flachen im Zu-
sammenhang mit den sich ergebenden Grundstucksflachen im
Einzelfall ein geringeres Mal} ergibt.

Ausnahmsweise kann die Grundflache fur Anlagen nach § 19
Abs.4 BauNVO bis zu einer Grundflachenzahl von 0,80 Uber-
schritten werden, wenn:

- Garagen und Uberdachte Stellplatze begrunt sind,

- Stellplatze und Zufahrten aufl3erhalb der Tiefgaragenfla-
chen (TGa) aus wasserdurchlassigem Material wie z.B.
Rasengittersteine, Rasenpflaster 0.a. hergestellt sind,

- Tiefgaragen mit einer Erduberdeckung von mind. 50 cm
ausgefuhrt sind.

HOHE BAULICHER ANLAGEN Siehe Festsetzungen unter 2.2
(8 16 Abs.2 Nr.4 und
§ 18 Abs.1 BauNVO)

Unterschiedliches Mal der baulichen Nutzung, siehe Eintrag im Lageplan.
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1.3

1.4

1.5

1.6

1.7

1.8

1.9

1.10

1.10.1

BAUWEISE
(8 9 Abs.1 Nr.2 BauGB
und § 22 BauNVO)

UBERBAUBARE
GRUNDSTUCKSFLACHE
(8 9 Abs.1 Nr.2 BauGB +
§ 23 BauNVO)

STELLUNG DER
BAULICHEN ANLAGEN
(8 9 Abs.1 Nr.2 BauGB)

FLACHEN FUR GARAGEN UND
STELLPLATZE
(8 9 Abs.1 Nr. 4 BauGB)

VERKEHRSFLACHEN UND VER-
KEHRSFLACHEN MIT BESONDE-
RER ZWECKBESTIMMUNG

(8 9 Abs.1 Nr.11 BauGB)

ANSCHLUSS ANDERER FLACHEN
AN DIE VERKEHRSFLACHEN
(8 9 Abs.1 Nr.11 BauGB)

FUHRUNG VON VERSORGUNGS-
LEITUNGEN
(8 9 Abs.1 Nr.13 BauGB)

FLACHEN ODER MASSNAHMEN
ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND

ZUR ENTWICKLUNG VON BODEN,

NATUR UND LANDSCHAFT (SPE-
FLACHEN)
(8 9 Abs.1 Nr.20 BauGB)

SCHUTZ VON FLEDERMAUSEN

Offene Bauweise (o).

Die Uberbaubare Grundstucksflache wird durch Baugrenzen
bestimmt.

Die festgesetzten Baugrenzen kbnnen mit untergeordneten
Bauteilen bis zu einer Breite von 6 m und einer Tiefe von 1 m
im Sinne von § 5 Abs.6 Nr. 1 und 2 LBO Uberschritten werden.
Die Entfernung von der Nachbargrenze bzw. der offentlichen
Verkehrsflache muss dabei mindestens 2 m betragen, sofern
sonstige Festsetzungen wie Pflanzgebote usw. nicht beruhrt
werden.

Die Hauptfirst- bzw. Traufrichtung im WA2 ist parallel zu dem
im Lageplan eingetragenen Richtungspfeil zu stellen.
Winkel sind zulassig, sofern die Hauptfirstrichtung Uberwiegt.

Tiefgaragen sind nur in den dafur ausgewiesenen Flachen
(TGa) sowie innerhalb der Baugrenzen zulassig. Garagen und
Uberdachte Stellplatze (Carports) sind nur in den dafur ausge-
wiesenen Flachen (Ga) zulassig.

Offene Stellplatze sind allgemein zulassig.

Bei Gebauden mit mehr als 4 Wohnungen sind mindestens
50% der notwendigen Stellplatze in einer Tiefgarage herzustel-
len.

Fahrbahn, Gehweg.

Ein- und Ausfahrten fur Kraftfahrzeuge sind entlang der im La-
geplan entsprechend bezeichneten Stellen nicht zulassig.

Versorgungsleitungen fur Niederspannung, Fernmeldedienste
usw. sind nur in unterirdischer Bauweise zulassig.

Zuordnung der Ausgleichsmal3nahmen (83 9 Abs. 1a und 135a
Abs.2 BauGB)

Die in Anlage 2.2 dargestellten externen ErsatzmalRnahmen
sind Bestandteil der dkologischen Ausgleichsmalnahmen.
Diese Flachen oder MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung der Landschaft (SPE-Flachen) sind alle priva-
ten und offentlichen Grundstucke innerhalb des Geltungsbe-
reichs des Bebauungsplans zugeordnet, die aufgrund der
Festsetzungen dieses Bebauungsplanes in Natur und Land-
schaft eingreifen.

Zeitfenster zum Abriss von Gebauden

Aufgrund von potenziellen Fledermausquartieren innerhalb der
Bestandsgebaude ist ein Abriss der Gebaude in der Zeit von
Mai bis Juli nicht zulassig. Aufderhalb dieser Zeit ist vor dem
Abriss der Gebaude von einem Gutachter die artenschutzrecht-
liche Unbedenklichkeit im Hinblick auf Fledermause zu be-
scheinigen.
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1.10.2 ERSATZQUARTIERE

1.11 GEH-, FAHR- UND LEITUNGS-
RECHTE
(8 9 Abs.1 Nr.21 BauGB)

1.12 LARMSCHUTZ
(8 9 Abs.1 Nr.24 BauGB)

Bereitstellung von Quartieren fur Brutvogel und Fledermause
Entlang des Kochers sind geeignete Quartiere fur Brutvogel
und Fledermause zu schaffen. Dabei sind zur Vermeidung ar-
tenschutzrechtlicher Verbotstatbestande insgesamt 5 Grol3-
raumhdhlen fur Spechte, 10 mittelgrofe Hohlen (jeweils 5 fur
Star und Kleiber) und 20 Kleinhohlen mit Durchmessergrofien
des Fluglochs von 32 mm und 26 mm sowie 4 Bretterhabita-
te, 2 Grofsraumhdhlen, 2 Winterhdhlen und 20 Kleinhohlen fur
Fledermause zu exponieren. Alle Vogelnistkasten sind 1x jahr-
lich zwischen Dezember und Februar zu reinigen.

LR — Leitungsrecht:

Leitungsrecht zugunsten der offentlichen Ver- und Entsor-
gungstrager zur Haltung und Unterhaltung von Ver- und Ent-
sorgungsleitungen.

Auf den hierdurch belasteten Flachen sind Einrichtungen, An-
lagen, tiefwurzelnde Bepflanzungen sowie Nutzungen aller Art,
die den Bestand oder Betrieb beeintrachtigen, nicht zulassig.

An den im Lageplan besonders gekennzeichneten Fassaden
ist durch geeignete Mafinahmen (Mobglichkeiten siehe unter
Hinweise 5.11) zu gewahrleisten, dass in Schlafraumen ein In-
nenschallpegel von 30 dB(A) und in anderen ruhebedurftigen
Raumen von 35 dB(A) nicht Uberschritten wird.

An den mit Planzeichen LP1 bis LP5 gekennzeichneten
Fassaden mussen die Aufienbauteile von Gebauden mit
schutzbedurftigen Aufenthaltsraumen bewertete
Luftschallddmmmalfie aufweisen, die gemafd DIN 4109-1:2018-
01 Tabelle 7 je nach Raumart fur den jeweiligen
Schallpegelbereich (I-V) erforderlich sind. Fur Buroraume oder
ahnliche, weniger schutzbedurftige Nutzungen kdbnnen die
Anforderungen der folgenden Tabelle 9 um 5 dB reduziert
werden.

Aufgrund des maldgeblichen AulRenlarmpegels ergibt sich eine
Einstufung in die im Lageplan entsprechend gekennzeichneten
Abschnitte mit den Larmpegelbereichen:

Planzeichen Larmpegelklasse | MaRgeblicher Auf3enlarmpegel
La
LP1 | 51 bis 55 dB(A)
LP2 I 56 bis 60 dB(A)
LP3 1 61 bis 65 dB(A)
LP4 \Y 66 bis 70 dB(A)
LP5 \ 71 bis 75 dB(A)

Dementsprechend gilt, dass bei Bauvorhaben in Abhangigkeit
von den RaumgrofRen und Raumnutzungen die zulassigen In-
nengerauschpegel der DIN 4109 durch entsprechend bewerte-
te SchalldammmalRe der AulRenbauteile und Schallschutzfens-
ter eingehalten werden mussen.

Im Rahmen des Baugesuchs ist ein getrennter Nachweis der
Einhaltung der Larmwerte zu erbringen.

1.13  PFLANZGEBOTE (8 9 Abs.1 Nr.25a BauGB)

1.13.1 PFLANZGEBOT
FUR LAUBBAUME

Entsprechend dem Eintrag im Lageplan sind
- auf den mit ,TGa" festgesetzten Tiefgaragenflachen mind.
kleinkronige Laubbaume der Pflanzliste 2 zu pflanzen.
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1.13.2

1.13.3

N

2.1
211

PFLANZGEBOT 1 (PFG 1)
-DURCHGRUNUNG-

SONSTIGES

FLACHEN FUR AUFSCHUTTUN-
GEN, ABGRABUNGEN UND
STUTZMAUERN (BEI STRASSEN)
(8 9 Abs.1 Nr.26 BauGB)

HOHENLAGE DER BAULICHEN
ANLAGEN

(8 9 Abs.3 BauGB in Verbindung mit
§ 16 Abs.3 BauNVO)

NEBENANLAGEN
(8 14 Abs.1 BauNVO)

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

- auf den restlichen Grundstucksflachen mittel- bis grof3kroni-
ge Obst- oder Laubbaume der Pflanzliste 1 oder 2 zu pflan-
zen. Der Stammumfang fur die zu pflanzenden Obstbaume
muss in T m Hohe Uber Gelande mind. 10-12 cm und der
der Laubbaume mind. 14-16 cm betragen.

Eine geringfugige Abweichung vom eingetragenen Standort ist

in begrundeten Fallen (Zufahrt, Grenzen, Leitungen) moglich,

soweit die der Ausweisung zugrunde liegende Gestaltungs-
idee erhalten bleibt.

Innerhalb des festgesetzten allgemeinen \Wohngebietes (WA)
muss pro angefangener 500 m2 Grundstucksflache ein Obst-
oder Laubbaum angepflanzt werden. Dabei sind Baume der
Pflanzliste 1 oder 2 zu verwenden. Fur die Pflanzqualitat wird
auf Festsetzung 1.13.1 verwiesen. Die im Lageplan eingetra-
genen Einzelbaume konnen darauf angerechnet werden.

Nicht heimische Nadelgehdlze / Koniferen (Thuja u.a.) sind
nicht zulassig.

Die fur die Herstellung der Verkehrsflachen erforderlichen Bo-
schungen durch Aufschuttungen und Abgrabungen sind
grundsatzlich, auch ohne Einzeichnung im Lageplan Anglei-
chungen des Gelandes bis zu 1,50 m Tiefe entlang der geplan-
ten offentlichen Verkehrsflachen zulassig, ggf. auch aulRerhalb
des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes im Bereich an-
grenzend herzustellender Verkehrsflachen.

Nachrichtlich wird darauf hingewiesen, dass entsprechend 8
126 (1) und (2) BauGB die Eigentumer angrenzender Grund-
stlcke das Anbringen von Haltevorrichtungen und Leitungen
fur Beleuchtungskoérper der StralRenbeleuchtung einschliefilich
der Beleuchtungskorper und des Zubehors sowie Kennzeichen
und Hinweisschilder fur ErschlieRungsanlagen auf ihren
Grundstucken zu dulden haben. Sie sind vorher zu benachrich-
tigen.

Die Erdgeschoss-Rohfulsbodenhohe (EFH) der Gebaude ist
gemal’ dem Einschrieb im Lageplan zwingend mit einer ma-
ximalen Abweichung von +/- 20 cm festgesetzt.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind, soweit es sich
um Gebaude i. S. d. § 2 Abs.2 LBO Bad.-Wiurttbg. handelt, auf
Grundstucksflachen in den nicht Uberbaubaren Flachen der
Baugrundstucke nur zulassig, soweit der umbaute Raum 50
m? nicht Uberschreitet.

(8 74 LBO)

AUSSERE GESTALTUNG DER BAULICHEN ANLAGEN (8 74 Abs.1 Nr.1 LBO)

FASSADEN

Bei der Farbgebung der Gebaude sind nur gedeckte Farbtone
zulassig. Reflektierende und glanzende Materialien sind mit
Ausnahme von flachigen Verglasungen zur passiven Energie-
nutzung nicht zulassig.

Die obersten Geschosse der Gebaude sind vom darunterlie-
genden Baukorper entsprechend farblich und / oder im Mate-
rial abzusetzen.
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2.1.2

2.2

23

DACHER

GEBAUDEHOHEN
(8 74 Abs.1 Nr.1 LBO)

GESTALTUNG VON STELLPLAT-
ZEN, TIEFGARAGEN UND ZU-
FAHRTEN

(8 74 Abs.1 Nr.3 LBO)

Dachform und Dachneigung (DN)

Fur Hauptgebaude sind zulassig:

- im WA1 Flachdacher,

- im WA2 Satteldacher mit DN 15° — 40°.

Dachdeckung:

Im WA sind Dacher, sofern nicht als Terrassen ausgebildet,
mindestens extensiv (Substratstarke mind. 10 cm) zu begru-
nen.

Im WAZ2 sind Dacher mit gebrochen roten, rotbraunen oder
braunen matten oder seidenmatten Dachsteinen zu decken.
Grelle, ungebrochene Farbtone oder glanzende Oberflachen —
einschlieRlich glasierter Dachsteine — sind nicht zulassig.

Dachautbauten:

Dachaufbauten sind im WAZ2 nur bei geneigten Dachern ab 30°
Dachneigung im 1. Dachgeschoss zulassig.

Die Dacheindeckung muss in Material und Farbe dem Haupt-
dach entsprechen.

Die Gesamtlange darf hochstens 60% der entsprechenden
Gebaudelange betragen.

Solaranlagen:

Anlagen fur Solarthermie und Photovoltaik sind wie folgt zu

gestalten:

-im WA1T mit einem Abstand vom Hausgrund (Attika) von
mindestens 1,50 m und einer Hohe von maximal 1,00 m
Uber der Dachflache (aufgestanderte Anlagen),

-im WAZ2 nur innerhalb der Dachflachen in der Neigung des
Daches (nicht aufgestanderte Anlagen).

Fur die Hohe der Gebaude sind in den einzelnen Bereichen
folgende Werte zulassig:

Bereich | Firsthohe / Gebaudehdhe | Traufhohe | Firsthohe / Ge-
max. (FH/GH) max. (TH) | baudehdhe min.
(FH/GH)
HB1 12,00 m - 11,00 m
HB2 9,50 m - 8,50 m
HB3 12,00 m 9,00 m 11,00 m

Die Traufhohe wird gemessen von der im Lageplan festge-
setzten Erdgeschoss-Rohful3bodenhbdhe (EFH) bis zum
Schnittpunkt der Aufenwand mit der Dachhaut bzw. bei
Flachdachern bis zum oberen Wandabschluss.

Die First-/Gebaudehohe wird gemessen von der im Lageplan
festgesetzten Erdgeschoss-Rohful3bodenhbdhe (EFH) bis zum
hochsten Punkt des Gebaudes.

Hinweis: Zu moglichen Uberschreitungen der Hohe baulicher
Anlagen durch Solaranlagen siehe unter Ziffer 2.1.2.

Um eine Flachenversiegelung zu vermeiden, mussen private
Veerkehrs-, Park- und Hofflachen wasserdurchlassig (z.B. was-
serdurchlassige Pflaster oder Drainpflaster, Rasengittersteine,
wassergebundene Wegedecke) hergestellt werden.
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2.41

24.2

243

244

245

25

GESTALTUNG DER UNBEBAUTEN FLACHEN DER GRUNDSTUCKE

BEGRUNUNG DER UNBEBAUTEN
FLACHEN

AUFSCHUTTUNGEN UND
ABGRABUNGEN

STUTZMAUERN

EINFRIEDUNGEN

MULLTONNEN-STANDPLATZE

ANLAGEN ZUM SAMMELN VON
NIEDERSCHLAGSWASSER
(REGENRUCKHALTUNG)

(8 74 Abs.3 Nr.2 LBO)

Tiefgaragen:

sind mit einer Substratschicht von mindestens 50 cm Starke
intensiv zu begrunen.

Begrenzungswande von Tiefgaragen, die Uber das geplante
Gelande hinausragen, sind durch Gelandebbdschungen in das
geplante Gelande zu integrieren.

(8 74 Abs.1 Nr.3 LBO)

Gelandeveranderungen sind in den Bauvorlagen grundsatzlich
darzustellen.

Alle unbebauten Flachen sind — sofern sie nicht mit zulassigen
Nutzungen belegt sind — zu begrunen, gartnerisch anzulegen
bzw. zu gestalten, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.
Steingarten (Steinschuttungen mit einzelnen Zierpflanzungen)
entsprechen dieser Regelung nicht.

sind bis zur festgelegten ErdgescholRfuRbodenhohe (EFH) zu-
lassig.

sind entlang der offentlichen Flachen sowie zum Aufienbereich
nur als Trockenmauern mit behauenen Natursteinen bis 0,80
m Hohe zulassig. Mit dem Wandful3 ist jedoch ein Abstand
von mind. 0,30 m zur Randstein-Hinterkante einzuhalten.

sind entlang offentlicher Verkehrsflachen zulassig als
- Holzzaune bis zu einer Hohe von 0,80 m,

- Laubgehblzhecken bis 1,00 m Hohe aus einheimischen,
standortgerechten Arten.

Zum AuRRenbereich und zu offentlichen Verkehrsflachen ist
mit Einfriedungen ein Abstand von mindestens 50 cm von der
Grundstucksgrenze einzuhalten.

Fur die Gestaltung der Einfriedungen auf den Ubrigen Flachen
zwischen den Baugrundstucken gilt das Nachbarrechtsgesetz
(NRG).

Fur alle Einfriedungen, mit Ausnahme von Mauern, gilt, dass
ihr Bodenabstand mindestens 10 cm betragen muss.

sind im WA1 und WAZ2 so anzulegen, dass sie von der offent-
lichen Verkehrsflache aus nicht sichtbar sind.

Zur Regenruckhaltung von unbegrunten Dachern ist ein Puf-
ferbehalter mit 2 m® Volumen je 100 m? angeschlossener
Dachflache herzustellen. Dieser Pufferbehalter muss einen
permanent offenen Abfluss von ca. 0,15 I/s / 100 m? Dachfla-
che haben.

Es wird empfohlen, einen Behalter herzustellen, der zusatzlich
zu dem erforderlichen Pufferraum noch ein gleich grolRes
Speichervolumen aufweist. Das gespeicherte Wasser kann zu
GielRzwecken bzw. fur Reinigungsarbeiten verwendet werden.
Die Verwendung dieses Wassers im Haushalt und zur WC-
Spulung etc. bedarf einer besonderen Genehmigung.

Bei der Speicherung und Verwendung als Brauchwasser sind
die Vorschriften der Trinkwasserverordnung sowie der DIN
1988 (Teil IV), DIN 1989 (Teil 1) und DIN 2001 zu beachten.
Fur begrunte Dachflachen mit einer Drain- und Vegetations-
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0

3.1

3.2

STELLPLATZVERPFLICHTUNG
(8 74 Abs.2 LBO)

schicht mit einer Gesamtdicke von > 15 cm (mind. extensive
Dachbegrunung) braucht anteilig kein Puffervolumen nachge-
wiesen werden.

Pro Wohneinheit sind als notwendige Stellplatze oder Garagen
herzustellen:

- bei Wohnungen bis 75 m2 Wohnflache 1 Stellplatze,

- bei Wohnungen Uber 75 m2 Wohnflache 2 Stellplatze.

Garagenvorplatze werden nicht auf die erforderliche Anzahl
herzustellender Stellplatze angerechnet.

NACHRICHTLICHE UBERNAHME VON FESTSETZUNGEN (8 9 Abs.6 BauGB)

HOCHWASSERVORSORGE

DENKMALSCHUTZ
(8 20 DschQ@)

Bei extremen Hochwassern (HQ extrem) kann das Plangebiet
Uberflutet werden.

Eine hochwasserangepasste Bauweise wird deshalb empfoh-
len und auf moglicherweise hochstehendes Grundwasser
wird hingewiesen. Zum Schutz des Eigentums sind geeignete
Mafdnahmen (Bau- und Verhaltensvorsorge) zu treffen.

Auf die Hochwasserschutzfibel , Bauliche Schutz- und Vorsor-
gemalinahmen in hochwassergefahrdeten Gebieten” des
Bundes sowie auf die Leitlinie "Hochwassergefahr und Stra-
tegien zur Schadensminderung in Baden-Wurttemberg" des
Ministeriums fur Umwelt und Verkehr, des Innenministeriums
und des Wirtschaftsministeriums wird hingewiesen.

Innerhalb des Plangebiets liegt das Kulturdenkmal Bahnhof-
stralRe 108: Wohnhaus, zweigeschossiger, freistehender Zie-
gelbau mit flach geneigtem Satteldach, giebelseitig auf ge-
schnitzten Biigen vorkragend, Stral3enfront durch zweiachsi-
gen, flachen, bis Uber die Trauflinie gefUhrten Mittelrisalit be-
tont, Fassade durch Werksteinelemente und gelbliche Ziegel-
bander gegliedert, an der westlichen Giebelseite Eingang tber
Freitreppe mit Vordach auf schmiedeeisernen Stutzen und
schmiedeisernem Gelander, um 1900.

Bei der Planung sind ggf. die Belange des sogenannten Um-
gebungsschutzes gem. 8 15 Abs. 3 DSchG beruhrt und mus-
sen im denkmalrechtlichen Verfahren abgefragt bzw. beruck-
sichtigt werden. Bei Erschlieffungsarbeiten und Bauvorhaben,
die in den Untergrund eingreifen, konnen Grabungen erforder-
lich werden. Um eine Beteiligung der Denkmalschutzbehorde
an Einzelplanungen wird gebeten.

Sollten bei der Durchfuhrung vorgesehener Erdarbeiten ar-
chaologische Funde oder Befunde entdeckt werden, ist dies
gemald § 20 DSchG umgehend einer Denkmalschutzbehorde
oder der Gemeinde anzuzeigen. Archaologische Funde (Stein-
werkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen, etc.) oder Be-
funde (Graber, Mauerreste, Brandschichten, auffallige Erdver-
farbungen, etc.) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages
nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten, so-
fern nicht die Denkmalschutzbehdrde mit einer Verkurzung der
Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrig-
keiten (8 27 DSchG) wird hingewiesen. Bei der Sicherung und
Dokumentation archaologischer Substanz ist zumindest mit
kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen. Ausfuhrende
Baufirmen sollten schriftlich in Kenntnis gesetzt werden.
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3.3

E

4.1

4.2

GEHOLZRODUNGEN
(8 39 Abs.5 Nr.2 BNatSch@G)

PFLANZLISTEN

Pflanzliste 1 (Obstbaume)

Pflanzliste 2 (Laubgehblze)

Erforderliche Baumfallungen und Gehdlzrodungen sind in der
Zeit vom 01.03. — 30.09. nicht zulassig.

Es wird darauf hingewiesen, dass gemal} 8 40 Abs. 1 Nr. 4
BNatSchG bei Anpflanzungen und Ansaaten moglichst nur
Pflanz- und Saatgut zu verwenden ist, das von Mutterpflanzen
aus dem regionalen Herkunftsgebiet , Suddeutsches Hugel-
und Bergland” stammt.

Apfelbaume: Bittenfelder, Boiken, Brettacher, Gewurzluicken,
Haux-Apfel, Josef Musch, Mauken, Rewena, Roter Eisenap-
fel, Rote Sternrenette, Thuringer Rambour.

Birnenbaume: Bayrische Weinbirne, Gelbmbostler, Gute Graue,
Schweizer Wasserbirne, Kirchensaller Mostbirne, Champag-

ner Bratbirne.

Zwetschgenbaume: The Czar, Wangenheimer.
Kirschbaume: Hedelfinger Riesen, Schwarze Knorpel, Prin-

zesskirschen.

Alternativ konnen auch andere einheimische Obstbaume ver-

wendet werden.

Baume:
Hange-Birke
Hainbuche
Zitterpappel, Espe
Vogelkirsche
Trauben-Eiche
Stiel-Eiche
Spitz-Ahorn
Berg-Ahorn
Vogelbeere
Elsbeere
Winter-Linde
Sommer-Linde
Berg-Ulme

Straucher:

Roter Hartriegel
Gewbdhnliche Hasel
Gewbdhnl. Pfaffenhiutchen
Gewbhnl. Liguster
Schlehe

Echte Hundsrose
Zweigriffeliger Weifidorn
Eingriffeliger Weiflidorn
Echter Kreuzdorn
Faulbaum

Sal-Weide

Schwarzer Holunder
Trauben-Holunder
Gewdhnl.Schneeball

Betula pendula
Carpinus betulus
Populus tremula
Prunus avium
Quercus petraea
Quercus robur
Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Sorbus aucuparia
Sorbus torminalis
Tilia cordata

Tilia platyphyllos
Ulmus glabra

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Prunus spinosa

Rosa canina
Crataegus laevigata
Crataegus monogyna
Rhamnus cathartica
Frangula alnus

Salix caprea
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Viburnum opulus
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5.2

53

54

HINWEISE

Freiflachengestaltungs- und Pflanzplan

Zur Beurteilung der planungsrechtlichen Festsetzungen 1.13 sowie der ortlichen Bauvorschriften 2.3
und 2.4 ist den Bauvorlagen ein detaillierter Freiflachengestaltungs- und Pflanzplan im Sinne von § 53
Abs.1 LBO beizufugen.

Funde

Beim Vollzug der Planung konnen bisher unbekannte Funde entdeckt werden. Diese sind unverzug-
lich der Denkmalschutzbehorde oder der Gemeinde anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis
zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern
die Denkmalschutzbehorde oder das Regierungsprasidium Stuttgart —Referat Denkmalpflege- mit ei-
ner Verkurzung der Frist nicht einverstanden ist (§ 20 DschG). Auf die Ahndung von Ordnungswidrig-
keiten nach § 27 DschG wird verwiesen.

Sollten bei der Durchfuhrung vorgesehener Erdarbeiten archaologische Funde oder Befunde ent-
deckt werden, sind diese gemal’ 8 20 DSchG umgehend der Denkmalschutzbehorde oder der Ge-
meinde anzuzeigen. Archaologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen,
etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschichten, auffallige Erdverfarbungen, etc.) sind bis
zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern
nicht die Denkmalschutzbehorde oder das Regierungsprasidium Stuttgart (Referat 84.2) mit einer
Verkurzung der Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (8 27 DSchQ)
wird hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation archaologischer Substanz ist zumindest mit
kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.

Altlasten / Altablagerungen

Auf den im Lageplan zum Bebauungsplan gekennzeichnete Altstandort Nr. 01202-000

AS "Tankstelle Maile (BP-Tankstelle)” der Stadt Gaildorf wird hingewiesen. Vor einer Bebauung bzw.
Nutzungsanderung sind erganzende Untersuchungen erforderlich.

Sofern Altlasten oder Verunreinigungen des Bodens, des Oberflachenwassers oder des Grundwas-
sers mit umweltgefahrdenden Stoffen im Zuge der Ausfuhrungen von Bauvorhaben bekannt werden,
ist das Landratsamt als Wasser-, Abfallrechts- und Bodenschutzbehorde zu informieren. Der belaste-
te Boden ist von einer dort genannten Stelle zu entsorgen.

Bodenschutz / Erdmassenausgleich

Bodenschutz

Bei der Planung und Ausfuhrung von Baumafinahmen ist auf einen sparsamen und schonenden Um-
gang mit Boden zu achten und jegliche Bodenbelastung auf das unvermeidbare Mal} zu beschran-
ken. Das Merkblatt ,,Bodenschutz bei BaumalRnahmen® des Landratsamtes Rems-Murr-Kreis sowie
die Hinweise gemafd Heft 10 des Umweltministeriums Baden-Wurttemberg ,, Erhaltung fruchtbaren
und kulturfahigen Bodens bei Flacheninanspruchnahmen” sind zu beachten.

Erdmassenausgleich

Gemalk dem & 3 Abs. 3 Landes-Kreislaufwirtschaftsgesetz — LkreiWiG soll bei der Ausweisung von
Baugebieten und bei der Durchfuhrung von Bauvorhaben ein Erdmassenausgleich durchgefuhrt wer-
den. Dabei sollen durch die Festlegung von Strafden- und Gebaudeniveaus die bei der Bebauung zu
erwartenden anfallenden Aushubmassen vor Ort verwendet werden. Ein Konzept zum Erdmassen-
ausgleich ist den Fachbehorden vorzulegen.

Generell gelten bei Aushubarbeiten und Bodenbewegungen die Vorgaben der DIN 19731. Vor Aus-
bau der abzutragenden Bodenschichten ist der Pflanzenaufwuchs auf der Flache zu entfernen. Der
Ober- und Unterboden ist getrennt auszubauen. Erdbauarbeiten durfen nur bei trockener Witterung
und geeignetem Feuchtezustand des Bodens erfolgen. Unbedeckter Boden darf nicht mit Radfahr-
zeugen befahren werden.

Vorrangig ist das anfallende Bodenmaterial entsprechend seiner Eignung einer Verwertung zuzufuh-
ren (z. B. Aufbringung zur Bodenverbesserung, Bewirtschaftungserleichterung oder als Erdmassen-
ausgleich im Baugebiet). Die Verwertung des aulderhalb der Altablagerung anfallenden Bodenmateri-
als auRerhalb des Baugebietes ist im Vorfeld mit dem Landratsamt — Bau- und Umweltamt abzu-
stimmen. Im Fall, dass zum Erdmassenausgleich im Baugebiet Material von aufderhalb angefahren
wird, ist hierfur zunachst nur unbelasteter Erdaushub zugelassen.
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5.6

5.7

5.8

Baugrund / Geologie

Bei der Erstellung von Bauwerken innerhalb des Geltungsbereichs werden ingenieurgeologische Un-
tersuchungen nach DIN 4020 hinsichtlich der geologischen Verhaltnisse dringend empfohlen.
Ebenso sollte wegen einer moglichen geogenen Schadstoffbelastung des Bodens eine Untersu-
chung auf geogene Belastungen hin erfolgen.

Grundwasser

Wird im Zuge der Baumafinahmen unerwartet Grundwasser erschlossen, so sind die Arbeiten, die
zur ErschlieRung gefuhrt haben, unverzuglich einzustellen; sowie das Landratsamt als untere Was-
serbehorde zu benachrichtigen.

MalRnahmen, bei denen aufgrund der Tiefe des Eingriffes in den Untergrund mit Grundwasserfreile-
gungen gerechnet werden muss, sind dem Landratsamt vor Ausfuhrung anzuzeigen.

Eine standige Grundwasserableitung in die Kanalisation oder in ein Oberflachengewasser ist unzulas-
sig. Eine befristete Wasserhaltung im Zuge einer Baumafinahme bedarf immer der behordlichen Zu-
stimmung.

Oberflachenwasser / Hochwasser

Oberflachenwasser

Das Baugebiet liegt in nahezu flachem Gelande. Trotzdem kénnen bei Starkregen und Schnee-
schmelze mit gefrorenem Boden Uberflutungen von der Umgebung und vom Siedlungsgebiet selbst
ausgehen. Vorsorgemafnahmen fur eine Verhinderung bzw. Minimierung von Uberflutungen sind
daher von den Grundstuckseigentumern im Eigeninteresse zu treffen. Dafur sind z.B. um Beeintrach-
tigungen der UG-Raume weitestgehend zu verhindern, Lichtschachte, Hofflachen und Kellerabgange
entsprechend Uberflutungssicher anzulegen.

Hochwasser

Bei extremen Hochwassern (HQ extrem) kann der Bereich entlang des Kochers Uberflutet werden.
Das berechnete HQ 100 wird im bestehenden Flussbett abgeleitet.

Eine hochwasserangepasste Bauweise wird jedoch empfohlen und auf moglicherweise hochste-
hendes Grundwasser wird hingewiesen. Umgestaltungsmafnahmen sind mit der unteren Wasser-
behorde abzustimmen.

Weitere Hinweise

Zum Schutz des Eigentums sind geeignete MalRnahmen (Bau- und Verhaltensvorsorge) zu treffen.

Auf die Hochwasserschutzfibel ,Bauliche Schutz- und VorsorgemalRnahmen in hochwassergefahr-
deten Gebieten” des Bundes wird verwiesen
https://www.fib-bund.de/Inhalt/Themen/Hochwasser/2016-08 Hochwasserschutzfibel 7.Aufl.pdf
Weitere Informationen zur Eigenvorsorge gegen Hochwasser und Uberschwemmungen finden
Bauherren unter https://www.hochwasser.baden-wuerttemberg.de/ sowie im Leitfaden Kommunales
Starkregenrisikomanagement der Landesanstalt fur Umwelt, Messungen und Naturschutz Baden-
Wiurttemberg https://www4.lubw.baden-wuerttemberg.de/servlet/is/261161/ .

Das Baugebiet liegt in nur schwach geneigtem Gelande, trotzdem kann bei Starkregen und Schnee-
schmelze mit gefrorenem Boden Hochwasser bzw. Oberflachenwasser vom Baugebiet selbst und
von den AulRenflachen in Unterliegergrundstucke bzw. in das Baugebiet einstromen. Vorsorgemal3-
nahmen fur eine Verhinderung bzw. Minimierung von Uberflutungen sind daher von den Grund-
stuckseigentumern im Eigeninteresse zu treffen. Dafur sind z.B. um Beeintrachtigungen der UG-
Raume weitestgehend zu verhindern, Lichtschachte, Hofflachen und Kellerabgange entsprechend
Uberflutungssicher anzulegen.
Auf den , Leitfaden Kommunales Starkregenrisikomanagement in Baden-Wiurttemberg” der Lan-
desanstalt fur Umwelt Baden-Wurttemberg (LUBW) und auf weiterfuhrende Informationen Uber
Starkregen” des Ministeriums fur Umwelt, Klima und Energiewirtschaft Baden-Wurttemberg
(UMBW) wird verwiesen (erhaltlich zum Download unter
www.lubw.baden-wuerttemberg.de bzw. https://um.baden-wuerttemberg.de).

Zisternen

Bei der Nutzung von Regenwasser (Dachablaufwasser) im hauslichen Bereich wird auf das DVGW
Arbeitsblatt W 555, den 8 13 Abs. 4 und den 8§ 17 Trinkwasserverordnung besonders hingewiesen.
Auf die Anzeigepflicht von Zisternen und Brauchwasseranlagen wird hingewiesen.
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5.9

5.10

5.11

5.12

5.13

Entwasserungen

Im Zuge der Gebaudeplanung ist bei der Erstellung eines Untergeschosses/Kellers die Entwasserung
dieser tieferliegenden Geschosse anhand der bestehenden Entwasserungssituation hinsichtlich der
Hohenlage zu prufen und zu berlucksichtigen.

Loschwasserbedarf

Im Rahmen des vorbeugenden Brandschutzes wird darauf hingewiesen, dass eine als Grundschutz
ausreichende Loschwasserversorgung gegeben sein muss. In Wohngebieten sind dies 48 m® pro
Stunde fur 2 Std. (laut DVGW-W 405).

Die erforderlichen Anlagen sind im Baugenehmigungsverfahren zu beantragen bzw. nachzuweisen.

Larmschutz

Mogliche MaRnahmen zum erforderlichen Larmschutz fur den festgesetzten Bereich:

- Larmabgewandte Orientierung der Schlafraume, d.h. Orientierung nach Norden.

- Schlafraume, die nicht zur larmabgewandten Seite luften kbnnen, sollten zusatzlich mit Schall-
dammluftern ausgerustet werden.

- Entsprechende Ausfuhrung der Aufenbauteile der Gebaude.

Die Ausfuhrungen im als Anlage 3 beigefugten Gutachten (schalltechnische Bearbeitung) der Fa. RW

Bauphysik sind zu beachten.

Beim Einsatz von Luftungsgeraten, Luft-Warme-Pumpen u. a. wird auf Folgendes hingewiesen: Zur

Vorbeugung von Larmbeschwerden, die von stationaren Geraten (wie z. B. Luft-Warme-Pumpen)

oder deren nach aul’en gerichteten Komponenten ausgehen, wird die Einhaltung der Grundséatze

des , Leitfaden fur die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationaren Geraten" ( https://lai-

immissionsschutz.de/documents/leitfaden verbesserung schutz gegen laerm bei stat geraete

1588594414.pdf ) dringend empfohlen. Die in Tabelle 1 des Leitfadens genannten Abstande zu

mafgeblichen Immissionsorten (z.B. Wohngebaude oder Wohnungen, auch in Gewerbegebieten)

sind einzuhalten und die zulassigen Schallleistungspegel durfen dauerhaft nicht Uberschritten wer-

den.

Naturschutz

Bei allen Baumafinahmen im Bereich von Baumen und schiutzenswerten Pflanzenbestanden sind alle
erforderlichen Schutzmalinahmen mit besonderer Sorgfalt durchzufuhren, um ihren Erhalt zu sichern.
Auf die DIN 18920, die ZTV-Baum und den & 29 (1) BNatSchG sowie § 31 NatSchG Baden-
Wiurttemberg wird besonders hingewiesen.

Bei Herstellung von flachigen Glasfassaden sind zur Vermeidung von Vogelschlag die fur Vogel
wahrnehmbaren Ornilux-Scheiben oder vergleichbares Material zu verwenden.

Zum Schutz von Kleintieren sind Entwasserungs-Einrichtungen, Retentionsmulden, Schachtabde-
ckungen, Lichtschachte, Kellertreppen usw. so zu gestalten, dass Tierarten wie Insekten, Amphibien,
Reptilien und sonstige Kleintiere nicht gefahrdet werden. So sind z.B. die Gitterrostabdeckungen der
Lichtschachte mit engmaschigem Maschendraht zu versehen.

Bei der Anpflanzung von Laubbaumen im Bereich von Telekommunikationsleitungen ist das ,, Merk-
blatt Uber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen” der Deutschen Telekom
AG bzw. allgemein das , Merkblatt Uber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanla-
gen” der Forschungsgesellschaft fur Strafsen- und Verkehrswesen, Ausgabe 1989, Abschnitt 3 zu
beachten.

Grundsatzlich ist bei der Durchfuhrung von Baumpflanzungen darauf zu achten, dass mit Baumen
mindestens ein Abstand von 1 m von Anlagen der Versorgungstrager eingehalten wird.

Im Baugebiet sind zum Schutz von Insekten fur die Straldenbeleuchtung sowie auch fur die private
Beleuchtung (Hofflachen, Werbeanlagen usw.) insektenfreundliche Beleuchtungskorper zu verwen-
den, die bezuglich der Lichtart (z.B. warmweiflse LED-Lampen, Natriumdampf-Hochdrucklampen), der
Bauart (geschlossener Lampenkorper), dem Standort (Aufstellhohe, Anzahl), des Spektralbereichs
(gering z.B. 570-630 nm), der Beleuchtungsgeometrie (Abstrahlung moglichst nur nach unten) sowie
der Beleuchtungszeiten die Belange des Naturschutzes berucksichtigen.

Bepflanzung

Bei allen BaumalRnahmen im Bereich von Baumen und schitzenswerten Pflanzenbestanden sind alle
erforderlichen Schutzmalinahmen mit besonderer Sorgfalt durchzufuhren, um ihren Erhalt zu sichern.
Auf die DIN 18920, die ZTV-Baum und den § 29 Abs. 1 BNatSchG sowie § 31 NatSchG Baden-
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5.14

5.15

[

Wiurttemberg wird besonders hingewiesen.

Bei der Bepflanzung von Kinderspielplatzen u.a. sollten keine Giftpflanzen verwendet werden. Auf
die Broschure , Vorsicht Giftpflanzen” wird hingewiesen.

Es wird darauf hingewiesen, dass gemald § 40 Abs. 1 Nr. 4 BNatSchG bei Anpflanzungen und Ansaa-
ten nur Pflanz- und Saatgut zu verwenden ist, das von Mutterpflanzen aus dem regionalen Her-
kunftsgebiet ,Suddeutsches Hugel- und Bergland” stammt.

Zu offentlichen Verkehrsflachen hin ist bei Anpflanzungen grundsatzlich ein Abstand von mindestens
0,5 m einzuhalten.

Barrierefreiheit

Soweit nach den ortlichen Erfordernissen geboten, sind im offentlichen und privaten Bereich bauli-
che Anlagen barrierefrei auszufuhren. Auf die DIN 18040 und die Vorschriften der LBO wird hinge-
wiesen.

Mobilitat
Im Sinne einer nachhaltigen Mobilitat wird empfohlen Lademoglichkeiten fur E-Autos an Stellplatzan-
lagen vorzusehen.

ANLAGEN

Anlage 1 Begrundung zum Bebauungsplan
gefertigt: LKP INGENIEURE GBR, vom 24.05.2023/27.09.2023
UhlandstraRe 39, 73557 Mutlangen

Anlage 2.1 Spezielle artenschutzrechtliche Prufung (SaP)
gefertigt: Buro Visual Okologie, Dipl.-Biologe vom 23.11.2022
Hans Widmann, 73728 Esslingen

Anlage 2.2 Lageplan CEF-Malinahmen
gefertigt: LKP INGENIEURE GBR, vom 24.03.2023
UhlandstraRe 39, 73557 Mutlangen

Anlage 3 Schalltechnische Untersuchung
gefertigt: RW Bauphysik, Ingenieurgesellschaft mbH & vom 11.05.2023
Co.KG, 74523 Schwabisch Hall
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7. VERFAHRENSVERMERKE
1. Aufstellungsbeschluss (8 2 Abs. 1 BauGB) vom 23.03.2022
2. Ortsubliche Bekanntmachung von Nr. 1 (§ 2 BauGB) am 31.03.2022
3.  Auslegungsbeschluss (8§ 3 BauGB) vom 24.05.2023
4.  Ortsubliche Bekanntmachung von Nr. 3 (8 3 BauGB) am 14.06.2023
5.  Offentliche Auslegung des Planentwurfes (8 3 BauGB) vom 26.06.2023 bis 26.07.2023
6.  Satzungsbeschluss (§ 10 BauGB) vom 27.09.2023
7. Rechtsverbindlichkeit des Bebauungsplanes gemald § 10 Abs.3 BauGB vom

durch ortsubliche Bekanntmachung der Satzung

Fur den Bebauungsplan mit értlichen Bauvorschriften:

Stadtverwaltung Planbearbeiter

Gaildorf, den .................... Mutlangen, den 24.05.2023/27.09.2023

LKP INGENIEURE GBR,

UHLANDSTRASSE39 73557 MUTLANGEN
TELEFON 07171104470 TELEFAX(Q7171/10447-70

post@kpingenieure.de /@-

Burgermeister Zimmermann Unterschrift

Ausgefertigt:

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplanes mit seinen Festsetzungen durch Zeichnung, Far-
be, Schrift und Text mit dem hierzu ergangenen Beschluss des Gemeinderates vom 27.09.2023 Uberein-
stimmt und dass die fur die Rechtswirksamkeit mafldgebenden Verfahrensvorschriften beachtet wurden.

Stadtverwaltung Gaildorf, den ................

Burgermeister Zimmermann
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