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1.0 BESCHREIBUNG VORHABEN

Fur die Festsetzung eines Sondergebiets fur groRflachige Einzelhandelsbetriebe im Rahmen
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,,Sondergebiet Ortseingang West” — mit einer maxi-
malen Verkaufsflache von 1.870 m?2 sowie einem Backshop mit maximal 60 m2 Verkaufsflache
(dies ergibt eine maximale Bruttogeschossflache von ca. 3.000 m?) - wird gepruft, ob eine UVP-
Pflicht im Sinne des UVPG besteht, da der Bebauungsplan im Verfahren nach 8 13a BauGB auf-
gestellt werden soll.

Stadt Gaildorf

Gemarkung Gaildorf

119/5, 201 (Ottendorfer Str. 2), 201/1, 201/2 (ehemals Bahn-
hofstraRe 112), 201/3, 201/4 und 201/5 sowie Teilflachen der

Flurstucke Flurstucke 119 (Bahnhofstrale, 6stl. Bereich), 200, 205
(Ottendorfer Strafde) und 303 (BahnhofstralRe, westl. Be-
reich).

Kumulierende Vorhaben (vgl. keine

§ 10 UVPG)

Erweiterung bestehender .
nein

Vorhaben (vgl. 8 11 UVPG)

Rommel Lebensmittelmarkt Projektgesellschaft GmbH & Co.

Vorhabentrager KG

2.0 VORPRUFUNG

Vorprufung des Einzelfalls gemaR 87 UVPG, Anlage 1 des UVPG zu UVP-pflichtigen Vorhaben
und Anlage 3 des UVPG

UVP-Pflicht Allgemeine Vorprufung des Einzelfalls
Neubau eines groRflachigen Einzelhandels- Neubau eines groRflachigen Einzelhandels-
betriebes mit einer zulassigen Geschossfla- betriebes mit einer zulassigen Geschossfla-
che Uber 5.000 m2 che zwischen 1.200 und 5.000 m2
(Nr. 18.6.1 der Anlage 1) (Nr. 18.6.2 der Anlage 1)
X

Uberschlagige Prufung unter Berucksichti-
gung der 28 Kriterien
(gemald Anlage 3 Nr. 1 bis 3 des UVPQG)

Umweltvertraglichkeitsprufung
(gemald 8 6 UVPG)

Die Frage nach erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen ist im Hinblick auf die Merkmale
und den Standort des Vorhabens sowie die Art und Merkmale der moglichen Auswirkungen zu
beurteilen.
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3.0 VORLIEGENDE UNTERLAGEN

Der Vorprufung liegen nachfolgend aufgelistete Unterlagen bzw. Daten zu Grunde:

a)
b)
c)
d)

4.0

Bebauungsplan-Entwurf ,Sondergebiet Ortseingang-West" mit allen Anlagen
Flachennutzungsplan des GVV Limpurger Land

Geologische Ubersichtskarten (LGRB-Kartenviewer)

Informationen zu Schutzgebieten und geschutzten Einzelstrukturen (Kartendienst der

LUBW)

KRITERIEN ZUR FESTSTELLUNG DER UVP-PFLICHT

Kriterien zur Feststellung der UVP-Pflicht im Rahmen einer allgemeinen Vorprufung des Einzel-
falls gemaf Anlage 3 Nr. 1 -3 des UVPG

4.1 Merkmale des Vorhabens

len:

Die Merkmale eines Vorhabens sind insbesondere hinsichtlich folgender Kriterien zu beurtei-

4.1.1

GrofRe und Ausgestal-
tung des Vorhabens

Eingeschossiger grof3flachiger Einzelhandelsmarkt mit
einer maximalen Gebaudehohe von 8,50 m und Flach-
dach oder flachgeneigtem Dach bis 15° DN. Festset-
zung einer GRZ von 0,4 in einem Sondergebiet und ei-
ner maximalen Verkaufsflache von 1.870 m2 zuzuglich
eines Backshops. Im AuRRenbereich ca. 100 bis 120
Stellplatze mit Fahrgassen, Be- und Entladezone, Trafo,
technischen Einrichtungen und Nebenanlagen.

4.1.2

Nutzung naturlicher
Ressourcen

Die Plangebietsflache ist die einzige innenstadtnah ver-
fugbare Flache, die sich noch mit dem Einzelhandels-
konzept der Stadt Gaildorf und den dort definierten Nah-
versorgungsbereichen in Einklang bringen lasst. Die fur
die Errichtung des Vorhabens erforderlichen Flachen
werden durch den Vorhabentrager erworben. Die bishe-
rige Nutzung, teilweise als Recyclinghof des Landkrei-
ses sowie als Bauhof der Stadt wird an andere Stand-
orte verlagert. Durch die bestehenden und ehemaligen
Nutzungen ist das Plangebiet bereits heute nahezu voll-
standig versiegelt oder teilversiegelt. Die bisher unver-
siegelten Bereiche bleiben erhalten und werden sogar
geringfugig erweitert. Ebenso bleiben die wertgebenden
Gehblzbestande am Kocher erhalten. Besonders schut-
zenswerte Landschafts- und Naturbestandteile sind
nicht vorhanden und fur den Artenschutz spielt das Plan-
gebiet keine wesentliche Rolle. Durch die geplanten Ge-
baudehdhen in Verbindung mit den zu erhaltenden Grun-
elementen geht von der Planung keine wesentliche
Fernwirkung aus. Stadtebaulich stellt das Vorhaben eine
Verbesserung der Bestandssituation am Ortseingang
von Gaildorf dar.

Erzeugung von Abfal-
len

Baubedingt sind im Vorfeld zunachst die bestehenden
Gebaude und Anlagen abzubrechen und die vorhande-
nen Versiegelungen zu entfernen. Die Verwertung und
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Entsorgung der Bauabfalle bemisst sich nach den abfall-
rechtlichen Bestimmungen. Ggf. erforderliche geson-
derte Entsorgungen von belasteten Boden aufgrund der
angrenzenden Altlast sind mit den zustandigen Fachbe-
horden abzustimmen. Daruber hinaus sind baubedingt
keine weiteren Abfallerzeugungen Uber das Ubliche Mal}
hinaus zu erwarten. Die nutzungsbedingt zu erwarten-
den Abfalle wie Verpackungsmaterialien, verdorbene
oder abgelaufene Lebensmittel, hausliche Abfalle usw.
entsprechen den fur einen Einzelhandelsbetrieb zu er-
wartenden Mengen. Die Abfallentsorgung hierfur kann
ortsublich gewahrleistet werden.

41.4

Umweltverschmut-
zung und Belastigun-
gen

Hinsichtlich der auf den Grundstucken bestehenden Alt-
lasten und der vorhandenen Grundwasserbehandlungs-
anlage sind die Risiken einer moglichen Verunreinigung
des Untergrunds bekannt. Es wurden entsprechende
Gutachten angefertigt und es erfolgte eine enge Abstim-
mung mit den Fachbehorden, deren Ergebnis unter an-
derem war, dass die Grundwasserbehandlungsanlage
wahrend der gesamten Bauzeit, wie auch nach Fertig-
stellung des Vorhabens dauerhaft in Betrieb bleiben
muss, was entsprechend zu gewahrleisten ist.

Die Erforderlichkeit fur eine gutachterliche Untersu-
chung hinsichtlich Larm liegt nicht vor, da das Plange-
biet unmittelbar an der Bundesstrafie B 19 liegt und im
Bebauungsplan Festsetzungen zum Umgang mit Ver-
kehrslarm im Gebiet und dem ggf. erforderlichen passi-
ven Schallschutz getroffen werden. Durch das Vorhaben
selbst werden keine Larmemissionen erzeugt, die sich
auf angrenzende Wohnbebauungen auswirken und den
nicht ohnehin bereits bestehenden Larmpegel der Bun-
desstralde Uberdrucken. Dennoch wurden die larmemit-
tierenden Anlagen wie die Anlieferungsbereiche oder
Luftungsgerate auf die Nordseite des Gebaudes gelegt
und haben damit maximalen Abstand zur Wohnbebau-
ung. Sonstige Belastigungen konnen durch das Vorha-
ben von vorne herein ausgeschlossen werden.

4.1.5

Unfallrisiken

Keine gegeben.

Risiken fur die
menschliche Gesund-
heit

Auf die Aspekte der Grundwasserbehandlung im Be-
reich der Altlasten wurde bereits eingegangen. Missach-
tungen der Vorgaben konnten zu Verunreinigungen des
Grundwassers und damit des Oberflachengewassers
Kocher fuhren, so dass deren Einhaltung zu kontrollieren
ist. Sonstige Risiken fur die menschliche Gesundheit be-
stehen nicht.

4.2 Standort des Vorhabens

Die okologische Empfindlichkeit eines Gebiets, das durch ein Vorhaben moglicherweise beein-
trachtigt wird, ist insbesondere hinsichtlich folgender Nutzungs- und Schutzkriterien unter Be-
rucksichtigung des Zusammenwirkens mit anderen Vorhaben in ihrem gemeinsamen Einwir-

kungsbereich zu beurteilen:
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1. Bestehende Nutzung des Gebietes, insbesondere als Flache fur Siedlung und Erholung,
fur land-, forst- und fischereiwirtschaftliche Nutzungen, fur sonstige wirtschaftliche und
offentliche Nutzungen, Verkehr, Ver- und Entsorgung (Nutzungskriterien)

Das Plangebiet befindet sich im westlichen Randbereich der Kernstadt, zwischen der
Ottendorfer-/ Bahnhofstraflie sowie dem nordlich angrenzenden Kocher, im Randbe-
reich des bestehenden Siedlungskorpers von Gaildorf und im Ubergang zum Auféenbe-
reich. Das Gebiet hat eine Gesamtgrofde von ca. 1,37 ha, von denen ca. 0,87 ha als
Sondergebiet ausgewiesen werden sollen.

Im Plangebiet verlauft entlang der sudlichen Geltungsbereichsgrenze die Bundesstralie
B 19. Sie ist im Ostlichen Bereich als Bahnhofstralse benannt, im westlichen Teil als
Ottendorfer StralRe. Etwa mittig des Plangebiets zweigt die BahnhofstralRe jedoch sud-
lich zum westlich gelegenen Bahnhof ab.

Im ostlichen Bereich des Geltungsbereichs besteht derzeit eine Brachflache. Das ehe-
malige Gebaude Bahnhofstralle 112 wurde bereits abgebrochen. Auch die fruher im
nordostlichen Bereich bestehende Trafostation auf den Flurstucken 201/3 und /4 wurde
beseitigt und in das Bauhofgelande verlegt. Das Bauhofgelande der Stadt Gaildorf, das
den grof3ten Teil des Plangebiets einnimmt, ist Uberwiegend versiegelt und mit mehre-
ren eingeschossigen Gebauden bzw. Uberdachungen bebaut. Es wird derzeit zusatzlich
groRtenteils als Wertstoffsammelstelle der Abfallwirtschaft des Landkreises genutzt.
Im ©stlichen Teil hat noch eine Baufirma ihren ortlichen Betriebshof eingerichtet.

Weiter besteht auf dem Gelande ein groRes Regenruckhaltebecken der Stadt Gaildorf
sowie mehrere Abwasserkanale und ein Duker unter dem Kocher. Die bestehende Zu-
fahrt zum Bauhofgelande befindet sich im westlichen Teil des Plangebiets. Im nordli-
chen und westlichen Randbereich bestehen teilweise mehrere Meter hohe Boschun-
gen, die das hoher gelegene Bauhofgelande mit den Wiesen der Talaue bzw. dem Ge-
wasserrandstreifen des Kochers verbinden. Die Bundesstral3e mit einer Fahrbahnbreite
von ca. 7,0 m und hat einen auf der Nordseite angebauten durchgangigen Gehweg mit
ca. 1,5 m Breite. Im sudlichen Bereich besteht entlang der Bahnhofstrafie ein grofiten-
teils gut ausgebauter Geh- bzw. Geh- und Radweg, der zwischen der Einmundung der
westlichen Bahnhofstral3e und der Gartenstralse vom Fahrbahnrand durch Verkehrs-
grunflachen abgetrennt ist.

Erst ostlich der Einmundung der Seestralie befindet sich der Geh- und Radweg direkt
an die Bahnhofstrafie angebaut. Auf Hohe des Gebaudes BahnhofstralRe 91 befindet
sich die bestehende Ortsdurchfahrtsgrenze (OD-Grenze) und das Ortseingangsschild.
Im nordlichen und nordostlichen Teil des Plangebiets befinden sich kleinere Bereiche,
die intensiv landwirtschaftlich als Grunland bewirtschaftet werden. Im Ubergangsbe-
reich zwischen Bauhof bzw. ehemaligen Siedlungsflachen bestehen einige Grunstruk-
turen, die sich insbesondere im Bereich der Boschungen befinden.

Nordlich des Plangebiets grenzt der Kocher als Gewasser |. Ordnung an. Er ist gepragt
durch eine weitestgehend geschlossene Uferrandbepflanzung. Nordostlich bildet der
Kocher einen leichten Maander, die Talaue weitet sich nach Suden aus und bildet daher
eine Verebnung, auf der eine landwirtschaftliche Nutzung als Grunland vorhanden ist.
Am sudlichen Rand befinden sich im Ubergang zum ansteigenden Gelande Grunstruk-
turen.

Diese dehnen sich bis ins Ostlich des Plangebiets liegende Grundstuck 198/2 aus. Das
mit mehreren Gebauden bebaute Grundstuck ist fast vollstandig mit Baumen und
Strauchern bewachsen. Das an der BahnhofstraRe stehende Gebaude Bahnhofstralie
108 ist 2 ¥4 - geschossig mit steilem Satteldach. Westlich davon besteht eine aufgege-
bene Tankstelle, nordlich davon zwei grofiere Garagen- und Nebengebaude. Sudlich
der Bahnhofstrafse grenzt eine gemischte Bebauung mit Wohnhausern, Gaststatte,
Steinmetzbetrieb sowie vereinzelten gewerblichen Betrieben an. Diese ist ebenfalls
meist durch 2 % - geschossige Gebaude mit Satteldachern gepragt. Im Westen gren-
zen unterhalb der steilen StralRenbdschung am nordlichen Rand der Bundesstrafie in
der Talaue ebenfalls landwirtschaftlich als Grunland bewirtschaftete Aufdenbereichsfla-
chen an.
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Ein wichtiges Ziel der Planung ist die Sicherung der Nahversorgung mit Waren des tag-
lichen Bedarfs. Fur den westlichen Teil der Kernstadt von Gaildorf besteht dafur insbe-
sondere der knapp 400 m ostlich stadteinwarts an der Bahnhofstral3e 68 gelegene
Edeka-Lebensmittelmarkt mit separatem Getrankemarkt sowie ein Lebensmitteldis-
counter in der Seestralde. Das Gebaude des bestehenden Edeka-Marktes ist jedoch in
die Jahre gekommen und entspricht nicht mehr einer zeitgemafls moglichen Warenpra-
sentation. Weiter besteht auch Bedarf an einer Erweiterung bzw. Verbesserung des
Angebots, um den aktuellen Entwicklungen im Lebensmittelhandel Rechnung zu tra-
gen. Da sich dies am bestehenden Standort nicht verwirklichen lasst, ist die Firma
Edeka an die Stadt Gaildorf herangetreten, um den bestehenden Markt nachhaltig und
zukunftsfahig weiterzuentwickeln. Dafur wurden in den letzten Jahren geeignete
Standorte abgepruft. Unter den erforderlichen Rahmenbedingungen wie Grundstucks-
grofde, verkehrliche Anbindung und Innenstadtnahe zur Erhaltung der Versorgungsfunk-
tion konnte letztlich nur eine passende Alternative gefunden werden.

Trotz der schwierigen Gelandeverhaltnisse konnte durch den zusatzlichen Erwerb des
Grundstucks Bahnhofstrafse 112 (Flurstuck 201/4) im Bereich des Bauhofes, der derzeit
auch als Wertstoffhof der Abfallwirtschaft des Landkreises Schwabisch Hall bzw. als
ortlicher Betriebshof einer grofseren Baufirma genutzt wird, auf dieser Flache ein Kon-
zept fur einen neuen Edeka-Lebensmittelmarkt mit einer geplanten Verkaufsflache von
insgesamt maximal 1.930 m2 entwickelt werden. Dabei handelt es sich um einen
neuen Markttyp, der eine sehr viel grofdzugigere Prasentation der Waren ermoglicht.
Der Standort ist auch hier weiterhin geeignet, da er eine Nahversorgungsfunktion fur
die umliegenden Wohngebiete sowie die im Wesentlichen unterversorgten nordlichen
Stadtteile von Gaildorf erfullt und mit seiner Lage an der Bundesstralde verkehrlich sehr
gut angebunden ist.

Fur einen zentraleren Standort in der Innenstadt stehen derzeit, wie bereits erwahnt,
keine ausreichenden Flachen zur Verfugung. Aufserdem ist die Versorgungssituation
der Innenstadt durch die bestehenden Lebensmittelmarkte Rewe, Aldi und Norma sehr
gut abgedeckt. Einzig in der Nordstadt ware eine Verbesserung der Nahversorgung
sinnvoll — dort stehen jedoch keine geeigneten Flachen zur Verfugung. Mit der vorlie-
genden Planung kann eine wichtige Infrastruktur — Einrichtung fur das westliche Stadt-
gebiet erhalten sowie eine nachhaltige und zukunftsorientierte Entwicklung fur diesen
Bereich gewahrleistet werden. Mit dem neuen Lebensmittelmarkt kann zudem der
nordwestliche Stadteingang aufgewertet werden und die Stadtentwicklung mit einem
weiteren qualitatvollen Baustein erganzt werden. Auch den Aspekten eines sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden kann Rechnung getragen werden, da damit einer mog-
lichen Neuausweisung auf der gruinen Wiese entgegengewirkt werden kann.

2.  Reichtum, Verfugbarkeit, Qualitat und Regenerationsfahigkeit der naturlichen Ressour-
cen, insbesondere Flachen, Boden, Landschaft, Wasser, Tiere, Pflanzen, biologische
Vielfalt des Gebiets und seines Untergrunds (Qualitatskriterien)

Boden / Flache:

Das Plangebiet ist derzeit bereits nahezu vollstandig versiegelt bzw. Uber- oder unter-
baut und im ostlichen Teilbereich durch Altlasten im Boden gekennzeichnet, weshalb
dort auch keinerlei Bodenfunktionswerte dargestellt sind. Unmittelbar angrenzend wer-
den fur die landwirtschaftlich genutzten Bereiche folgende Bodenfunktionswerte defi-
niert: Naturliche Bodenfruchtbarkeit 2,5, Ausgleichskorper im Wasserkreislauf 2,0, Fil-
ter und Puffer fur Schadstoffe 3,5, woraus sich ein durchschnittlicher Wert von 2,67
ergibt. Die mittlere Qualitat der Boden kann fur das Plangebiet aber nicht mehr ange-
nommen werden, da die Bebauung den naturlichen Aufbau des Untergrunds bereits
unterbrochen hat.

Aufgrund der Ausgangssituation und der fehlenden Bodenfunktionswerte wird sich
keine Betroffenheit des Schutzgutes Boden / Flache ergeben. Im Gegenteil erfullt die
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Planung die Anspriuche an einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden, da insbe-
sondere das endliche Schutzgut Flache durch die Nachnutzung bestehender bebauter
Flachen geschont wird.

Wasser:

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes besteht kein Oberflachengewasser, nordlich
flieldt aber der Kocher als Gewasser |. Ordnung unmittelbar vorbei.

Hydrogeologisch Uberlagern Hochwassersedimente die darunter liegenden tonigen Un-
terjuraschichten. Das Ausgangsgestein ist somit Uberwiegend als Grundwassergering-
leiter einzustufen. Die Boden im Umfeld haben eine relativ gute Filterwirkung fur
Schadstoffe.

Hinsichtlich der Uberflutungsbereich durch ein hundertjahriges Hochwasser erfolgte
eine Abstimmung mit den Fachbehorden und es wurde festgestellt, dass das Vorhaben
aulRerhalb dieser Bereiche liegt, bzw. kein Eingriff in diese Bereiche erfolgt.

Ebenso fand eine intensive Abstimmung zur Ausgestaltung des Gewasserrandstreifens
des Kochers statt, bei der der genaue Verlauf des Gewasserrandstreifens definiert
wurde. Aufgrund der vorhandenen Bebauung lasst sich der Gewasserrandstreifen be-
reits aktuell nicht Uberall mit 5 m ab Boschungskante einhalten. Im Zuge der Planung
kbnnen aber gewisse, derzeit bebaute Bereiche des Randstreifens entsiegelt und auf-
gewertet werden. Einige Bereiche werden aber auch zukunftig den Randstreifen von

5 m nicht einhalten konnen, dies wird aufgrund der Vorbelastungen geduldet.

Vermeidungs- und MinimierungsmafRnahmen bezuglich Versiegelungen und Teilversie-
gelungen reduzieren zudem die Auswirkungen auf das Schutzgut. Es verbleibt eine
sehr geringfugige Beeintrachtigung.

Klima / Luft:

Die geringfugigen bisher nicht versiegelten Flachen des Plangebiets dienen der Kaltluft-
produktion, wobei diese kaum zusammenhangend sind und durch die topographische
Situation keine sonstigen Siedlungsbereiche mit Kaltluft versorgen. Im Hinblick auf die
nach Norden geneigte Topographie fliel3t die wenige produzierte Kaltluft unmittelbar
zum Kocher ab. DarUber hinaus ist der Planbereich luftklimatisch durch die Lage an der
Bundesstralie geringfugig belastet. Eine Neubebauung andert die Stromungsverhalt-
nisse kaum und der Grad an Entsiegelung wird sich ggf. nur geringflugigst positiv Aus-
wirkung, so dass die Situation fur das Schutzgut weitgehend unverandert bleibt.

Landschaftsbild / Naherholung

Die Belange des Schutzgutes Landschaftsbild und Erholung werden durch die Planung
nicht wesentlich tangiert. Aufgrund der Vorbelastungen im Plangebiet und der vorlie-
genden Planung mit einem eingeschossigen Lebensmittelmarkt mit einer Gebaude-
hohe von maximal 8,5 m sowie die begleitenden MalRnahmen zur Ein- und Durchgru-
nung ergeben sich keine negativen Auswirkungen auf das Plangebiet und auf seine
Umgebung. Die Belange der Erholung sind ebenfalls nicht beeintrachtigt, da sich das
Plangebiet noch innerhalb des Siedlungsbereichs befindet und der Planungsraum keine
Bedeutung fur die Belange der Naherholung hat und somit keine negativen Auswirkun-
gen generiert. Durch ausreichende Sichtverschattung und dem unmittelbaren An-
schluss an die bestehende Bebauung ergeben sich keine erheblich negativen Auswir-
kungen auf das Schutzgut.

Pflanzen, Tiere und ihre Lebensraume, biologische Vielfalt

Fur das Bebauungsplan-Verfahren wurde im ersten Schritt im Fruhjahr und Fruhsom-
mer 2021 eine artenschutzrechtliche Relevanzprufung durchgefuhrt, welche anschlie-
Rend durch die Spezielle artenschutzrechtliche Prufung (SaP) erganzt wurde. Entspre-
chend der Ergebnisse der Untersuchungen erfolgen vornehmlich Eingriffe in Bestands-
gebaude sowie in geringem Umfang in Gehbdlzbestande und in Ruderalvegetation.
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Dabei konnten Habitate fur Brutvogel und Reptilien ausgemacht werden, fur Fleder-
mause sind nur die bestehenden Gebaude im Plangebiet potenziell nutzbar. Um die ar-
tenschutzrechtliche Konfliktsituationen konkret zu bewerten wurden im Sommer noch
erganzende Untersuchungen zu den im Rahmen der Relevanzprufung als moglicher-
weise betroffen ermittelten Arten durchgefuhrt. Im Ergebnis war festzustellen, dass
weder fur Fledermause oder Vogel, noch fur Reptilien ein Vorkommen seltener Arten
nachgewiesen wurde. Auch deren Lebensstatten werden von der Planung nicht beein-
trachtigt. Ansonsten ist die Habitatausstattung des Plangebiets gering, da nur an den
Randern und in den Boschungsbereichen Geholze und Baume vorhanden sind und
grolRe Teile des Plangebiets bereits vollstandig versiegelt sind. Die bestehenden
Baume sind aufgrund ihres Alters als Habitate nicht von grofRerer Bedeutung, bleiben
jedoch auch im Wesentlichen erhalten. Die als Grunland vorhandenen Flachen sind in-
tensiv genutzt, grofRtenteils relativ artenarm und teilweise stark Uberformt.

Aufgrund der nur geringen Strukturvielfalt und den Storungswirkungen im Umfeld
durch Verkehr usw. ist im Plangebiet also nutzungs- und strukturbedingt nicht mit dau-
erhaften Vorkommen von natur- und artenschutzrechtlich relevanten Tier- oder Pflan-
zenarten in Bezug auf 88 42 und 43 BNatSchG und 8 21a BNatSchG zu rechnen. Ein
dauerhaftes Vorkommen von streng oder besonders geschutzten Tieren gemafd § 10
Abs. 2 Nr. 11 BNatSchG kann daher ausgeschlossen werden.

Zur Vermeidung der artenschutzrechtlichen Konflikte, werden z.B. MalRnahmen, wie
Zeitfenster zur Entfernung von Gehdlzen, Baumen und Gebauden beschrieben bzw.
sind auch bereits gesetzlich verankert. Weitere Malinahmen sind gemaf} der Speziellen
artenschutzrechtlichen Prufung (SaP) im Hinblick auf das fehlende Vorkommen seltener
oder streng geschutzter Arten nicht erforderlich. Damit sind zusammenfassend keine
erheblichen Beeintrachtigungen der Belange des Schutzguts Pflanzen / Tiere, biologi-
sche Vielfalt in der Planung zu erwarten.

Mensch und seine Gesundheit

Die Belange des Schutzgutes Mensch und seine Gesundheit sind im vorliegenden Be-
bauungsplan unter Berucksichtigung der Ausweisung als Sondergebiet fur grofflachi-
gen Einzelhandel berucksichtigt. Mogliche negative Auswirkungen von Luftschadstof-
fen sind hinsichtlich der insgesamt gut durchlufteten Lage und der bestehenden Ver-
kehrsverhaltnisse und deren moglichen Veranderungen nicht zu erwarten. Weitere As-
pekte zum Schutzgut Mensch und seine Gesundheit sind nach derzeitigem Stand nicht
planungsrelevant.

Kultur- und Sachguter
Das Schutzgut wird durch die Planung nicht beruhrt, daher hier keine Auswirkungen.

Ubergeordnete Planungsziele

Regionalplanerische Belange sind aufgrund der Lage im bestehenden Siedlungsbereich
und der geplanten Nutzung nur hinsichtlich der Einzelhandelsthematik betroffen. Diese
spielt aber bezuglich der Frage der Einhaltung des Integrationsgebotes des Lebensmit-
telmarktes fur die Umweltvertraglichkeit keine Rolle. Wesentliche Wechselwirkungen
zwischen den Schutzgutern sind nicht zu erwarten.

3.  Belastbarkeit der Schutzguter unter besonderer Berlucksichtigung folgender Gebiete
und von Art und Umfang des ihnen jeweils zugewiesenen Schutzes (Schutzkriterien):

Im unmittelbaren Umgriff des Plangebiets bestehen
Natura 2000-Gebiete ein FFH- sowie ein Vogelschutzgebiet. Das Vorkom-
(87 Abs. 1 Nr. 8 men streng geschutzter Vogelarten im Plagebiet
1. | BNatSchG), wurde geprift. Ebenso wurden alle weiteren europa-
FFH-Gebiete, Vogel- oder landesrechtlich geschutzten Tierarten im Plan-
schutzgebiete gebiet untersucht. Fur alle diese Arten konnte keine
Betroffenheit durch die Planung festgestellt werden
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und nutzbare Habitate waren ebenfalls nicht beein-
trachtigt. Durch den neuen Einzelhandelsmarkt ent-
stehen auch keine negativen Effekte auf die Umge-
bung. Somit keine Betroffenheit dieser Gebiete.

Naturschutzgebiete
(§ 23 BNatSchG)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sowie
auch im unmittelbaren Umgriff keine derartigen Ge-
biete vorhanden. Somit keine Betroffenheit dieser
Gebiete.

Nationalparke und Natio-
nale Naturmonumente

(8 24 BNatSchG)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sowie
auch im unmittelbaren Umgriff keine derartigen Ge-
biete oder Strukturen vorhanden. Somit keine Betrof-
fenheit dieser Gebiete.

Biospharenreservate
(8 25 BNatSchG),

Landschaftsschutzgebiete
(8§ 26 BNatSchQG)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sowie
auch im unmittelbaren Umgriff keine derartigen Ge-
biete vorhanden. Somit keine Betroffenheit dieser
Gebiete.

Naturdenkmaler
(8 28 BNatSch@G)

Es werden keine Naturdenkmaler beeintrachtigt, da
keine dieser geschutzten Einzelstrukturen im Plange-
biet besteht. Im Umgriff befindliche Naturdenkmaler
sind auf der Nordseite des Kochers in ausreichender
Entfernung. Somit keine Betroffenheit dieser Struk-
turen.

Geschutzte Landschafts-
bestandteile (8§ 29
BNatSchG)

Es werden keine geschutzten Landschaftsbestand-
teile beeintrachtigt, da keine dieser geschutzten
Strukturen im Plangebiet oder der unmittelbaren Um-
gebung bestehen. Somit keine Betroffenheit dieser
Strukturen.

Gesetzlich geschutzte Bi-
otope (8 30 BNatSchG)

Der Kocher ist hier angrenzend als naturnaher Be-
reich flielender Binnengewasser einschliel3lich ihrer
Ufervegetation sowie als Auwald im Sinne eines Of-
fenlandbiotops geschutzt. In das Gewasser selbst
sowie in die eigentlichen Uferbdschungen wird durch
die Planung nicht eingegriffen. Der Auwaldbereich
wird im Zuge der Planung durch eine Pflanzbindung
geschutzt, so dass keine Eingriffe in die geschitzten
Bereiche erfolgen durfen. Somit keine Betroffenheit
dieser Strukturen.

Wasserschutzgebiete
(8 51 WHG),

Heilquellenschutzgebiete
(8 53 Abs. 4 WHG),
Risikogebiete

(8 73 Abs. 1 WHG),

Uberschwemmungsge-
biete (876 WHG)

Das Plangebiet befindet sich auRerhalb von Wasser-
schutz-, Heilguellenschutz-, Risiko und gemalf$ den
Vorabstimmung mit allen Fachbehorden auch aulRer-
halb von Uberschwemmungsgebieten gemafd WHG.
Eine Betroffenheit kann nur bei extremen Hochwas-
sern nicht ausgeschlossen werden, was aber keinen
schutzenswerten Belang darstellt. Somit keine Be-
troffenheit dieser Gebiete.

Gebiete in denen die in
Vorschriften der Europai-
schen Union festgelegten
Umweltqualitatsnormen
bereits Uberschritten sind

Derartige Gebiete sind durch die Planung nicht be-
ruhrt. Somit keine Betroffenheit dieser Gebiete.

10

Gebiete mit hoher Bevol-
kerungsdichte, insbeson-
dere Zentrale Orte im

Gebiete mit hoher Bevoblkerungsdichte sind nicht ne-
gativ betroffen.

10
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Sinne des § 2 Abs. 2 Nr. 2
des Raumordnungsgeset-

zes
In amtlichen Listen oder Denkmalgeschutzte Strukturen oder archaologisch
Karten verzeichnete bedeutsame Landschaften werden von der Planung
Denkmaler, Denkmalen- nicht berthrt. Somit keine Betroffenheit dieser Struk-

sembles, Bodendenkma- | turen.
ler oder Gebiete, die von
der Denkmalschutzbe-
horde als archaologisch
bedeutende Landschaften
eingestuft worden sind.

11

4.3 Art und Merkmale der moglichen Auswirkungen

Die moglichen erheblichen Auswirkungen eines Vorhabens sind anhand der unter den Num-
mern 4.1 und 4.2 aufgefuhrten Kriterien zu beurteilen; dabei ist insbesondere folgenden Ge-
sichtspunkten Rechnung zu tragen:

Aufgrund der integrierten Lage des Plangebiets im Sied-
lungsbereich sowie den bestehenden Vorbelastungen
durch Bebauung und Versiegelung sind die Auswirkun-
gen der Planung Uberschaubar. Durch die Planung wird
der Versiegelungsgrad nicht erhoht, ggf. kbnnen sogar
Teilbereiche entsiegelt werden. Vorhandene Infrastruk-
turen wie die Bundesstrafde B 19 zur ErschlieRung und
Kanale zur Entwasserung werden synergetisch genutzt
und das bestehende Regenruckhaltebecken wird mo-
dernisiert.

Durch die Attraktivierung des bestehenden Einzelhan-
Art und Ausmalf} der delsmarktes an der Bahnhofstral3e und dessen Verlage-
Auswirkungen rung an einen anderen Standort wird sich das Verkehrs-
aufkommen zukunftig im Nahbereich etwas erhdhen.
Durch die gleichzeitige Verlagerung der bisherigen Nut-
zung als Recyclinghof werden aber auch bestehende
Verkehrsstrome entfallen, so dass zusammengenom-
men keine wesentlichen Erhdhungen des Verkehrsauf-
kommens zu erwarten sind.

Umweltbelange wurden vertiefend untersucht und mit
den Fachbehorden [osungsorientiert abgestimmt. Insge-
samt ergeben sich durch die Planung keine erheblich ne-
gativen Auswirkungen auf die gemafl UVPG zu prufen-
den Kriterien.

4.3.1

Grenzuberschreitende | Nicht gegeben.

82 Wirkungen

Durch das Bauvorhaben eines grof3flachigen Lebensmit-
telmarktes mit maximal 1.930 m? Verkaufsflache, inklu-
sive Backshop sowie zugehorigen Lager- und Sozialrau-
Schwere und Komple- | men und Aufienbereichsflachen mit Stellplatzen, Zufahr-
4.3.3 xitat der Auswirkun- ten, Nebenanlagen usw. ergeben sich keine Auswirkun-
gen gen, die in ihrer Schwere oder Komplexitat Uber dem Ni-
veau von vergleichbaren Vorhaben liegen. Am gewahl-
ten Standort werden keine zusatzlichen oder besonders
gravierenden Auswirkungen verursacht.

11
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Die beschriebenen Auswirkungen werden durch das
Bauvorhaben eintreten und sind bei einer Umnutzung
der bestehenden Flachen des Bauhofs bzw. des Recyc-
linghofs unvermeidbar. Durch die umfangreichen Unter-
suchungen und Abstimmungen im Bebauungsplanver-
fahren sind die Auswirkungen bereits gut aufgearbeitet
und prognostizierbar.

Wahrscheinlichkeit der

S Auswirkungen

Neben temporaren Auswirkungen wahrend der Bau-
phase sind die beschriebenen Auswirkungen projektbe-
zogen und in diesem Sinne dauerhaft. Im Bebauungs-
plan sind verschiedene MalRnahmen zur Minimierung
der Auswirkungen getroffen. Die Auswirkungen kbnnen
dadurch entsprechend der Nutzung vermindert werden
und sind als vertretbar bzw. als nicht erheblich gemaf
UVPG anzusehen.

Zusammenwirken von | Wechselwirkungen oder kumulative Auswirkungen sind

Zeitpunkt, Dauer, Hau-
435 figkeit und Umkehrbar-
keit der Auswirkungen

4.3.6

Auswirkungen nicht gegeben.
Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens wurden bereits
. . diverse MalRnahmen zur Minderung der Auswirkungen,
Vgl lEnleIien eor bspw. bezuglich Versiegelungsgrad, Regenwasserma-
4.3.7 Minderung der Auswir- pW. g 9 gsgrad, neg

nagement, Schutz von Grunstrukturen, Gewahrleistung
der Grundwasserbehandlung oder Gestaltung des Bau-
korpers getroffen.

kungen

5.0 ZUSAMMENFASSUNG

Die Zulassigkeit der geplanten Nutzungen im Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes , Sondergebiet Ortseingang-West"” in Gaildorf ist im Sinne des UVPG vertretbar, da sich
durch die Mafinahmen zur Minimierung bzw. aufgrund der bestehenden Situation im Plangebiet
keine erheblichen Auswirkungen ergeben.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden alle relevanten Auswirkungen untersucht
und soweit erforderlich durch Gutachten Uberpruft. Ferner fanden diverse Abstimmungen zu
den umweltbezogenen Fragestellungen mit den zustandigen Fachbehorden statt. Auf dieser
Grundlage wurden entsprechende Festsetzungen in den Bebauungsplan, soweit erforderlich,
aufgenommen.

Die allgemeine Vorprufung des Einzelfalls gemal’ § 3c UVPG fur einen Einzelhandelsmarkt mit
einer Geschossflache zwischen 1.200 m2 und 5.000 m2, der im Rahmen eines vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes in der Stadt Gaildorf zugelassen werden soll, ergibt, dass durch die Pla-
nung voraussichtlich keine erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten sind und
eine formliche Umweltvertraglichkeitsprufung gemall UVPG somit nicht durchgefuhrt werden
muss.

12
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,,Sondergebiet Ortseingang-West*“ in Gaildorf
Auslegungsbeschluss

Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager offentlicher Belange im Rahmen der
UVP Vorpriifung

- lhr Schreiben vom 08.12.2022

Sehr geehrter Herr Mosses,

zur Umweltvertraglichkeitsvorprifung fur den Vorhabenbezogenen Bebauungsplans
,Sondergebiet Ortseingang-West" in Gaildorf, nimmt das Landratsamt Schwabisch Hall, im
Rahmen der Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, wie folgt
Stellung:

Untere Naturschutzbehdrde:

Naturschutzbeauftragter:

Die MalRnahme ist Uberwiegend auf bereits bebauten Bereich geplant.

Die artenschutzrechtlichen Prifungen und geplanten AusgleichsmaRnahmen sind
umfanglich und ich stimme zu.

Wiinschenswert, aber auch nicht mehr, wéare Uberdachung der Parkflachen mit PV.

Kreistkologe:

Es bestehen keine nachteiligen Wirkungen auf die Schutzgiter, die im vorliegenden Fall
eine UVP auslésen kénnen. Vermeidungsmafinahmen fir Fledermause sind zu ergreifen,
insbesondere insektenfreundliche Beleuchtung unter Vermeidung von blauweilem Licht
und der Begrenzung auf 3000 Lux. Vom Kocher ist ein ausreichender Abstand zu wahlen
der mindestens den 10 m Gewasserrandstreifen ohne Eingriffe freihalt, denn es ist auch mit
Aktivitaten durch Biber zu rechnen.

Sparkasse Schwibisch Hall-Crailsheim IBAN: DE73 6225 0030 0005 0000 29
BLZ: 622 500 30 » Konto Nr. 5 000 029 Swift-BIC: SOLADES1SHA




Untere Gesundheitsbehorde:

Das Gesundheitsamt Schwabisch Hall, hat keine Einwande oder Bedenken bezlglich der
Bebauungsabsicht auf dem im Bebauungsplan, ,Sondergebiet Ortseingang-West, Gaildorf*,
dargestellten Plan vom 21. Juli 2022.

Untere Baurechtsbehorde:

Unter Bezug auf unsere Stellungnahme 04.10.2022 wurde nun die allgemeine Vorpriufung
nach dem UVPG durchgefiihrt, mit dem Ergebnis, dass durch die Planung voraussichtlich
keine erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten sind und eine férmliche
Umweltvertraglichkeitspriifung gemal UVPG somit nicht durchgefiuihrt werden muss.

Somit kann das Bebauungsplanverfahren nach § 13 a BauGB weitergefiihrt werden.

Untere Immissionsschutzbehorde:

Gegen die Ausweisung des Bebauungsplanes bestehen von Seiten des Immissions-
schutzes keine grundsatzlichen Bedenken. Auf unsere bereits erfolgte Stellungnahme im
Rahmen der o6ffentlichen Auslegung wird verwiesen.

Untere Wasser- und Bodenschutzbehorde:

Gegen den o. a. Bebauungsplan bestehen aus wasserwirtschaftlicher Sicht keine
Bedenken.

Amt fiir Mobilitat:

Wir bitten die nachfolgende Stellungnahme unserer KreisVerkehr GmbH im Zuge der
weiteren Planungen zu bericksichtigen:

Im Prinzip gilt noch unsere Stellungnahme vom 27.07.2021 — zum damaligen Stand der
Planungen.

Nachdem die Ful3gédngerquerung jetzt sehr weit in Richtung Ortsausgang verschoben
wurde — fiir den MIV sicher eine gute Lésung, fiir FuBgénger ein weiter Umweg, was dazu
fiihren wird, dass der Uberweg vsl. nicht in Anspruch genommen wird — stellt sich die Frage,
ob die Busse nicht direkt vor dem Einkaufszentrum eine Haltestelle erhalten kénnen/sollen,
sprich  (beidseitig) im Abschnitt zwischen Ful3géngeriberweg und Einfahrt
Einkaufszentrum/Stral3e zum Bahnhof.

Wir méchten die Frage offenlassen, weil wir nicht wissen, ob die Einwohner/innen aus dem
nérdlichen Bereich der Stadt Gaildorf dieses Einkaufszentrum (mit dem OPNV) nutzen
werden. Die Haltestellen in der Bahnhofstrale, Seestralle und am Bahnhof sind wohl
benachbart, aber eben nun aufgrund der Lage des FulRgdngeriiberwegs nur weitlédufig zu
erreichen. Zum Ausstieg ist die Haltestelle ,Bahnhofstralle” ausreichend, zum Zustieg in
Richtung Norden eher nicht, weil dann die Busse zun&chst (iber den Bahnhof fahren. Sollten
in Zukunft Fahrten in Richtung Norden erst am Bahnhof starten (was derzeit nicht der Fall
ist), wiirde ein Halt am Einkaufszentrum in jedem Fall sinnvoll sein.




- F -

Ob sich am Linienweg der Linie 43 (Nordring) und/oder am Linienweg der Linie 16 mit
Durchbindung von/zur Linie 8 zukiinftig etwas &ndert (Linienkonzept 2025), kbnnen wir
derzeit nicht voraussagen.

Deshalb unsere Anregung, im Abschnitt zwischen FulBgéngeriberweg und Einfahrt
Einkaufszentrum/Stralle zum Bahnhof priifen, ob hier eine beidseitige Haltestelle mit
Buskaps sinnvoll realisiert werden kann.

Amt flir Mobilitdat (Radverkehr):

Fir die Nahversorgung der Bevolkerung und die Erreichbarkeit von
Einzelhandelsstandorten kommt dem FuRgénger- und Radverkehr - aus
Klimaschutzgriinden, wegen hoher Energiepreise und der Larm- und Abgasbelastung an
Hauptverkehrsstralen - eine immer grofRere Bedeutung zu. Vor diesem Hintergrund ist eine
sichere und umwegfreie Erreichbarkeit des Einzelhandelsstandortes besonders wichtig.

Die im Plan dargestellte Mittelinsel bei Haus Nr. 118 (FI.Nr. 203/2) ist fur zu FuBRgehende
mit Umwegen verbunden. Es wird gebeten zu priifen, ob hier eine Lésung gefunden werden
kann mit einer direkteren Wegfiihung fir zu Ful® Gehende.

Im Bereich des Edeka-Marktes sind auf der Ottendorfer Stralle Radschutzstreifen markiert.
Damit ist der Standort auch mit dem Rad entlang der Bundesstrale erreichbar: Es wird
empfohlen auch méglichst umwegfreie Querungsmaglichkeiten (von / auf die Bundesstrale
sowie aus der / in die Bahnhofsstralle und Seestralde) fiir Radfahrende zu prifen.

Fur den Kfz-Verkehr sind Linksabbiegespuren vorhanden. Es wird gebeten zu priifen, ob
diese mit Hilfen fur den linksabbiegende Radfahrende ergénzt werden kénnen (siehe Link
unten).

Die Ausfahrt aus dem Parkplatz konnte wegen der gegentberliegenden der Einmindung
der BahnhofsstralRe und in enger Nachbarschaft mit der Einmiindung Seestralle Ruckstau-
behaftet sein. Zur Hauptverkehrszeit konnte es dauern, hier Zeitliicken insbesondere firs
Linksabbiegen zu finden. Zéhlungen, eine Prognose Verkehrsaufkommen bzw. Gutachten
zur Leistungsfahigkeit der Einmiindung liegen nicht bei. Auf deren Grundlage kénnte
beurteilt werden, ob die Gefahr von Riickstaus bei der (Ein- und) Ausfahrt besteht.

Auch vor diesem Hintergrund wird angeregt, eine fur zu FuBgehende und Radfahrende
gunstigere (Umweg-armere) Gestaltung des Knotenpunktes zu prifen.

Weiter wird angeregt, im B-Plan Platz fir eine ausreichend dimensionierte
Fahrradabstellanlage fiir Kunden in der Nahe des Eingangsbereiches und fur Mitarbeitende
vorzusehen. Dabei sollten Modelle, bei denen auch der Rahmen mit angeschlossen werden
kann und das Fahrrad beim Beladen mit Einkaufen nicht umfallt, gewahit werden. Dabei
sollte auch an das Abstellen von Lastenradern gedacht werden. Eine Uberdachung der
Fahrradabstellanlagen ware vor Vorteil. Zu Dimensionierung / Bedarf an
Fahrradabstellanlagen siehe LBO / Hinweise zum Fahrradparken der FGSV.

Gute Loésungen fir Querungen, Abbiegehilfen und die Gestaltung von Kreuzungen /
Einmindungen usw. sind in den Musterlosungen des Landes Baden-Wirttemberg




il o

Download bei https://www.aktivmobil-
bw.de/radverkehr/radschnellverbindungen/qualitaetsstandards-und-
musterloesungen/ dargestellt).

Mit freundlichem Gruf3

%/é@/k——‘

i. V. Alvensleben






