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1.0
1.1

1.2
1.21

1.2.2

PLANGEBIET
ALLGEMEINES

Die Stadt Gaildorf hat ca. 12.100 Einwohner und liegt landschaftlich schén gelegen im Siiden des
Landkreises Schwabisch Hall im Kochertal zwischen dem Schwabisch-Frankischen-Wald im
Westen und den Limpurger Bergen im Osten.

Die Stadt ist im Regionalplan als Unterzentrum mit Entwicklungspotential zum Mittelzentrum aus-
gewiesen. Sie ist Zentrum des Gemeindeverwaltungsverbands Limpurger Land zu dem auch die
Gemeinden Fichtenberg, Oberrot und Sulzbach-Laufen gehéren. Auch dartber hinaus ist die
Stadt mit ihrer reichhaltigen Ausstattung an Infrastruktur — Einrichtungen attraktiv. Dies auch un-
ter dem Aspekt, dass die Stadt einen Verkehrsknoten in diesem Bereich darstellt, in dem die Bun-
desstraflen B 19 Aalen - Schwabisch Hall, B 298 Gaildorf - Schwabisch Gmind sowie die Lan-
desstral’e L 1066 Sulzbach-Crailsheim und weitere Kreisstrallen verknupft sind. Weiter liegt die
Stadt an der Entwicklungsachse Stuttgart-Backnang-Gaildorf-Schwabisch Hall, entlang der auch
die Bahnlinie verlauft. Dadurch ist auch eine hervorragende Anbindung an den Schienenverkehr
gegeben.

STANDORT
LAGE DES PLANGEBIETS

Das Plangebiet befindet sich im stdéstlichen Randbereich der Innenstadt, verkehrlich gut ange-
bunden an die Karl- und Gartenstral3e, die hier auch als HaupterschlieBungsstrafien fir den
sudlichen Kernstadtbereich dienen. Die Karlstrae stellt als Bundesstralie B 298 eine wichtige
regionale Verkehrsachse im Siden Gaildorfs dar, die Gaildorf mit Schwabisch Gmiind (B 298)
und Uber die Landesstrafle L 1066 den Raum Murrhardt, Backnang und Stuttgart verbindet. Das
Plangebiet liegt ca. 700 m Luftlinie vom Rathaus entfernt auf ca. 350 m Hohe Gber NN.
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TOPOGRAPHIE

Das Plangebiet liegt auf einer relativ flachen Anhdhe stdwestlich des Kocherbogens, der um die
Innenstadt von Gaildorf verlauft und das Kochertal vom sudlich verlaufenden kleinen Seitental
des Hausersbaches trennt und sich dann mit dem westlich verlaufenden Kirgel verbindet. Der
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1.2.3

1.2.4

2.0

Hochpunkt des Gelandes befindet sich etwa an der Gartenstralle gegeniiber von Gebaude Nr.
57. Das bestehende Firmenareal befindet sich dabei mit den groRen Produktionshallen ca. 60
cm tiefer. An den Randern im Osten, Stden und Westen fallt das Geldnde dann ab. Im Osten
Uber eine bestehende Béschung mit Héhenunterschieden von bis ca. 2,2 m im Norden, bis Uber
4 m im Siiden sowie im Westen entlang der Gartenstrafe insgesamt nur sanft abfallend. Von
der Gartenstrale steigt das Gelande im westlichen Teil nach Siiden um bis zu 2 m an. Der auf
Flurstiick 658/4 bestehende Parkplatz ist bis auf das Erdgeschofl3niveau des angrenzenden Ge-
baudes Gartenstralie 40 eingetieft. Die angrenzend stdlich verlaufende, ehemalige Bahnstrecke
ist ebenfalls eingetieft, vom Rand des Plangebiet aus fallt die Béschung um bis zu 4 m steil ab.
Insgesamt ergeben sich dabei mit Ausnahme der Bodschungsbereiche sowie der bestehenden
Rampe und Zufahrt im Bereich des Bahniberganges in der Regel Neigungen von maximal 5 %,
der grofite Hohenunterschied betragt im Plangebiet ca. 6,1 m auf 150 m Lange.

GEOLOGIE / BODEN

Geologisch liegt das Plangebiet im Bereich des Gipskeupers, der im dstlichen Randbereich und
insbesondere 6stlich des Plangebiets noch von Flussschotter der Hochterrasse Uberdeckt sein
kann. Der Mergelstein und dolomitische Tonstein kann noch mit Gipsbanken durchzogen sein,
die nach Auswaschung zu Hohlrdumen fiihren kénnen.

Die Bdden sind hier meist durch relativ milde Tonbdden (Rendsina-Pelosol bis Pelosol) gepragt,
die landwirtschaftlich als Griinland bewirtschaftet wirden. Grundsatzlich sind die gewachsenen
Mergelsteine und dolomitischen Tonsteine sehr standfest und in der Regel als Baugrund gut ge-
eignet. Ggf. vorhandene Gipsaufldsungen missen im Rahmen der Baugrunduntersuchungen
erfasst und durch bautechnische Lésungen geregelt werden. Daher werden bei der Erstellung
von Bauwerken innerhalb des Geltungsbereichs ingenieurgeologische Untersuchungen nach
DIN 4020 hinsichtlich der geologischen Verhaltnisse dringend empfohlen.

GELTUNGSBEREICH, EIGENTUMSVERHALTNISSE UND GROSSE

Das Plangebiet betrifft die Flurstiick 658 und eine Teilflache des Flurstlicks 658/4 auf Flur O der
Gemarkung Gaildorf. Die Flachen befinden sich alle in privatem Eigentum und sollen im Zuge
des Verfahrens an die geplanten Nutzer verauRert werden.

Die Flachen befinden sich alle in privatem Eigentum und sollen im Zuge des Verfahrens an die
geplanten Nutzer veraullert werden.

Der Geltungsbereich beinhaltet folgende Flachen:

Bruttofidche gesamt ca. 1,8ha
Bestand

Gewerbegebiet ca. 1,8ha
Planung

Sondergebiet SO 1 ca. 1l,1ha

Sondergebiet SO 2 ca. 0,7 ha

ERFORDERNIS DER PLANUNG

Das Plangebiet ist historisch durch die Traditionsfirma Paul Stephan gepragt, die sich am Stand-
ort seit 1929 zu einem namhaften Betrieb des Ingenieurholzbaues und den innovativen Produk-
ten von Brettschichtholz entwickelt hatte. Im Jahr 2011 erwirbt die Strabag-Tochter Ed. Zublin
die Holzbauaktivitaten des Gaildorfer Unternehmens, das spater unter Ziblin Timber GmbH fir-
miert. Im Jahre 2018 wurde die Produktion in Gaildorf aufgegeben. Ubergangsweise werden die
Produktionsgebaude derzeit von einer groRen Spedition genutzt.

Ziel der Stadt Gaildorf ist es jedoch, das Gebiet einer hdherwertigen Nutzung zuzufiihren und
eine dem attraktiven innenstadtnahen Standort angemessene stadtebauliche Entwicklung des
bisherigen Gewerbestandortes zu ermdglichen. Dabei soll mittel- bis langerfristig auch das ge-
samte stadtkernnahe Quartier zwischen Gartenstralle, KarlstralRe, Bahnlinie und Bahnhofstralte
bzw. auch dariiberhinaus weiter in westlicher Richtung neu geordnet werden und eine qualitat-
volle Stadtgestaltung erreicht werden. Dazu soll das Gesamtquartier insbesondere die Weiter-
entwicklung als Nahversorgungsstandort, fur innerstadtisches Wohnen sowie fir weitere ergan-
zende Nutzungen angedacht werden, die mit ihrer MafR3stablichkeit auf die verschiedenen
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3.0
3.1

3.2

Raumbeziige der Umgebung eingehen sollen. Fir den ersten Abschnitt im 6stlichen Teil des
Quartiers méchte die Stadt dazu unter Berlicksichtigung der Wiinsche des derzeitigen Grund-
stlickseigentimers der Flachen der ehemaligen Firma Paul Stephan zur stadtebaulichen Neu-
ordnung einen neuen Bebauungsplan aufstellen. Das vorliegende Plangebiet soll dazu als Son-
dergebiet festgesetzt werden. Vorgesehen sind im Sondergebiet im westlichen Teil (SO 1) die
Ausweisung einer Flache fir die Ansiedlung von grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben fiir Bau-
und Gartenbedarf mit insgesamt maximal 5.400 m? Verkaufsflache sowie im &stlichen Teil (SO
2) die Ausweisung einer Flache fir die Ansiedlung von Vollsortimenter — Lebensmittelmarkten
mit insgesamt maximal 1.870 m? Verkaufsflache. Dahinter steht eine konkrete Ansiedlung der
Firma BAYWA im SO 1, der derzeit westlich des Plangebiets zwischen Kanzleistrale und Koch-
strafde liegt und fir den ein zeitgemaler Ersatzstandort entwickelt werden soll. Im SO 2 ist die
Ansiedlung eines neuen Lebensmittel-Vollsortimentermarktes vorgesehen, der den bestehen-
den Lebensmiitelnmarkt der Firma REWE im Gebaude Gartenstral’e 40 ersetzen soll. Dieser
entspricht nicht mehr den heutigen Erfordernissen des Lebensmittelhandels bezuglich Waren-
prasentation usw.

Mit Blick auf die weitere Siedlungsentwicklung der Stadt besteht unter Berlcksichtigung der der-
zeitigen Nutzung als Lagergebaude einer Spedition, an dieser Standort ein groRes o&ffentliches
Interesse an der Aufwertung der Flache, die hier einerseits als zukunftsfahiger Nahversorgungs-
standort in Gaildorf langfristig gesichert und mit der lang gewtnschten Ansiedlung eines Bau-
marktes erganzt werden soll.

Insgesamt sollen mit dem Bebauungsplan die planungsrechtlichen Vorraussetzungen fir eine
nachhaltige stadtebaulich geordnete Entwicklung und Neuordnung des Plangebiets geschaffen
werden. Der Bebauungsplan entspricht den Zielen des § 13a Abs. 1 BauGB hinsichtlich der
Nachverdichtung und damit auch den Zielen der Innenentwicklung der Stadt Gaildorf. Unter die-
sem Aspekt soll der Bebauungsplan im Sinne des § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innen-
entwicklung durchgefuhrt werden. Mit dem Bebauungsplan werden auch 6rtliche Bauvorschrif-
ten festgesetzt.

RECHTSVERHALTNISSE
ZIELE DER RAUMORDNUNG

Im Regionalplan der Region Heilbronn-Fran-
ken 2020 ist Gaildorf als Unterzentrum im
Siden der Region ausgewiesen und liegt im
Schnittpunkt der beiden Bundesstrafien

B 19 und B 298. Sie ist auch als Siedlungs-
bereich mit einer verstarkten Siedlungstatig-
keit benannt. Die Stadt Gaildorf ist dabei mit
der Perspektive als zukunftiges Mittelzent-
rum vorgesehen.

Das Plangebiet ist in der Raumnutzungs-
karte als Siedlungsflache Industrie und Ge-
werbe ausgewiesen. Der Bereich direkt
westlich und nordwestlich angrenzend ist als
Standort und Vorranggebiet (VRG) fiir zen-
trenrelevante regionalbedeutsame Einzel-
handelsgroRprojekte ausgewiesen. Die Aus-
weisung regionalbedeutsamer Einzelhanels-
groRbetriebe und sonstigen grol¥flachigen
Handelsbetrieben ist in einem Unterzentrum  Bild 2: Ausschnitt Regionalplan

zulassig. Siehe dazu die Ausfuhrungen in

PS 2.4.3.2.2 und 2.4.3.2.3. Ostlich sind die bestehenden Bundesstraien als Straen fiir den
groBraumigen Verkehr dargestellt.

FLACHENNUTZUNGSPLAN (FNP)

Fir die Stadt Gaildorf ist der Flachennutzungsplan fur den Gemeindeverwaltungsverband ,Lim-
purger Land®, mit der 7. Anderung, gultig seit 13.03.2014 mafRRgebend. Er weist den raumlichen
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3.3

3.4

Geltungsbereich des Bebauungsplanes als gewerbliche Bauflache (G) aus, siehe Bild 3, was
auch grundsatzlich der derzeit giltigen Bauleitplanung entspricht. Siehe Kap. 3.3.

Aufgrund der geplanten stadtebaulichen Neuordnung des Quartiers und Ausweisung als Son-
dergebiet fur gro¥flachigen Einzelhandel sowie der Entwicklung als Gebiet fir stadtkernnahes
Wohnen kann der vorliegende Bebauungsplan grundsatzlich nicht als aus dem Bebauungsplan
entwickelt angesehen werden. Unter Berucksichtigung dieser gednderten Ausweisungen des
Plangebiets als Sondergebiet fir groflfla- o

|

chigen Einzelhandel ist im Rahmen des = . ",—;’ i

 feany

Verfahrens nach § 13a BauGB eine Be-
richtigung des Flachennutzungsplanes er-
forderlich (§ 13a Abs.2 Nr.2 BauGB). Auf
die weiteren Ausfihrungen dazu unter Zif-
fer 5.2 wird verwiesen.

In der Umgebung grenzen unterschiedli-
che Nutzungen an, die auch die bisher
konflikttrachtige Lage zwischen den unter-
schiedlichen Nutzungen dokumentieren.
Ostlich und siidwestlich des Plangebiets
grenzen Wohngebiete (W) an. Nérdlich ist
der Bereich als Gewerbegebiet definiert
und sudlich besteht eine gemischte Nut-
zung (M).

Ansonsten sind die Flachen im Geltungs-
bereich zwischen Gartenstrafte und Karl-
strafl3e als gewerbliche Bauflache (G) aus-
gewiesen.

BEBAUUNGSPLANE

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Bebauungsplans ,Gartenstrafie”, rechtsverbindlich
seit 07.11.1960. Er setzt fir das Plangebiet eine Flache flir Gewerbe fest. Festsetzungen Uber
Art und MaB der baulichen Nutzung fiir den gewerblichen Teil wurden nicht getroffen, da der Be-
bauungsplan in der Ubergangszeit zur Einflihrung des Bundesbaugesetzes am 30.10.1960 und
vor Einfihrung der Baunutzungsverordnung am 01.08.1962 aufgestellt wurde und daher nicht
qualifiziert ist. Fur die gewerblichen Bereiche sind keine naheren Festsetzungen getroffen.

In der Umgebung des Plangebiets sind folgende Bebauungspléne vorhanden:

- Nordlich der Gartenstralde der auch im Plangebiet glltige Bebauungsplan ,Gartenstrafie,
rechtsverbindlich seit 07.11.1960 als Flache fir Gewerbe, westlich ab Gebaude Gartenstralle
39 als Flache fir Wohnen mit Zulassigkeit von Wohngebauden in 1- bis 2-geschossiger Bau-
weise und Satteldachern.

- Westlich angrenzend entlang der Gartenstralie ebenfalls der Bebauungsplan ,Gartenstrafte”
als Flache fur Gewerbe.

- Sudwestlich der Bahnlinie gilt der Bebauungsplan ,Auf dem Bihl 1I“ aus dem Jahre 1952 und
der Bebauungsplan ,Hausersbach® aus dem Jahre 1957 als Flache flir Wohnen.

- Sudostlich der Bebauungsplan ,Flirle, Erweiterung I, rechtsverbindlich seit 15.12.1988, der
dort im Bereich von KarlstraRe 96 ein Mischgebiet fir eine 2-geschossige Bebauung vorsieht.

- Ostlich der Bebauungsplan ,Fliirle, rechtsverbindlich seit 28.08.1961 und ,Fliirle, Anderung*,
rechtsverbindlich seit 27.05.1966, die dort eine Flache fir Wohnen ausweisen. Dabei sind
Wohngebaude, teilweise auch in verdichteter Form mit Reihenhausern und 7-stockigen Hoch-
hausern zulassig.

Weitere Bebauungsplane bestehen im angrenzenden Bereich nicht.

SONSTIGE FACHPLANUNGEN

Naturdenkmale, Biotope sowie Natur- und Landschaftsschutzgebiete sind innerhalb des Plange-
biets nicht vorhanden.

Sonstige Rechtsverhaltnisse sind nicht bekannt.

Verschiedene Leitungen kreuzen bzw. liegen innerhalb des Plangebiets. Auf die weiteren Aus-
fuhrungen in Kap. 7.0 wird verwiesen.
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4.0

BESTAND INNERHALB UND AUSSERHALB DES GELTUNGSBEREICHES

Bestand innerhalb des Plangebiets

Innerhalb des Plangebiets bestehen mehrere gewerbliche Gebaude. Dies sind im 6stlichen Teil
das mehrfach erweiterte Produktionsgebaude der ehemaligen Firma Paul Stephan mit einer Fla-
che von ca. 10.700 m? Grundflache. Der Gebaudekomplex hat eine Gebaudehdhe von grofiten-
teils ca. 10 m mit einem unbegriinten Flachdach. Die Freiflachen sind im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes weitestgehend versiegelt und dienen als Hof-, Erschliessungs- und Parkplatze.
Nur kleine Flachen im Randbereich, insbesondere entlang der Garten- und Karlstral3e sowie im
Siidosten sind Griinflachen, die meist als gewerbliches Restgriin dienen. Einige solitare Laub-
baume sowie einige altere, abgangige Obstgehdlze bestehen dort, die teilweise noch durch ru-
derale Grinstrukturen erganzt werden. Siehe dazu Bild 4.

Bild 4: Bestandsplan

Bestand auBBerhalb des Plangebiet

Nordlich des Plangebiets grenzt die Gartenstrafle an. Diese ist mit einem beidseitigen Gehweg
ausgebaut. Auf der Sudseite ist der Gehweg noch mit Verkehrsgrinflachen gegliedert, die mit
kleinkronigen Baumpflanzungen, teilweise unter Einbeziehung von dazwischenliegenden 6ffentli-
chen Parkplatzen gestaltet sind. Die Bebauung nérdlich entlang der Gartenstral3e ist eher aufge-
lockert einzustufen und ist durch eine gemischte Nutzung gekennzeichnet. Im 6stlichen Teil eher
mit gewerblichem Schwerpunkt, im westlichen Teil eher mit Schwerpunkt Wohnen. Im Bereich
Gewerbe/Dienstleistungen sind dort vorhanden eine derzeit leerstehende Gewerbeimmobilie im
Gebéaude Nr. 57, die Brauerei Haberlen Nr. 49, ein Autohaus im Geb. 43, die christliche Advent-
gemeinde mit ihrem Gemeindezentrum in Geb. 39 sowie ein kleiner Handwerksbetrieb in Geb.
Nr. 33. Die Gebaude sind meist 1 2-— bis 2 Y2-geschossig mit unterschiedlich geneigten Sattel-
dachern ausgefuhrt. Wohnungen bzw. Wohngeb&ude sind durchweg vorhanden.

Westlich angrenzend an das Plangebiet besteht entlang der Gartenstral’e der REWE-Lebens-
mittelmarkt mit Backshop sowie ein dreigeschossiges Blrogebaude, das zum Flurstlick 658/3
und 637/4 als Grenzbau ausgefihrt ist. Es ist mit einem flachgeneigten Satteldach ausgefihrt.
Die oberen beiden Geschosse dienen als Blirogebaude, das lber eine FulRgangerbriicke von
Osten erschlossen wird. Das Erdgeschoss gehoért noch zum angrenzenden REWE-Lebensmittel-
markt und wird als Verkaufsflache genutzt. Weiter westlich besteht ein Wohnhaus sowie ein gré-
Reres Geschafts- und Blrogebaude Geb. 32. Die rlickwartigen Flachen zur Bahnstrecke hin sind
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durch grofie asphaltierte Parkplatzflachen gepragt, die zumindest teilweise in einem schlechten
Zustand sind. Dieser Bereich ist derzeit nicht attraktiv und bedarf dringend einer Neuordnung.

Ostlich angrenzend verlauft die Karlstrasse, die als Bundesstrale B 298 klassifiziert ist. Sie ist
mit einem beidseitigen Gehweg ausgestattet, der auf der Westseite auch als Radweg dient. Im
sudlichen Teil besteht auf Hohe des Gebaudes Goethestralle 1 ein Lichtzeichen geregelter Ful3-
gangeruberweg. Die Bebauung 0stlich der Karlstral3e ist groRtenteils locker und wird durch eine
altere Bebauung mit meist zweigeschossigen Wohngebauden gepragt. Im nérdlichen Bereich
stehen diese nahe an der Karlstrale, weiter stdlich sind sie durch vorgelagerte Gartenflachen
deutlich abgeriickt. Meist leerstehende oder gering genutzte gewerbliche bzw. landwirtschaftli-
che Gebaude pragen hier das Gesamtbild. An der Goethestralle bestehen verdichtete Wohnfor-
men mit Reihen- und Mehrfamilienhdusern, teilweise auch als 7-geschossige Punkt-Hochhauser
ausgefuhrt.

Sudlich des Plangebiets verlauft eine Strale, die ndrdlich mit einem ca. 1,5 m breiten Gehweg
angebaut ist. Sie dient der ErschlieBung der Wohngebiete ,Hausersbach® bzw. ,Auf dem Buihl*.
Ein schienengleicher Bahnibergang befindet sich an der Zufahrt zu den Wohngebieten. Die
Wohngebiete wurden seit Ende der 50er Jahre erschlossen und sind durch eine meist lockere
Bebauung mit 1- bis 2 1/2-geschossigen Wohngebauden bebaut. Dabei sind dies meist Ein- und
Zweifamilienhauser, teilweise jedoch auch Mehrfamilienhauser. Im Gebaude ,,Auf dem Bihl 4*
befindet sich ein stadtischer Kindergarten. Die Bahnlinie der ehemaligen Kochertalbahn, die in
einem Einschnitt verlauft, der im westlich angrenzenden Bereich des Plangebiets tiefer wird,
trennt die Wohngebiete vom Plangebiet ab. Stdlich der Zufahrt befindet sich die Raststatte
LZapfsaule” mit Imbiss und einem gro3en Parkplatz fir LKW.

ERLAUTERUNGEN ZUR PLANUNG

Ziel und Zweck der Planung ist die Schaffung der planungsrechtlichen Grundlagen fiir die Aus-
weisung eines Sondergebietes fir grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige gro3fla-
chige Handelsbetriebe. Wie bereits in Kap. 2.0 erlautert, ist auf den bereits weitestgehend ver-
siegelten Flachen der Neubau eines Bau- und Gartenmarktes sowie eines Lebensmittelmarktes
vorgesehen. Der Nahversorgungsstandort soll dabei die Versorgung der sidlichen Stadtberei-
che und Stadtteile sowie der angrenzenden Gemeinden des Gemeindeverwaltungsverbandes
Limpurger Land dienen. Gerade auch wegen der staddtebaulichen Bedeutung von Vorhaben
nach § 11 Abs.3 BauNVO (groRflachige Einzelhandelsbetriebe) erscheint dies auch fiir den Fla-
chennutzungsplan von grofRer Bedeutung. Nach dem Einzelhandels- und Nahversorgungskon-
zept der Stadt Gaildorf (siehe Anlage 2) sind Einzelhandelsbetriebe zunachst in der Innenstadt
anzusiedeln. Da es ansonsten keine, noch Innenstadt nahere Flachen gibt, stellt dies fiir die
Stadtentwicklung eine grof3e Chance dar, den Einzelhandels- und Nahversorgungsstandort
noch weitestgehend integriert in die Innenstadt von Gaildorf nachhaltig weiterzuentwickeln und
die sich ggf. entwickelnden stadtebaulichen Mi3stande auf der Flache zu vermeiden. Daher
dient dieses Projekt auch als Auftakt zur stadtebaulichen Neuordnung des gesamten Quartiers
nordlich der Bahnstrecke zwischen Karl-, Garten- und Kanzleistrale.

Unter diesen Voraussetzungen erfullt der Standort die wesentlichen Kriterien fir eine nachhal-
tige Zukunftsfahigkeit der Nahversorgung:

- kein Eingriff in den AuRenbereich,

- Integrationsgebot ist gewahrt,

- Nutzung einer bereits versiegelten Flache im Innenbereich,

- sinnvolle Nachnutzung von Gewerbeflachen,

- vertragliche Nutzung fir die Umgebung,

- Standort dient der Nahversorgung der angrenzenden Wohnsiedlungen und der Innenstadt.

Der geplante Nahversorgungsstandort ist unter Berlcksichtigung der Lage des bestehenden Le-
bensmittelmarktes am Standort bereits seit vielen Jahren etabliert. Der heute ca. 200 m westlich
an der GartenstraRe bestehende REWE-Markt versorgt seit den 80er Jahren diesen sidlichen
Stadtbereich und die Innenstadt. Ein weiterer Lebensmittelvollsortimentermarkt befindet sich im
nordlichen Bereich der Stadt, so dass sich die beiden Markte gut verteilen.

Westlich der Kanzleistralde befindet sich in ca. 200 m Entfernung ein kleiner Bau- und Garten-
markt der Firma BAYWA, der sehr beengt ist, keine Erweiterungsmaoglichkeiten hat und nur un-
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genigend Stellplatze ausweist. Unter diesen Voraussetzungen ist dieser am bisherigen Stand-
ort nicht zukunftsfahig. Daher mochte die Firma BAYWA im Plangebiet einen modernen Bau-
und Gartenmarkt mit ca. 5.400 m? Verkaufsflache bauen. Damit kann auch der dringend ge-
winschte Bedarf fiir einen Baumarkt in Gaildorf erfullt werden.

Der neue Standort von Bau- und Gartenmarkt sowie Lebensmittelmarkt ist aus allen Richtun-
gen fur FuBganger und Radfahrer aus dem Nahbereich und seiner Umgebung sowie auch mit
dem Fahrzeug schnell zu erreichen. Unter diesen Voraussetzungen ist der Standort vollstdndig
integriert und erfullt eine hohe, auch fullldufige Nahversorgungsfunktion fur die umliegenden
Wohngebiete und die Innenstadt sowie dartber hinaus auch fir die studlichen Stadtteile und an-
grenzenden Gemeinden. Auf die weiteren Ausflihrungen dazu in Kap. 2.0 wird verwiesen. Auf
eine Alternativenprifung wurde unter Berlcksichtigung der vorliegenden Rahmenbedingungen
verzichtet.

VORBEMERKUNGEN ZUM VERFAHREN NACH § 13A BAUGB

Nach § 13 a Abs.1 BauGB kann ein Bebauungsplan fiir die Wiedernutzbarmachung von Flachen,
fur die Nachverdichtung oder fir andere Malinahmen der Innenentwicklung als Bebauungsplan
der Innenentwicklung aufgestellt werden. Mit einem Bebauungsplan der Innenentwicklung wer-
den gemal § 1 Abs.4 BauGB insbesondere Planungen erfasst, die der Erhaltung, Erneuerung,
Fort-entwicklung, Anpassung und dem Umbau vorhandener Ortsteile dienen. Ein Bebauungsplan
der Innenentwicklung ist damit im Gegensatz zur ,Neuplanung“ auf die innerdértliche Entwicklung
und Erneuerung ausgerichtet. Er kann grundsatzlich nur flr den Innenbereich durchgeflhrt wer-
den. Das Merkmal der Innenentwicklung wird fur den vorliegenden Bebauungsplan in verschie-
dener Hinsicht erfiillt:

- Das Plangebiet ist weitestgehend bebaut.

- Das Plangebiet liegt unter Berticksichtigung der Lage und gemal dem glltigen Flachennut-
zungsplan im bestehenden Siedlungsbereich der Stadt Gaildorf.

- Fir das Plangebiet besteht grofitenteils der rechtsverbindliche Bebauungsplan ,Gartenstralle
mit der Festsetzung als Flache fur Gewerbegebiet. Damit ist es nicht mehr dem AuRenbereich
zuzuordnen.

- GemalR § 13a Abs.1 Satz 2 BauGB ist eine Begrenzung von maximal 20.000 m? zusatzlicher
Grundflache nach § 19 Abs.2 BauNVO vorgegeben. GemalR der vorliegenden Planung ergibt
sich eine zulassige Grundflache von ca. 9.200 m2. Damit ist dieser Grenzwert deutlich unter-
schritten.

- Die Verwirklichung von zwei Einzelhandelsbetrieben dient auch der Innenentwicklung im
Sinne des § 13a Abs.1 BauGB, weil damit innerhalb der Ortslage Mdglichkeiten zur Versor-
gung der Bevolkerung mit nahversorgungsrelevanten Artikeln usw. geschaffen werden kann.
Allerdings besteht hier die Einschrankung, dass gemaf § 13a Abs.1 Satz 4 BauGB dieses
Verfahren ausgeschlossen ist, wenn durch den Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorha-
ben begrindet wird, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
(UVP) oder nach Landesrecht unterliegen. Diese Regelung schliet die Anwendung des §
13a BauGB jedoch nicht grundsétzlich aus. Gemaf Nr. 18.8 i.V.m. Nr. 18.6 der Anlage 1 zum
UVPG bedarf die Erstellung eines grofl¥flachigen Einzelhandelsbetriebs jedoch nach § 3c
UVPG einer allgemeinen Vorprifung des Einzelfalls, wenn die Grundflache gemaf § 13a
BauGB grofier als 20.000 m? betragt. Somit ist auch eine allgemeine Vorprifung des Einzel-
falles gemaf § 3c UVPG nicht durchzufiihren.

- Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b) des BauGB ge-
nannten Schutzgiter bestehen nicht.

Die Voraussetzungen fur die Durchfihrung eines Verfahrens nach § 13a BauGB sind also erfullt.

EINORDNUNG DER PLANUNG IN DIE VORBEREITENDE BAULEITPLANUNG

Der vorliegende Bebauungsplan ist nicht aus dem bestehenden gultigen Flachennutzungsplan
entwickelt. Das Plangebiet ist dort als Gewerbliche Bauflache (G) ausgewiesen (siehe auch Kap.
3.2). Weiter besteht ein dazu konformer rechtsverbindlicher Bebauungsplan aus dem Jahre
1960. Unter Berucksichtigung der vorliegenden Planungen im Geltungsbereich des vorliegenden
Bebauungsplanes ist daher die Einordnung in die vorbereitende Bauleitplanung zu uberprifen
und ggf. anzupassen.
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Unter Berucksichtigung des hier gewahlten Verfahrens kann geman § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB
der Flachennutzungsplan verfahrensfrei berichtigt werden. Dabei darf jedoch die geordnete stad-
tebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets nicht beeintrachtigt werden. Die Einordnung der
Planung in das stadtebauliche Gesamtgefiige ist im Rahmen einer Standort- bzw. ggf. auch einer
Alternativenprifung nachzuweisen. Auf die Ausfuhrungen in Kap. 2 und 5.3 wird verwiesen. Die
stadtebauliche Neuordnung des ehemaligen Areals der Firma Paul Stephan ist als stadtkernna-
her und integrierter Standort flir eine nachhaltige, zukunftsfahige Stadtentwicklung von Gaildorf
pradestiniert. Die neue Ausweisung ist als Sondergebiet fur gro3flachigen Einzelhandel mit ei-
nem Bau- und Gartenmarkt sowie einem Lebensmittelmarkt vorgesehen. Daher ist der beste-
hende Flachennutzungsplan entsprechend der vorliegenden Planung als Sondergebiet (SO) zu
berichtigen.

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

Nach dem Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept der Stadt Gaildorf (siehe Anlage 2) sind
Einzelhandelsbetriebe primar in der Innenstadt anzusiedeln. Ergénzend sind aber auch drei wei-
tere Nahversorgungsstandorte fur grof3- und kleinflachigen nahversorgungsrelevanten Einzelhan-
del, unter anderem im Bereich sudliche Kernstadt / Gartenstral3e, etabliert. In diesen Bereich
I&sst sich auch das Plangebiet ,Paul-Stephan-Park® einordnen. Somit entspricht die Planung
grundsatzlich den Zielen und Anforderungen des Einzelhandels- und Nahversorgungskonzeptes
der Stadt Gaildorf. Gleichzeitig wird der bisher fir diese Nutzung vorgesehene Bebauungsplan
,Minster Muhle* gedndert. Dort sind zuklnftig gewerbliche Nutzungen geplant. Im Hinblick auf
die raumordnerischen Auswirkungen der Planung und die Einfigung des Vorhabens in das Ein-
zelhandels- und Nahversorgungskonzepts der Stadt Gaildorf wird auf Kapitel 6.2.1 dieser Be-
grindung verwiesen.

ERSCHLIESSUNG / INFRASTRUKTUR

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebiets erfolgt wie bisher hauptsachlich tber die ,Garten-
stralde”, welche als HaupterschlieBungs- und SammelstralRe auch eine wesentliche Erschlie-
Rungsfunktion fir den gesamten sidlichen Kernstadtbereich Gbernimmt. Entsprechend ist die
Stralde mit einer Fahrbahnbreite von ca. 6,5 m und beidseitigen Gehwegen ausgestattet.

Die Gartenstralte mindet in die dstlich verlaufende Hauptverkehrsstralle B 298 / Karlstralie ein
und schafft damit auch die Anbindung an das Uberdrtliche Verkehrsnetz. Die Karlstraf3e ist aus-
reichend ausgebaut und hat einen beidseitig angebauten Gehweg, der auf der Westseite auch
noch mit einem Radweg kombiniert ist. Von der KarlstraRe aus sind hinsichtlich der Lage, der
Verkehrszahlen auf der Karlstral3e sowie der Topographie keine Zu- und Abfahrten méglich bzw.
auch nicht zulassig.

Von der sidlich angrenzenden Strale, die als Zufahrt zu den sidlich angrenzenden Wohngebie-
ten dient und eine Verbindung zu den Stral3en Danziger Strafl’e, Auf dem Bihl usw. schafft, ist im
Ostlichen Bereich eine Zu- und Abfahrt zuldssig. Diese besteht bereits heute und dient insheson-
dere dem Anlieferverkehr fir das Sondergebiet.

Zufahrten in das Sondergebiet sind beschrankt vorgesehen und im Bebauungsplan entspre-
chend definiert. Dabei sind an drei geeigneten Stellen auf maximal 12 m Bereite Zu- und Aus-
fahrten zulassig. Die westlich an der Gartenstralle zuldssige Zu- und Abfahrt dient aus Grinden
des Larmschutzes fur die zukunftig westlich angrenzenden Nutzungen nur der Anlieferung far
das Sondergebiet SO 1.

Hinsichtlich der verkehrlichen Belange wird weiter auch auf die Ausfiihrungen in Kap. 6.2.1 ver-
wiesen.

Das Plangebiet ist bezuglich der technischen Infrastruktur voll erschlossen. Dennoch wird fest-
gesetzt, dass Versorgungsleitungen aus stadtebaulich gestalterischen Griinden nur in unterirdi-
scher Bauweise zuldssig sind. Siehe dazu auch die weiteren Ausfihrungen in Kap.7.0.

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
Art der baulichen Nutzung
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Entsprechend den planerischen Zielen und Erfordernissen wird die geplante Siedlungsflache als
Sonstiges Sondergebiet ausgewiesen, gegliedert im westlichen Teil als Sondergebiet fir Bau-
und Gartenmarkte (SO1) und im 6stlichen Teil als Sondergebiet fur Lebensmittelmarkte (SO2).
Im Sonstigen Sondergebiet fir Bau- und Gartenmarkte (SO1) sind unter Berticksichtigung der
planerischen Ziele und der stéadtebaulichen Gesichtspunkte Einzelhandelsbetriebe im Sinne von
§ 11 Abs. 3 Nr. 2 Bau NVO zulassig, deren Warensortiment nur nicht zentrenrelevante Waren-
gruppen aus dem Kernsortiment der Bau- und Gartenfachmarkte haben. Weiter sind Buros und
Sozialrdume sowie sonstige dem Nutzungszweck der Anlage dienende Einrichtungen wie Stell-
platze, Zufahrten, Einkaufswagenboxen, Fahrradstander usw. zulassig. Angesichts der Zielset-
zung sind in diesem Bereich ausschlieBlich Bau- und Gartenmarkte mit maximal 5.400 m? Ver-
kaufsflache zuldssig. Zum Schutz des Einzelhandels in der Innenstadt darf der Anteil der Rand-
sortimente davon maximal 10% der Verkaufsflache einnehmen. Nicht zur Verkaufsflache ange-
rechnet werden: Sozial- und Sanitadrrdume, Kantinen, Ausstellungsflachen, Lagerflachen, Funkti-
onsflachen fur betriebstechnische Anlagen und Verkehrsflachen.

Im Sonstigen Sondergebiet fir Lebensmittelmarkte (SO2) sind nur Einzelhandelsbetriebe im
Sinne von § 11 Abs. 3 Nr. 2 Bau NVO zulassig, deren Warensortiment nur Waren des Vollsorti-
ments von Lebensmittelmarkten haben. Ansonsten sind geman der Zweckbestimmung des
Sonstigen Sondergebiets dienende Bliro-, Sozial- und Lagerraume sowie Nebenanlagen sowie
sonstige dem Nutzungszweck der Anlage dienende Einrichtungen wie Stellplatze, Zufahrten,
Einkaufswagenboxen, Fahrradstander usw. zulassig. Unter Berilicksichtigung des Einzelhan-
dels- und Nahversorgungskonzepts der Stadt Gaildorf (siehe Anlage 2 und die Ausfiihrungen in
Kap. 5.2) sind im SO 2 Lebensmittelmarkte mit den o.g. Sortimenten nur mit einer Verkaufsfla-
che von insgesamt, also einschlieBlich Backshops maximal 1.860 m? zulassig. Nicht zur Ver-
kaufsflache angerechnet werden auch hier Sozial- und Sanitarraume, Kantinen, Ausstellungsfla-
chen, Lagerflachen, Funktionsflachen fur betriebstechnische Anlagen und Verkehrsflachen.

Ma@ der baulichen Nutzung

Als Mal} der baulichen Nutzung sind eine Grundflachenzahl (GRZ) und die H6he der baulichen
Anlagen festgesetzt. Damit sind die stadtebaulich relevanten Mal3e fiir das Gebiet ausreichend
definiert. Es gelten die im Lageplan eingetragenen Werte, soweit sich nicht aus den festgesetz-
ten Giberbaubaren Flachen im Zusammenhang mit den sich ergebenden Grundstlicksflachen im
Einzelfall ein geringeres MaR ergibt. Die zuladssige Grundflachenzahl darf unter Berucksichti-
gung der geplanten intensiven Nutzungen fir Anlagen nach § 19 Abs.4 BauNVO bis zu einer
GRZ von bis 0,95 uberschritten werden. Dabei ist darauf hinzuweisen, dass die bisherige Ver-
siegelung der Flache reduziert wird, da Stellplatze wasserdurchlassig herzustellen sind und ggf.
auch Dachbegrinungen vorgesehen sind.

Als weiteres Mal der baulichen Nutzung ist die maximale Gebdudehdhe im SO 1 von 11,0 m
und im SO 2 von 10,0 m definiert, wodurch auch die mégliche Gebaudekubatur entsprechend
begrenzt wird. Damit fligen sich die geplanten Geb&ude mit ihrer Hohe in die Umgebung ein. Die
zulassigen Hohen beziehen sich auf den im Plan festgesetzten unteren Mallbezugspunkt
(UMBP). Eine Uberschreitung der zuléssigen Gebaudehdhe ist fiir untergeordnete bauliche Anla-
gen wie Dachaufbauten fur Aufzlige, lufttechnische Anlagen, Schornsteine sowie fir Lichtkup-
peln usw. bis zu einer Héhe von maximal 2,50 m zuldssig, wenn diese mindestens 1,50 m von
der GebaudeauRenwand abgerickt sind, ihre Grundflachen insgesamt 10 % der Dachflache
nicht Uberschreiten und stadtebauliche Griinde nicht entgegenstehen. Damit kann insgesamt den
gestalterischen Anforderungen fir eine Einbindung der geplanten Markte in die Umgebung Rech-
nung getragen werden.

Beide MaRe der baulichen Nutzung entsprechen dem stadtebaulichen Ziel zur Ansiedlung der
geplanten Nutzungen.

Bauweise, lberbaubare Grundstiicksflache, Garagen und liberdachte Stellplétze

Als Bauweise ist unter Berlicksichtigung der geplanten Nutzungen eine abweichende Bauweise
festgesetzt. Diese erlaubt im Rahmen einer offenen Bauweise, d.h. unter Einhaltung der erforder-
lichen Abstande nach der Landesbauordnung, auch Gebaude tber 50 m Lange. Um die Belange
des groRflachigen Einzelhandels zu berlicksichtigen, ist dies grundsatzlich erforderlich. Auch im
Plangebiet selbst und in der Umgebung sind groRere Gebaudelangen bereits vorhanden.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch Baugrenzen festgesetzt, die sich an den Rah-
menbedingungen des Gebiets orientieren. Das Baufenster halt dabei ausreichend Abstande zu
den offentlichen Verkehrsflachen sowie auch zu den Nachbargrundstiicken ein. Damit werden
die zukiinftigen Raumkanten stadtebaulich definiert. AuRerhalb der festgesetzten Baugrenzen
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sind je nach festgesetzter Art der baulichen Nutzung die dem Betrieb und der Funktion zugeord-
neten baulichen Anlagen wie Einhausungen fiir Einkaufswagen, Abfallbehalter, Werbepylon,
Fahrradgaragen, Freilagerbereiche, Trafos usw. zuldssig, sofern die festgesetzten Pflanzgebote
nicht beeintrachtigt werden. Damit werden die entsprechenden Nutzungen ermdéglicht. Aus stad-
tebaulichen Griinden sind diese Anlagen jedoch teilweise begrenzt, z.B. fir die Hohe der Werbe-
anlagen. Die Flachen fiir Stellplatze sind im Lageplan dargestellt und dirfen nur hegestellt wer-
den, wenn sie anderen Festsetzungen wie festgesetzte Pflanzgebote usw. nicht entgegenstehen.

Oberirdische Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) sind nicht zuldssig, dies wirde der
dem Erfordernis der Planung entgegenstehen und Iasst sich stadtebaulich nicht begriinden.

Ein und Ausfahrten, Sichtfelder

Ein- und Ausfahrten fur Kraftfahrzeuge sind innerhalb der festgesetzten Sondergebietsflachen
SO 1 und SO 2 nur an den im Lageplan entsprechend bezeichneten Stellen auf einer Breite von
maximal 12 m zuldssig. Aus Grunden der Verkehrssicherheit missen fur wartepflichtige Kraftfah-
rer, Radfahrer und Fulligédnger missen an diesen privaten Grundsttcksausfahrten entspre-
chende Sichtfelder von 70 / 3/ 70 m gewabhrleistet werden. Die Sichtfelder sind dabei in einer
Hohe zwischen 0,80 m und 2,50 m von sténdigen Sichthindernissen, parkenden Fahrzeugen und
Sicht behinderndem Bewuchs freizuhalten.

Einzelbdume, Lichtmasten, Lichtsignalgeber und &hnliches sind innerhalb der Sichtfelder mdg-
lich, sie dirfen wartepflichtigen Fahrern, die aus dem Stand einbiegen oder kreuzen wollen, die
Sicht auf bevorrechtigte Fahrzeuge oder nicht motorisierte Verkehrsteilnehmer jedoch nicht ver-
decken. Die Sichtfelder missen bei den einzelnen Baugesuchen nachgewiesen werden.

Leitungen / Leitungsrechte

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

Zur Haltung und Unterhaltung von Ver- und Entsorgungsleitungen wurde im Ubergangsbereich
zwischen SO1 und SO2 ein Leitungsrecht festgesetzt. Auf die Ausfiihrungen dazu in Kap. 7.0
wird verwiesen. Auf den hierdurch belasteten Flachen sind Einrichtungen, Anlagen, tief-
wurzelnde Bepflanzungen sowie Nutzungen aller Art, die den Bestand oder Betrieb beeintrach-
tigen, nicht zuldssig.

Hbhe der baulichen Anlagen

Fir die Orientierung der Hohenlage der baulichen Anlagen ist jeweils ein unterer MaRbezugs-
punkt (UMBP) festgesetzt, der sich am bestehenden Gelande und an den zukiinftigen Nutzun-
gen orientiert.

Nebenanlagen

Nebenanlagen geman § 14 BauNVO sind aus gestalterischen Griinden nur eingeschrankt zu-
lassig. Dabei sind Nebenanlagen zwischen der Baugrenze und der 6ffentlichen Verkehrsflache
nicht zulassig, um hier moglichen Verunstaltungen entgegenzuwirken und den an den offentli-
chen Verkehrsraum angrenzenden Bereich freizuhalten. Hinsichtlich der Zulassigkeit der
sonstigen untergeordneten Nebenanlagen wird auf die Festsetzung Ziffer 1.4 verwiesen.

Die Festsetzungen zu den griunordnerischen Belange sind in der Planung integriert, sieche dazu
die Ausflhrungen in Kap.5.5.

GRUNORDNUNG

Festsetzungen zu den grinordnerischen Belangen sind in die Planung integriert. Da das
Plangebiet im Innenbereich liegt und im Bestand schon einen hohen Versiegelungsgrad hat,
sind hier insbesondere Festsetzungen fiir eine angemessene Ein- und Durchgriinung des Plan-
gebiets festgesetzt. Erganzt werden diese durch Festsetzungen zu den artenschutzrechtlichen
Belangen.

Hinsichtlich des Bestands wird auf die Ausfihrungen in Kap. 4.0 und 6.1.2 verwiesen. Weiter
sind noch MalRnahmen integriert, die die Eingriffe in die Belange der Umwelt mit ihren einzelnen
Schutzgitern minimieren kdnnen.

Folgende grinordnerische MaRnahmen sind in der Planung vorgesehen:
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- Artenschutzrechtliche MalRnahmen, siehe dazu die Ausfiihrungen in Kap. 6.1 (Textteil
Ziffer 1.9.1 bis 1.9.3).

- Pflanzgebot fir Laubbdume entlang der Stral’en und im Randbereich der Sonder-
gebiete zur Erreichung einer straBenbegleitenden Begriinung, was sich unter Beriick-
sichtigung der Belange der Schutzglter Boden, Wasser, Luft und Klima sowie auch von
Tieren positiv auswirkt (Textteil Ziffer 1.11.1).

- Pflanzgebot fur Durchgriinung. Durchgriinung der Baugebietsflachen mit einheimischen
Laubbdumen, was insbesondere zur Starkung der Vogelfauna beitragen soll. Dabei sind
pro 500 m? Grundstlicksflache mindestens ein mittelkroniger Laubbaum aus der Pflanz-
liste 2 anzupflanzen (Textteil Ziffer 1.11.2).

- Ausschluss von nicht heimischen Nadelgehdlzen wie Thuja bei der Bepflanzung des
Grundstucks (Textteil Ziff. 1.11.3).

- Pflanzbindungen zum Erhalt und Schutz den ausgewiesenen Einzelbdumen innerhalb
des Plangebiets. Dabei werden einige der bestehenden Laubbaume erhalten, die sich in
die Struktur der geplanten Nutzungen einfligen und dauerhaft erhalten werden kénnen
(Textteil Ziff. 1.12.1).

- Eine mindestens extensive Dachbegrinung (Substratstarke mind. 10 cm) ist bei Flach-
und flachgeneigten Dachern bis 10° Dachneigung zwingend herzustellen. Damit kénnen
Beeintrachtigungen der Schutzgiter Klima, Boden, Wasser und Tiere/Pflanzen reduziert
werden. Ausnahmsweise darf auf eine Dachbegriinung verzichtet werden, wenn die
Dachflache vollstandig mit einer Photovoltaikanlage versehen werden. Unter Bericksich-
tigung der Aspekte der regenerativen Energiegewinnung sind damit die klimatischen Be-
lange ebenfalls beriicksichtigt (Textteil Ziffer 2.1.2).

- Private Hof-, Verkehrs- und Parkflachen sind mit wasserdurchlassigen Belagen
herzustellen, um eine Reduzierung des Versiegelungsgrades herbeizuflihren. Damit
kénnen ebenfalls Beeintrachtigungen der Schutzgliter Boden und Wasser minimiert
werden (Textteil Ziffer 2.3).

- Alle unbebauten Flachen sind — sofern sie nicht mit zulassigen Nutzungen belegt sind —
zu begriinen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten (Textteil Ziffer 2.4.1).

- Herstellung privater Pufferbehalter zur Rickhaltung der anfallenden Dachwasser unbe-
grinter Dacher (Textteil Ziffer 2.5).

- Zur Beurteilung der planungsrechtlichen Festsetzungen 1.11 bis 1.12 sowie der ortlichen
Bauvorschriften 2.3 und 2.4 ist den Bauvorlagen ein detaillierter Freiflachengestaltungs-
und Pflanzplan im Sinne von § 53 Abs.1 LBO beizufligen. Damit soll die Umsetzung der
grinordnerischen MaRnahmen gewahrleistet werden (Textteil Ziffer 4.9).

- Hinweise zum Schutz von Tieren bei der Herstellung von Glasfassaden, bei der Gestal-
tung der AuRenflachen sowie bei der Herstellung der Beleuchtungsanlagen (Textteil Zif-
fer 4.9).

Insgesamt sollen die vorgesehenen griinordnerischen Malnahmen dazu beitragen, dass die
Belange von Natur und Landschaft in der Planung angemessen beriicksichtigt sind.

SATZUNG UBER ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Die gestalterischen Festsetzungen im Rahmen der Satzung Uber 6rtliche Bauvorschriften nach
§ 74 LBO, die zusammen mit dem Bebauungsplan aufgestellt werden sollen, tragen zur ordentli-
chen Gestaltung der baulichen Anlagen sowie zu einer guten stadtebaulichen Einbindung in das
bestehende Stadtbild bei. Dabei werden aus stadtebaulichen und stadtgestalterischen Grinden
insbesondere Festsetzungen zur Gestaltung der Fassaden und Dachern, von Werbeanlagen so-
wie zur Gestaltung von Stellplatzen und der unbebauten Flachen der Grundstlicke getroffen.

Fassaden

Hinsichtlich der GréRRe der geplanten Gebaude und der Innenstadtlage hat die Fassadengestal-
tung eine gewichtige Bedeutung bei der Wahrnehmung der stadtebaulichen Gestalt von Sonder-
gebieten. Um eine zu massive AuRenwirkung von langeren Gebauden zu vermeiden, sollen die
AuRenwande von Gebduden oder Gebaudeteilen Uber 40 m Lange, z.B. durch Vorbauten, Vor-
springe, Versatze, Offnungen, Glasbauten oder Wandbegriinungen mit Hilfe von Rankgersten,
im Abstand von maximal 30 m vertikal gegliedert werden. Hinsichtlich der Umgebung, die teil-
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weise auch von Wohngebauden gepragt ist, diirfen keine reflektierende und glanzende Materia-
lien mit Ausnahme von verglasten Fassadenteilen zur passiven Energienutzung verwendet wer-
den.

Décher

Ein weiteres wichtiges Gestaltungselement der Gebaude mit stadtebaulichen Auswirkungen auf
das Ortsbild sind die Dacher. Unter diesem Aspekt sollen hier im Bereich der Innenstadt und an-
gesichts der zu erwartenden gréferen Gebaudekubaturen im Zusammenhang mit den zulassi-
gen Gebaudehdhen als Dachform nur Flach- oder flachgeneigte Dacher bis 10° Dachneigung zu-
gelassen werden. Auch im Bestand sind bisher nur Flachdacher vorhanden, was auch fir die ge-
planten Nutzungen als Bau- und Gartenmarkt sowie Lebensmittelmarkt sinnvoll ist. Damit sind
die gewiinschten Anforderungen an die Gestaltung der Dachlandschaft erfillt, auch im Zusam-
menhang mit den umgebenden Wohngebieten. Die Flach- und flachgeneigten Dacher sind in der
Regel bis zu einer Dachneigung von 10° mindestens extensiv (Substratstarke mind. 10 cm) zu
begriinen. Hinsichtlich der sehr guten Eignung der Dachflachen zur Ausstattung mit Photovoltaik-
anlagen darf ausnahmsweise auf eine Dachbegriinung verzichtet werden, sofern die Dachfla-
chen vollstandig mit einer Photovoltaikanlage versehen werden. Auf die weiteren Ausfiihrungen
in den Kap. 5.5 und 6.1 wird verwiesen. Fir Dachaufbauten sind nur Festsetzungen beziglich
Solaranlagen und deren Hohe und Abstand zur Attika getroffen. Alle anderen Arten von Dachauf-
bauten sind mit Ausnahme der technisch notwenigen Anlagen nicht zulassig.

Werbeanlagen

Weiter sind Festsetzungen zu Werbeanlagen getroffen. Regelungen fir Werbeanlagen sind bei
Einzelhandelsvorhaben sehr wichtig, um eine gestalterische Verunstaltung durch Werbung zu
verhindern und trotzdem den Bedirfnissen nach Werbung Rechnung zu tragen. Primar sind Wer-
beanlagen nur an der Statte der Leistung zulassig und sie dirfen die verkehrlichen Belange nicht
beeintrachtigen.

Zulassig sind pro Gebdudeseite jeweils eine Werbeanlage oder Werbeschriftzug als Firmenlogo
an der Wand mit maximal 25 m? Flache sowie zusatzlich jeweils zwei Werbeanlagen an der je-
weiligen Eingangsseiten bis maximal 12 m? Flache. Im SO 1 darf an einer Wandscheibe
(Firmenlogo) im Eingangsbereich zusatzlich eine Werbeanlage mit maximal 50 m? Flache ange-
bracht werden, die auch die realisierte Gebaudehthe um maximal 3,50 m Uberschreiten darf.
Unter anderem ist fir das gesamte Sondergebiet (SO1 und SO2) eine gemeinsame freiste-
hende Werbeanlage als Pylon oder Stele mit maximal 12 m Héhe tUber dem Gelande zuldssig.
Diese darf auf maximal drei Seiten eine Werbeflache von jeweils maximal 25 m? haben, die die
groflachigen Einzelhandelsbetriebe entsprechend darstellt. Zusatzlich sind dann noch jeweils

5 Fahnenanlagen mit einer maximalen Hoéhe von 7,5 m, maximal 3 Plakattafeln mit jeweils
maximal 10 m? Flache sowie Einfahrtsstelen und Plakatrahmen mit jeweils maximal 5 m? Flache
zulassig.

Unzulassig sind aus stadtgestalterischen Griinden Werbeanlagen auf dem Dach bzw. innerhalb
der Dachflachen sowie Werbeanlagen mit wechselndem und bewegtem Licht bzw. Bildern.

Gestaltung von Stellplétzen

Da die Versiegelungsproblematik insbesondere im 6ffentlichen Interesse steht, sind Stellplatzfla-
chen in der Regel wasserdurchlassig, z.B. als wasserdurchlassige Pflaster oder Drainpflaster,
Rasengittersteine, wassergebundene Wegedecke herzustellen. Falls dies aus Griinden der Ver-
sickerungsfahigkeit des Bodens nicht mdglich ware, mussten dafur sonstige Moglichkeiten der
Regenruckhaltung nachgewiesen werden. Siehe dazu auch die értliche Bauvorschrift Ziffer 2.5.

Stellplatze fur Kraftfahrzeuge sind zu durchgriinen. Dabei sind pro 15 Stellplatze mindestens ein
mittelkroniger standortgerechter Laubbaum entsprechend der Pflanzliste 1 anzupflanzen. Damit
sollen dkologische Belange berlcksichtigt werden. Auf die weiteren Ausflihrungen in Kap. 6.1
wird verwiesen.

Festsetzungen zur Gestaltung der unbebauten Flachen der Grundstiicke

Grundsatzlich sind alle Gelandeveranderungen in den Bauvorlagen im Rahmen eines geman Zif-
fer 2.4 des Textteiles geforderten Freiflachengestaltungs- und Pflanzplanes darzustellen. Dazu
sind Festsetzungen zur Begrinung der unbebauten Flachen, zu Aufschittungen und Abgrabun-
gen, zu Stitzmauern sowie zu Einfriedungen getroffen. Bei den nicht fur die Bebauung bestimm-
ten Flachen spielen 6kologische und kleinklimatische Faktoren eine Rolle, weshalb diese Fla-
chen zwingend zu begriinen sind. Schottergarten sind daher grundsatzlich nicht zulassig.
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Aufschlittungen und Abgrabungen

Aufschittungen und Abgrabungen sind innerhalb des Geltungsbereiches fiir die Herstellung des
Planums von Bau- und Betriebsflachen bis zur von den Bauherren festgelegten Erdgeschossful3-
bodenhdhe der geplanten Gebaude bzw. bis zur Oberflache von baulichen Anlagen wie Parkplat-
zen usw. zulassig.

Stiitzmauern

Unter Berlicksichtigung der Topographie aber auch aus Sicherheitsgriinden sind Stiitzmauern
aus gestalterischen Griinden nur bis maximal 2,00 m Hohe zuldssig. Stutzmauern sind jedoch
insbesondere entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen durch die Verwendung von Natursteinen
oder durch eine Begrinung in die Umgebung zu integrieren. Dabei ist zur Wahrung des Bewe-
gungsraumes der 6ffentlichen Verkehrsflachen ein Abstand von mindestens 0,50 m zur 6ffentli-
chen Verkehrsflachen einzuhalten.

Einfriedungen

Einfriedungen sind unter Berticksichtigung der Nutzung als Sondergebiete fir grof3flachige Ein-
zelhandelsbetriebe und sonstige grof3flachige Handelsbetriebe in Verbindung mit der Wirkung
dieser auf den o6ffentlichen Raum, entlang der offentlichen Verkehrsflachen sowie dem daran an-
schlieBenden Vorgartenbereich bis 5 m Tiefe nur als Hecken aus einheimischen Laubgehdlzen
bis 1,20 m Héhe zulassig. Erforderliche Sichtfelder fir die Grundstlicksausfahrten sind dabei ge-
mal der Festsetzung Ziffer 1.6 zu berlcksichtigen. Fur die Gestaltung der Einfriedungen auf den
ubrigen Flachen werden hinsichtlich der teilweise entsprechend der Nutzungen erforderlichen
Umzaunungen von Freilagerflachen keine Festsetzungen getroffen, allerdings ist im Bereich der
angrenzenden Grundstlicke bzw. zwischen den Baugrundstliicken das jeweils glltige Nachbar-
rechtsgesetz (NRG) anzuwenden.

Anlagen zum Sammeln von Niederschlagswasser

SchlieBlich mussen zur Reduzierung der negativen Auswirkungen fur die erhéhte Versiegelung
von Flachen Festsetzungen zur Regenrickhaltung getroffen werden. Dafir ist im Plangebiet zur
Regenriickhaltung von unbegriinten Dachern ein Pufferbehalter mit 2 m® Volumen je 100 m? an-
geschlossener Dachflache herzustellen. Dieser Pufferbehalter muss einen permanent offenen
Abfluss von ca. 0,1 I/s / 100 m? Dachflache haben. Damit kann flir das gesamte Gebiet eine
wirksame Reduzierung des direkten Oberflachenwasserabflusses erreicht werden

Weiter werden im Textteil noch einige Hinweise zu verschiedenen Themen gegeben, die im
Rahmen der einzelnen Baugenehmigungsverfahren von Bedeutung sein kénnen, aber im Be-
bauungsplan nicht festgesetzt werden. Diese sind gemaf den Ausfihrungen im Textteil unter
Ziffer 4.0 entsprechend zu beachten.

6.0 BERUCKSICHTIGUNG DER OFFENTLICHEN UND PRIVATEN BELANGE

6.1 BELANGE DER UMWELT
6.1.1 VORBEMERKUNGEN

Wie bereits in Kap. 5.1 dargelegt ist ein Verfahren nach § 13a BauGB mdglich. Damit kann das
Verfahren ohne Durchfiihrung einer Umweltprifung (Umweltbericht) aufgestellt werden und Ein-
griffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, gelten als im Sinne
des § 1a Abs.3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Ein Um-
weltbericht sowie eine Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung sind nicht erforderlich. Anhaltspunkte far
eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs.6 Nr.7b BauGB genannten Schutzglter liegen ebenfalls
nicht vor.
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6.1.2 BESTANDSBEWERTUNG
Allgemeines

Bild 5: Luftbild mit Bestand (Quelle: https://udo.lubw.baden-wuerttemberg.de)

Das Plangebiet liegt in der Nahe zur Innenstadt und hat eine sehr gute Verkehrsanbindung.
Unter anderem wird der Planungsraum insbesondere durch die umliegende Bebauung und die
BundesstraRe B 298 gepragt, die das Plangebiet am dstlichen Rand tangiert.

Das Plangebiet liegt im Naturpark Schwabisch-Frankischer Wald. Im Geltungsbereich und in der
Umgebung befinden sich keine Biotope. Es bestehen nur noch einige wenige Einzelbdume und
Gehdlze im Geltungsbereich. Ansonsten wird auf die weiteren Ausfihrungen im Kap. 4.0 verwie-
sen.

Zu den einzelnen Schutzgutern kann Folgendes ausgefuhrt werden:
Schutzgut Tiere und Pflanzen / Artenschutz

Fir das vorliegende Bebauungsplan-Verfahren wurde eine Faunistische Untersuchung mit spe-
zieller artenschutzrechtlicher Priifung durchgefiihrt (Anlage 3). Laut der Untersuchung erfolgen
vornehmlich Eingriffe in Bestandsgebaude sowie in geringem Umfang in Gehdlzbestéande, Ru-
deralvegetation und versiegelte Parkplatzflachen. Um artenschutzrechtliche Konfliktsituationen
konkret bewerten und ggfs. erforderliche Vermeidungs- und/oder CEF-MalRnahmen planen zu
koénnen, wurden die Tiergruppen Vogel, Fledermause und Reptilien daher explizit erfasst.

Insgesamt ist die Habitatsausstattung des Plangebiets gering, da nur wenige Gehdlze und
Baume vorhanden und grof3e Teile des Plangebiets bereits vollstdndig versiegelt sind.

Das Plangebiet, wie auch die nahere Umgebung sind aufgrund der Lage innerhalb eines beste-
henden Siedlungsbereichs fir seltene und i.d.R. stéranfallige Arten mit hohen Lebensrauman-
sprichen wenig geeignet. Auch in der unmittelbaren Umgebung gibt es kaum nutzbare Struktu-
ren oder hochwertige Habitate fir seltene Tier- und Pflanzenarten. Die Empfindlichkeit des
Schutzguts Tiere / Pflanzen ist daher gering einzustufen.

Schutzgut Boden / Flache

Der Boden hat durch seine vielfaltigen Funktionen eine zentrale Bedeutung im Oko-System und
ist wichtiger Bestandteil unserer natirlichen Lebensgrundlagen. Grundsétzlich soll daher mit
Grund und Boden gemaR § 1a Abs.2 BauGB sparsam umgegangen und eine Reduzierung des
Flachenverbrauchs angestrebt werden.

Im Zusammenhang mit den Vorbelastungen des Bodens durch die friihere Bebauung und
den heutigen Nutzungen sind die Béden im Plangebiet weitestgehend stark Gberformt.
Altlasten bzw. Altablagerungen sind nicht bekannt. Die Empfindlichkeit des Schutzguts Boden
ist daher insgesamt als gering bis mittel einzustufen.

Schutzgut Wasser

Wasser gehort zu den Lebensgrundlagen der Menschen. Von Bedeutung sind dabei die Ein-
flisse der Planung auf den Grundwasserhaushalt, auf die Grundwasserqualitat sowie auf den
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Zustand von flieBenden und ruhenden Gewassern. Oberflachengewasser sind im Plangebiet
nicht vorhanden. Der natirliche Abfluss wiirde gréRtenteils in Richtung Osten bzw. Siidosten in
Richtung Kocher erfolgen. Das Gelande ist aber fir den bisherigen Nutzungszweck als Gewer-
begrundstlck bereits weitgehend eingeebnet und an die értliche Entwasserung im Mischsystem
angeschlossen. Die Empfindlichkeit des Schutzguts Wasser ist daher als gering einzustufen.

Schutzgut Luft und Klima

Aufgrund der Lage des Plangebiets im Innenbereich sind Aspekte der Durchliftung und des
Luftaustausches von nicht geringer Bedeutung. Der Versiegelungsgrad ist bisher sehr hoch. Fur
die Kalt- und Frischluftproduktion sowie auch hinsichtlich der méglichen Beeintrachtigung von
Kaltluftabflussbahnen ist das Gebiet jedoch nur von geringer Bedeutung. Die Empfindlichkeit
des Schutzguts Luft / Klima ist daher mittel einzustufen.

Schutzgut Landschaftsbild und Erholung

Aufgrund der Lage des Plangebiets im Innenbereich sind keine wesentlichen Auswirkungen auf
das Landschaftsbild zu erwarten. Fernwirkungen sind nur bedingt vorhanden. Auch die Belange
der Erholung sind nicht betroffen. Daher ist fiir das Gebiet gegeniiber des Schutzguts Landschaft
/ Erholung nur eine geringe Empfindlichkeit festzustellen.

Schutzgut Mensch und seine Gesundheit

Die vorliegende Planung mit ihren Zielen zur zukunftsfahigen Aufstellung des Einzelhandels in
Form der Entwicklung als Flache fir die Versorgung der Bevdlkerung mit Lebensmitteln und fur
Waren aus dem Sortiment Bau- und Gartenmarkt hat auf das Schutzgut Mensch und seine Ge-
sundheit durch die Schaffung von Arbeitsplatzen und der Verbesserung der Versorgungssitua-
tion eines Marktes fur die Nahversorgung Uberwiegend positive Auswirkungen. Immissionen
durch Larm, Abgase und Verkehr, die auf das Plangebiet einwirken, sind zunachst unter Berlick-
sichtigung der bereits bestehenden Nutzung als Gewerbegebiet nicht planungsrelevant. Die
Empfindlichkeit des Schutzguts Mensch und seine Gesundheit ist daher im Grundsatz als gering
einzustufen.

Sonstige Schutzgiiter und mégliche Wechselwirkungen

Schutzwiirdige Kultur- und Sachguter sind im Plangebiet und seiner direkten Umgebung nicht
bekannt. Regionalplanerische Belange sind aufgrund der Lage im bestehenden Siedlungsbe-
reich und der geplanten Nutzung nur hinsichtlich der Einzelhandelsthematik betroffen. Auf die
Ausfiihrungen in Kap. 5.2 wird verwiesen. Wesentliche Wechselwirkungen zwischen den
Schutzgitern sind nicht zu erwarten.

6.1.3 KONFLIKTANALYSE

Der vorliegende Bebauungsplan der Innenentwicklung kann im Zusammenhang mit seinen in
Kap. 5.4 - 5.6 dargelegten Festsetzungen und Ortlichen Bauvorschriften zu geringfiigigen Kon-
flikten bei den einzelnen Belangen flihren. Unter Berlcksichtigung der Lage im Innenbereich und
der bisher zulassigen und realisierten Nutzungen sind jedoch keine grof3en Veranderungen bei
den einzelnen Schutzgitern zu erwarten. Dabei muss grundsatzlich angefiihrt werden, dass es
unter dem Gesichtspunkt des Flachen sparenden Bauens und den Zielen des § 1a Abs.2 BauGB
sinnvoll ist, vorhandene innerdrtlichen Flachen und Bauliicken einer nachhaltigen Bebaubarkeit
und Nutzung zuzufiuhren. Diesen Zielen des o6ffentlichen Interesses tragt die Planung in vollem
Mafte Rechnung.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Wie bereits oben ausgefihrt sind wesentliche artenschutzrechtliche Belange im Plangebiet nicht
betroffen. Verbotstatbestande nach § 44 (1) BNatSchG sind ausgeschlossen. Eine Durchgri-
nung des Quatrtiers tragt als Minimierungsmafinahme flr die vorgesehenen Eingriffe dazu bei,
dass die geplante Bebauung in die Umgebung eingebunden wird und auch gewisse Grinstruk-
turen als Trittsteinbiotope gebildet werden, die insgesamt zu einer Aufwertung gegeniber der
heutigen Situation beitragen kénnen.

Zur Vermeidung der artenschutzrechtlichen Konflikte, wurden solche Mallinahmen, wie Zeitfens-
ter zur Entfernung von Gehélzen, Baumen und Gebduden vorgesehen. Um einen neuen Le-
bensraum fir Végeln und Fledermause zu schaffen, sind auch Quartiere an Baumen oder als
Einbaustein in Fassaden als CEF-MalRnahme vorgesehen. Auf die Einhaltung der Vermeidungs-
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maflnahmen gemaf Nr. 5.1 und 5.3 der Anlage 3 wird verwiesen. Siehe dazu auch die Ausfiih-
rungen zu den grunordnerischen MaRnahmen in Kap. 5.5. Damit sind die Belange des Schutz-
guts Pflanzen / Tiere in der Planung bertcksichtigt.

Schutzgut Boden / Flache

Aufgrund der Vorbelastungen des Bodens durch die bestehende Bebauung und Nutzung sind
die Eingriffe in die vorhandenen Bodenfunktionen jedoch nur gering. Die Versiegelung wird
durch die vorgesehenen Festsetzungen und Vorschriften geringfligig reduziert, begleitende
MaRnahmen zur Be- und Durchgriinung tragen jedoch auch zu einer Gesamtverbeserung bei.
Fur den Schutz des Bodens sind die entsprechenden Hinweise im Textteil unter Ziffer 4.4 zu be-
ricksichtigen. Durch die vorliegende Planung ergeben sich gegentber der bisherigen Planung
zweckgebundene Nutzungsmaoglichkeiten, so dass den Zielen eines sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden gemaR § 1a Abs. 2 BauGB grundsatzlich Rechnung getragen wird. Durch die
Bebauung und Nutzung der bereits versiegelten Flachen im Innenbereich kénnen weitere Fla-
chenausweisungen im AuRenbereich vermieden bzw. reduziert werden. Damit sind die Belange
des Bodens in der Planung bertcksichtigt, weitere erhebliche zusatzliche Eingriffe werden ver-
mieden.

Schutzgut Wasser

Beim Schutzgut Wasser ergibt sich im Vergleich zum Bestand durch die Planung eine neutrale
Bilanz. Der Versiegelungsgrad wird sich aufgrund der Planungssituation nicht erhéhen, sondern
kann ggf. sogar etwas reduziert werden. Durch eine entsprechende Bewirtschaftung des Nieder-
schlagswassers auf Dachflachen, kann dieses dem Wasserkreislauf auch wieder unmittelbar zu-
gefuhrt werden. In bestehende Gewasser wird nicht eingegriffen. Damit sind die Belange des
Schutzgutes Wasser in der Planung berticksichtigt.

Schutzgut Klima / Luft

Das Schutzgut Klima / Luft erfahrt durch die Planung ebenfalls keine Verschlechterung, da die
wesentlichen negativen Wirkungen durch Bebauung bereits erfolgt sind. Durch die Festsetzun-
gen zur Be- und Durchgriinung und sonstigen MalRnahmen werden gegeniber dem Bestand
Verbesserungen erreicht. Dies waren insbesondere auch die Dachbegriinung bzw. die Nutzung
der Dacher zur Gewinnung regenerativer Energie (Photovoltaik-Anlagen). Negative Veranderun-
gen des Versiegelungsgrades sind nicht zu erwarten. Erhebliche negative Auswirkungen durch
den Verkehr sind nur bedingt zu erwarten, da die Karl- und Gartenstrale bereits heute Haupter-
schlieRungsstrafien darstellen. Durch die MalRnahmen zur Erhaltung und Férderung der Durch-
grinung des Plangebiets wird dazu beigetragen, dass sich das Kleinklima im Vergleich zum Be-
stand sogar verbessern wird. Damit kdnnen die Belange des Schutzgutes Klima und Luft in der
Planung insgesamt berticksichtigt werden.

Schutzgut Landschaftsbild und Erholung

Die Belange des Schutzgutes Landschaftsbild und Erholung werden durch die Planung nicht we-
sentlich tangiert. Aufgrund der Lage der Planung innerhalb des Siedlungsbereichs von Gaildorf
und durch die ungefahr gleichbleibenden Gebdudehdhen ergeben sich keine negativen Auswir-
kungen auf das Plangebiet und auf seine Umgebung. Die Belange der Erholung sind ebenso
nicht beeintrachtigt, da sich das Plangebiet im Siedlungsbereich befindet und auf die Naherho-
lungsaspekte der umgebenden Bebauung keine negativen Auswirkungen hat. Damit sind die Be-
lange des Schutzgutes Landschaftsbild und Erholung in der Planung ausreichend berlicksichtigt.

Schutzgut Mensch und seine Gesundheit

Die Belange des Schutzgutes Mensch und seine Gesundheit sind im Bebauungsplan unter Be-
ricksichtigung der Ausweisung als Sondergebiete flr grof¥flachigen Einzelhandel und sonstige
groflachige Handelsbetriebe berlicksichtigt. Mégliche negative Auswirkungen von Luftschad-
stoffen sind hinsichtlich der gut durchliifteten Lage und der bereits bestehenden Verkehrsverhalt-
nisse nicht zu erwarten. Weitere Aspekte zum Schutzgut Mensch und seine Gesundheit sind
nach derzeitigem Stand nicht planungsrelevant.

Wechselwirkungen werden durch die Planung nicht hervorgerufen, sonstige Belange sind nicht
planungsrelevant.

Damit kann zusammenfassend festgestellt werden, dass die Belange von Natur und Umwelt in
der Planung beriicksichtigt werden kénnen.
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6.2
6.2.1

SONSTIGE BELANGE
GROSSFLACHIGER EINZELHANDEL UND SEINE RAUMORDNERISCHEN AUSWIRKUNGEN

Die Stadt Gaildorf méchte mit der vorliegenden Planung die Weiterentwicklung des grofflachi-
gen Einzelhandels vorantreiben bzw. die Nahversorgung der Bevdlkerung nachhaltig sichern.
Die Stadt darf aufgrund der zentraldrtlichen Einstufung als Unterzentrum grundséatzlich solche
Nutzungen des grofflachigen Einzelhandels ausweisen. Die raumordnerischen Funktionen und
die Auswirkungen auf ihre zentral6rtlichen Versorgungsbereiche sowie auf die Nachbargemein-
den (§ 2 Abs. 2 BauGB) sind jedoch zu beleuchten. Grundlage dafir ist das im September 2016
von der Imakomm Akademie, Aalen erstellte Gutachten ,Einzelhandels- und Nahversorgungs-
konzept Gaildorf* (siehe Anlage 2).

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

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

3 Zentraler Versorgungsberaich Il
0 Standort fiir definierle sonstige
zantrenrelevantan
Hauptsortimentsbereichen
{Elektrowaren, Bekleidung, Schuhe,
Haus- und Heimtextilien) oder
nahversorgungs- bzw. auch nicht
zentrenrelevante Sortimente.

Nahver dort | {Westlich
/ o Kermsladt / Bannhofstrafie): Standort

fir groR- und Keinflachigen
nahversorgungsrelevanten
Einzelhandel.

Nahver t 1l (shdli
o Kernstadt / Gartenstralie) und

MNahversorgungsstandort [l
(westliche Kemstadt / Seestralie):
Standorte fiir grof- und kleinflachigen
nahversorgungsrelevanten
Einzelthande! (beschrankt auf das

\ Sortiment Lebensmittel / Getranke,
Quslie: imakomm AKADEMIE, 3 't 1 i i -0 Ausschluss vonweiteren

Stand: Mai 2016 VW . e nahversorgur!gsrdevamen Sortimentan
Karengrundiage: Stadt Gaildor | v ’ X e, Ry % | als Hauptsotiment). Ausschluss von
- . . e - weiteram zentrenrelevantem
Einzelhandel.

won wei K und groRfiachigem nicht zentrenrelevanten Handel,
bote in integrierter Lage zur Versomgung des jeweiligen Gebietes . Grundsatzlich ist das Ziel einer Zusatzstandorte: Kinfti
Konzentration ven Einzelhandelsansiediungen zu verfolgen. o e e e

Erginzungsstandorte fir nicht
zentrenrelevanien Einzelhandel.

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

Mit dem seit 2008 rechtsverbindlichen Bebauungsplan ,Munster Mihle® sollte ein Lebensmittel-
Vollsortimenter mit maximal 1.550 m? Verkaufsflache in nicht-integrierter Lage angesiedelt wer-
den. Aus verschiedenen Grinden konnte dieses Projekt bisher nicht realisiert werden, was unter
heutigen Gesichtspunkten beziglich des Standorts ,auf der griinen Wiese" eher positiv zu sehen
ist. Die Stadt hat bereits am 29.04.2020 den Aufstellungsbeschluss flir den Bebauungsplan
,Minster Miihle, 1. Anderung“ gefasst, in dem die Ausweisung der Flachen des Sondergebiets in
Gewerbegebiet geadndert werden sollen. Aufgrund der schwierigen und zeitintensiven Untersu-
chungen zum Artenschutz konnte das Verfahren noch nicht abgeschlossen werden. Daher hat
die Stadt Gaildorf mit dem Regionalverband Heilbronn-Franken am 29.09./15.10.2020 einen ent-
sprechenden raumordnerischen Vertrag abgeschlossen, der die Stadt zur 0.g. Anderung ver-
pflichtet, siehe dazu die Anlage 4. Nachdem sich aufgrund der damaligen schwierigen wirtschaft-
lichen Lage das Projekt ,Baumarkt fir Gaildorf* zerschlagen hatte, nahm auch der Lebensmittel-
markt die Chance am Standort nicht wahr, was aus stadtebaulichen Griinden positiv zu werten
ist, da solche peripheren Markte nicht mehr den Gesichtspunkten einer modernen, zukunftsfahi-
gen Stadtentwicklung entsprechen. Durch die Aufgabe des Standortes, der durch den raumord-
nerischen Vertrag vom 29.09.2020 zwischen dem Regionalverband Heilbronn-Franken und der
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Stadt Gaildorf rechtlich gesichert ist und weiter durch einen Aufstellungsbeschluss fir eine Ande-
rung des Bebauungsplanes ,Munster Mihle* am 29.04.2020 erganzt wurde. Die Ziele der Pla-
nung sind dort, das Sondergebiet in ein dringend erforderliches Gewerbegebiet umzuplanen.
Derzeit laufen die Abstimmungen bezuglich der nicht einfachen Verhaltnisse beziiglich des Ar-
tenschutzes. Unter dem Aspekt, dass mit der vorliegenden Planung, bereits bestehende Markte
in innerdrtlicher Lage nachhaltig weiterentwickelt werden, ist die Planung zusammengefasst
grundsatzlich positiv zu werten.

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

In der Zwischenzeit wurden im westlichen Stadtbereich an der Seestral3e der LIDL-Discounter
mit 1.500 m? Verkaufsflache ausgebaut, wobei sich durch den Wegfall des ehemaligen Schle-
cker- und Getrankemarktes eine Erhéhung der Verkaufsflache um nur knapp 200 m? ergab. Fir
den geplanten REWE-Markt ergibt sich eine VergréRerung um ca. 530 m? Verkaufsflache. Der
bestehende REWE-Markt Gartenstrae 40 hatte eine Verkaufsflache von ca. 1.331 m2. Damit
sind die im Gutachten S.37 aufgefihrten Reserven noch nicht aufgebraucht.

Zur Konkretisierung der Grundsatze der Einzelhandelssteuerung wurden im Gutachten (siehe
Seite 75) folgende Standorte gemaR ihrer zukinftigen Zulassigkeit fur den Einzelhandel darge-
stellt:

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

Das Plangebiet liegt unmittelbar 6stlich des Nahversorgungsstandort Il (stidliche Kernstadt / Gar-
tenstrafle), wo Standorte fir grof3- und kleinflachigen nahversorgungsrelevanten Einzelhandel
(beschrankt auf das Sortiment Lebensmittel / Getranke, Ausschluss von weiteren nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten als Hauptsortiment) vorgesehen sind. Weiterer zentrenrelevanter
Einzelhandel sollte unter Berlicksichtigung der Starkung der Innenstadt fir solche Warengrup-
pen nicht zugelassen werden. Da das Plangebiet nicht in dem mit Nr. 4 dargestellten Bereich
liegt, sondern weiter dstlich, weicht die Planung hiermit vom Standortkonzept ab. Angesichts der
Lage des Plangebiets, in unmittelbarer Nadhe vom vorgesehenen Standort und seiner guten Er-
schlieBung wird der neue Nahversorgungsstandort fur bestmégliche Alternative gehalten. Andere
Flachen stehen im Bereich des zentralen Versorgungsbereich bzw. in geeigneten Lagen der
Nahversorgungsstandorte nicht zur Verfigung.

Weiter ist im Plangebiet ein Sondergebiet fir einen Bau- und Gartenmarkt mit maximal 5.400 m?
Verkaufsflache vorgesehen, der dort der Versorgung der Bevoélkerung des Unterzentrums Gail-
dorf dienen soll. Dieser Standort ersetzt den bisherigen Standort im Bereich der Miinster Miihle,
der wie bereits 0.g. dort mit einer Verkaufsflache von maximal 4.400 m? vorgesehen war. Dieser
Standort in nicht integrierter Lage soll ebenfalls aufgelést werden und am hier vorgesehenen
Standort (SO1) entstehen. Damit entspricht dies weitestgehend der gewlnschten Stadtentwick-
lung, da sich der Standort direkt angrenzend an den im Gutachten genannten Zusatzstandort fur
zentrenrelevanten Einzelhandel befindet.

Damit entspricht die vorliegende Planung einer positiven Einzelhandelsentwicklung, in der die
raumordnerischen und stadtebaulichen Aspekte weitestgehend beriicksichtigt sind. Das Integrati-
onsgebot ist erfillt. Der Standort befindet sich innerdrtlich in einem gréRtenteils vorwiegend mit
Wohnen genutzten Umfeld, das durch die geplante staddtebauliche Neuordnung weiter gestarkt
wird. Weiter besteht erganzend dazu eine hervorragende fuRlaufige Erreichbarkeit des Standorts
sowie eine gute Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr.

Das Konzentrationsgebot wird fiir das geplante Nahversorgungszentrum erflllt, da die Stadt

Gaildorf als Unterzentrum die zentralortliche Funktion ebenfalls erfiillt. Die Ziele des Kongruenz-
gebots und Beeintrachtigungsverbots werden durch die Ausfiihrungen im Gutachten erfillt. Das
Beeintrachtigungsverbot legt fest, dass weder durch die Lage noch durch die Grée oder Folge-
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6.2.2

6.2.3

6.3

wirkungen von EinzelhandelsgroRprojekten sowohl das stadtebauliche Geflige als die Funktions-
fahigkeit der Versorgungskerne sowie die verbrauchernahe Versorgung der Standortkommune
wie auch anderer Orte beeintrachtigt werden dirfen.

Insgesamt kann durch die vorliegende Planung die Nahversorgungssituation im sudlichen Stadt-
gebiet von Gaildorf verbessert und zeitgemal weiterentwickelt werden. Mit der Gelegenheit, den
beiden bestehenden Markten am geplanten Standort Entwicklungsmadglichkeiten zu schaffen,
kann fir die Nahversorgungsfunktionen und fur die im Quartier zuklnftig vorgesehene Entwick-
lung im Bereich von Wohn- und Mischgebietsflachen eine stadtebaulich wiinschenswerte Auf-
wertung des Quartiers erfolgen und eine nachhaltige Stadtentwicklung gewahrleistet werden. Mit
der Einhaltung aller raumordnerischen Prifkriterien besitzt die Stadt damit in Zukunft insbeson-
dere zwei leistungsstarke relativ zentrale Nahversorgungslagen, die durch einige Einzelbetriebe
noch erganzt werden. Damit ist auch eine ganz gute rdumliche, aber auch quantitative Versor-
gung der Stadt sichergestellt.

Bezuglich dem Altstandort des REWE-Lebensmittelmarktes in der Gartenstraf3e 40 wird die
Stadt Gaildorf diesen aufgrund der bereits 0.g. stddtebaulichen Rahmenbedingungen (Nahe In-
nenstadt, Umgebungsbebauung, verkehrliche Anbindung, usw.) nicht mehr als Einzelhandels-
flache priorisieren, sondern diesen Bereich mit einer neuen Nutzung, voraussichtlich als Wohn-
bau- bzw. Mischgebietsflache entwickeln. Diese kann dann im Zuge der Standortverlagerung
des bestehenden REWE-Marktes in den Paul-Stephan-Park umgesetzt werden. Um die Ziele
der Einzelhandelsentwicklung im Lebensmittelbereich nachhaltig zu sichern, wurde bereits fur
diesen Bereich am 27.11.2019 ein Aufstellungsbeschluss fur einen Bebauungsplan ,Paul-Ste-
phan-Park, westliche Erweiterung“ vom Gemeinderat gefasst. Dieser sieht eine Entwicklung als
Wohn- und Mischgebiet vor und wurde zur Sicherung der Planung auch durch eine Verande-
rungssperre erganzt. Damit sind diese raumordnerischen Belange in der Planung bericksich-
tigt.

VERKEHR

Die verkehrlichen Belange werden durch die Planung nicht wesentlich tangiert. Das Plangebiet
kann Uber die bestehenden Stral’en ,Gartenstralte” und ,Auf dem BihI* angeschlossen werden.
Eine Neuerschlieung ist nicht erforderlich.

Durch die Ausweisung der Flache als Sondergebiet fir Einzelhandelsbetriebe fir Lebensmittel
sowie Bau- und Gartenmarkt ist zwar mit einer gewissen Zunahme des Verkehrs zu rechnen, der
jedoch Uber die bestehenden Strallen gut abgewickelt werden kann. Dartiber hinaus kénnen
ausreichend Stellplatzflachen hergestellt werden, so dass der zusatzliche Verkehr keine wesent-
liche Belastung fir das vorhandene Verkehrsnetz darstellt. Der zu erwartende zusatzliche Ver-
kehr, der durch die Planung ausgeldst wird, kann durch das bestehende Verkehrsnetz in Gaildorf
aufgenommen werden.

Da das Plangebiet in der Nahe von der Innenstadt liegt, besteht hier eine bereits gute fulRlaufige
Anbindung. Dies dient auch der weiteren Integration des Marktes in das bestehende Umfeld.
Eine Anbindung an den &ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) des Plangebiets erfolgt mit
Stadtbuslinien, welche westlich in ca. 200 m Luftlinie bestehende Haltestelle ,Gaildorf Post* an
der ,Gartenstral’e” sowie die in ca. 210 m Luftlinie in nérdlicher Richtung bestehende Haltestelle
~Schillerstrale” an der ,Schillerstrale” bedienen.

SONSTIGES

Altlasten bzw. Altablagerungen sind im Plangebiet nicht bekannt. Sollten im Rahmen der Ausfih-
rung von Bauvorhaben Altlasten oder Altablagerungen bekannt werden, ist die Fachbehdrde zu
informieren. Im Textteil ist dazu unter Ziff. 4.3 ein entsprechender Hinweis eingearbeitet.

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

MARNAHMEN

Durch die vorliegende Planung werden die Belange gemaR § 1 Abs.6 in Verbindung mit Abs.7
BauGB gepriift und soweit als moglich bertcksichtigt. Die Festsetzungen im zeichnerischen und
textlichen Teil des Bebauungsplanes sind auf diese Belange abgestimmt.

Die wesentlichen MalRnahmen sind:
- Planung unter dem Gesichtspunkt einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung,
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- Erbaltung und Weiterentwicklung der Nahversorgungsstrukturen im Randbereich der In-
nenstadt. Erhebliche Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich der Stadt
Gaildorf sowie auf den raumlichen Verflechtungsbereich finden nicht statt,

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

- Moglichkeit zur Nutzung von erneuerbaren Energien wie z.B. Sonnenenergie durch
Schaffung entsprechender Maglichkeiten,

- Begriinung von Dachern als Beitrag zur Verbesserung des Kleinklimas im Gebiet und
zur Reduzierung des Oberflachenwasserabflusses,

- Eingrinung des Baugebiets durch entsprechend festgesetzte Pflanzgebote und Pflanz-
bindungen,

- Berucksichtigung der artenschutzrechtlichen Belange.

Es erfolgen keine nachteiligen Beeintrachtigungen durch den vorliegenden Bebauungsplan. Die
Kriterien des § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB sind erfillt.

Die griinordnerischen MaRnahmen sind in Kap. 5.5 dargestellit.

Durch die vorgesehenen MaRnahmen kénnen die Belange des Umweltschutzes einschlie3lich
des Naturschutzes und der Landschaftspflege so bericksichtigt werden, dass keine nachhaltigen
Beeintrachtigungen durch die vorliegende Planung erfolgen und die Aspekte des § 13a Abs. 2 Nr.
4 BauGB erfullt sind.

7.0 VER- UND ENTSORGUNG, FOLGEVERFAHREN

Im allgemeinen Kanalisationsplan der Stadt Gaildorf ist das Plangebiet enthalten. Die Ableitung
des hauslichen / gewerblichen Schmutzwassers sowie ggf. der Oberflachenwé&sser von be-
festigten Flachen werden an das bestehende Kanalsystem in der Gartenstralle angeschlossen.
Die Versorgung des Plangebietes mit allen erforderlichen Elementen der Ver- und Entsorgung
wie z.B. Kanal, Wasser, Gas, Strom und Kommunikation kann tber die bestehenden Leitungen
erfolgen.

Grundsatzlich ist mit verschiedenen MaRnahmen (siehe Textteil Ziff. 2.1.2 und 2.4) eine Minimie-
rung des Versiegelungsgrades und damit der abzuleitenden Oberflachenwasser vorgesehen. Mit
dieser Reduzierung kann ein wirksamer Beitrag zur Reduzierung der Abflussgeschwindigkeit und
der Abflussmenge geleistet werden. Der jeweilige Nachweis der ordnungsgemafien Regenrick-
haltung ist in den Entwasserungsgesuchen zu den einzelnen Baugenehmigungsverfahren zu fiih-
ren.

Die Wasserversorgung kann tber das umliegende Wasserleitungsnetz erfolgen. Eine durch das
Plangebiet fihrende Wasserversorgungsleitung der Firma Haberlen wird durch ein Leitungsrecht
(LR) gesichert. Uber dieses Leitungsrecht kénen ggf. noch weitere Leitungen gefihrt werden.
Die Versorgung mit Strom ist durch Anschluss an das angrenzende Leitungsnetz moglich.

Aus stadtebaulichen und gestalterischen Griinden sind oberirdische Versorgungsfreileitungen im
Geltungsbereich nicht zulassig. Dies ist auch aus gestalterischen Griinden, besonders im Hin-
blick auf die zu erwartenden unterschiedlichen Gebaudehdhen und die Standortqualitat, sinnvoll.
Bodenordnende Malinahmen sind nicht erforderlich. Die Neuabgrenzung des Sondergebiets am
westlichen Rand muss noch im Detail mit den méglichen Erwerbern dieser Flache abgestimmt
werden.

8.0 ZUSAMMENFASSUNG

Ziel der Planung ist die Schaffung der planungsrechtlichen Grundlagen fiir eine gegeniiber dem
bisherigen Bestand als Gewerbegebiet veranderte Nutzung des Gebiets flir groRflachigen Ein-
zelhandelsbetrieb einzuleiten. Ziel ist es dabei die planungsrechtlichen Voraussetzungen zu
schaffen fir den Neubau eines Lebensmittel-Vollsortimenters, als Ersatz flir den bestehenden
REWE-Markt unmittelbar westlich angrenzend im Gebaude Gartenstralte 40, sowie einen mo-
derne Bau- und Gartenmarkt der Firma BAYWA, der seinen bisherigen Standort an der sid-
westlichen KanzleistraRe aufgeben und hier an der GartenstralRe zukunftsfahig aufstellen
mochte. Die raumordnerischen Belange werden dabei im Grundsatz eingehalten.
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Durch den vorliegenden Bebauungsplan gemaf §13a BauGB wird die Mdéglichkeit geschaffen,
die derzeit nur Ubergangsweise als Lager einer Spedition genutzte ehemalige Firma Paul Ste-
phan wieder einer hochwertigen Nutzung zuzufuhren. Aufgrund der innenstadtnahen Lage ist
dies sehr sinnvoll, da auch das gesamte Quartier zwischen ehemaliger Bahnlinie, Kanzleistrale,
GartenstralRe und KarlstralRe dringend einer stadtebaulichen Neuordnung bedarf, um das Gebiet
zukunftsfahig zu gestalten, da dort ansonsten stéadtebauliche Missstande drohen. Unter diesen
Voraussetzungen ist hier zunachst in einem ersten Planungsschritt die Ausweisung eines Son-
dergebiets fur groflachigen Einzelhandel erforderlich. Durch die Planung wird die
Nahversorgung in der Stadt Gaildorf verbessert bzw. weiterentwickelt.

Ein Umweltbericht mit einer detaillierten Eingriffs-/Ausgleichbilanzierung ist unter Bertcksichti-
gung des gewahlten Verfahrens nach § 13a BauGB nicht erforderlich. MaBnahmen zur Bertick-
sichtigung der Belange der Umwelt sind jedoch aus gestalterischen, natur- und artenschutzfach-
lichen Griinden dennoch vorgesehen. Insgesamt ergeben sich im Zusammenhang mit den ge-
planten MaRnahmen fiir die Belange von Natur und Umwelt keine nachhaltigen Beeintrachtigun-
gen. Im Gegenteil dazu kénnen durch die Neuplanung sogar gewisse Verbesserungen gegen-
Uber der heutigen Situation

Insgesamt soll der vorliegende Bebauungsplan dazu dienen, dass eine stadtebaulich geordnete
Entwicklung des Plangebiets und seiner Umgebung weiterhin gewahrleistet ist und die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen werden. Dabei werden neben den planungs-
rechtlichen Festsetzungen auch &rtliche Bauvorschriften getroffen, um den Zielen der Planung
angemessen Rechnung zu tragen.
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