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1.0 PLANGEBIET
1.1 ALLGEMEINES

Die Stadt Gaildorf hat ca. 12.400 Einwohner und liegt im Siiden des Landkreises Schwabisch Hall
im Kochertal zwischen dem Schwébisch-Frankischen-Wald im Westen und den Limpurger Ber-
gen im Osten auf einer Héhenlage von ca. 340 m {. NN.

Im Regionalplan ist Gaildorf als Unterzentrum mit Entwicklungspotential zum Mittelzentrum aus-
gewiesen und liegt an der Entwicklungsachse Stuttgart-Backnang-Gaildorf-Schwabisch Hall. Gail-
dorf stellt einen Verkehrsknoten in diesem Bereich dar, in dem die Bundesstralen B 19 Aalen-
Schwabisch Hall, B 298 in Richtung Schwabisch Gmiind sowie die LandesstralRe L 1066 Sulz-
bach-Crailsheim und weitere Kreisstral3en verknipft sind. Weiter liegt die Stadt an der Bahnlinie
Stuttgart — Schwabisch Hall — Crailsheim in Richtung Nirnberg.

Die Stadt Gaildorf gehdrt mit den Gemeinden Fichtenberg, Oberrot und Sulzbach-Laufen zum
Gemeindeverwaltungsverband Limpurger Land.
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Bild 1: Ubersichtsplan Geltungsbereich, unmafstéblich (Quelle: LK&P. Ingenieure)




Begrindung zum Bebauungsplan ,Gartenstrale; Proj. Nr. GA20073
Anderung zwischen Gartenstralle, Kanzleistrale und Fraschstralle”

1.2
121

1.2.2

123

1.2.4

20

STANDORT
LAGE DES PLANGEBIETS

Das Plangebiet liegt in der Innenstadt von Gaildorf, unmittelbar siidwestlich angrenzend an das
Zentrum, welches durch den Innenstadtring der Bundesstral3e B 19 umschlossen wird. Es gehort
daher mit seiner teilweise historischen Bausubstanz zur historischen Innenstadt. Die Erschlie-
Bung erfolgt tiber die am ndrdlichen Rand des Plangebiets verlaufende Fraschstraf3e sowie tber
die GartenstralRe im Stiden und die KanzleistraRe im Osten. Sowohl KanzleistralRe als auch Fra-
schstral3e bilden in norddstlicher Verlangerung Teile des Innenstadt-Rings der B 19.

TOPOGRAPHIE

Das Gebiet liegt in maRig geneigtem Gelande eines aus der Talaue des Kochers nach Siiden
ansteigenden Hanges, der sich bis zum Bergriicken des Kirgel hinaufzieht. Es liegt auf einer
Hohe von ca. 336 bis 340 m tber NN und hat ein durchschnittliches Gefélle von ca. 4 %. Land-
schaftlich gehort das Gebiet zum Keuper-Bergland im Ubergang zwischen Schwabisch- Franki-
schen Wald und den Limpurger Bergen.

GEOLOGIE / BODEN

Der geologische Untergrund wird durch die Gesteinsschichten des Mittelkeupers gepragt. Dabei
liegt das Plangebiet hier im Gipskeuper, der hier unmittelbar stdlich der Stadt Gaildorf auslauft.
Der Boden wird in der Regel durch den Wechsel von Tonstein-Abfolgen und stufenbildenden
Gips- und Sandsteinen gepréagt. Dessen Versickerungsleistung ist meist schlecht und die Béden
neigen oft zur Vernassung. Der Baugrund ist auf Grund der hier ggf. vorhandenen Talbdden un-
terschiedlich zu bewerten und muss im Einzelfall durch geologische Gutachten gepruft werden.

GELTUNGSBEREICH

Das Plangebiet betrifft die Flurstlicke 627, 627/1, 627/2, 627/3, 627/4, 627/9 und 627/10 der Flur
0 in Gaildorf mit einer Flache von ca. 0,47 ha.

ERFORDERNIS DER PLANUNG

Fur das in der Innenstadt liegende Quartier zwischen den StraBen Gartenstral3e, KanzleistralRe
und Fraschstral3e wurde eine Bauvoranfrage an die Stadt herangetragen, die eine Neubebau-
ung auf einer Teilflache des Flurstiicks 627/9 (Kanzleistra3e 16) vorsieht. Da die geplante Be-
bauung teilweise den Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes ,Gartenstral3e*
aus dem Jahr 1960 widerspricht und der Bebauungsplan als nicht-qualifizierter Bebauungsplan
einzustufen ist, hat das Landratsamt eine Anderung des Bebauungsplanes vorgeschlagen.

Die Stadt Gaildorf hat auf Grund ihrer Lage an der Entwicklungsachse Stuttgart — Backnang —
Gaildorf - Schwabisch Hall und dem Schnittpunkt verschiedener Hauptverkehrsachsen bereits
heute eine grol3e Bedeutung fiir Gewerbe und Wohnen. Gaildorf verfiigt Giber eine hervorra-
gende Infrastruktur, unter anderem alle Schularten, Sportanlagen und vielfaltige Einzelhandels-
betriebe. Im Hinblick auf diese Voraussetzungen ist die Stadt Gaildorf auch an der Ausweisung
von attraktivem, zentral gelegenem Wohnraum sehr interessiert. Da das Quartier zwischen Fra-
sch-, Kanzlei- und Gartenstral3e eine sehr gute innenstadtnahe Lage hat und im Anschluss an
das zur Bebauung geplante Grundstiick noch weitere, oft nur gering genutzte Flachen angren-
zen, besteht an der zukiinftigen Entwicklung des Quartiers ein 6ffentliches Interesse. Vor allem
durch den in den nachsten Jahren vorgezogenen Umzug der Kindertagesstatte im Gebaude
FraschstralBe 13 eroffnet sich die Mdglichkeit einer stadtebaulichen Neuordnung der Grundsti-
cke und Weiterentwicklung des Quartiers.

Im Rahmen der vorab durchgefiihrten stadtebaulichen Voruntersuchung (siehe auch Kap. 5.1)
wurde geprift, wie eine bauliche Entwicklung des Plangebiets aussehen kdnnte. Als Zwangs-
punkte und Konflikte konnten ermittelt werden:

- Bericksichtigung der beiden denkmalgeschitzten Gebaude Fraschstrafl’e 13 und Kanz-
leistralRe 22

- Berucksichtigung der umgebenden Bestandsbebauung

- Berucksichtigung der verkehrlichen Verhaltnisse

- topografische Verhaltnisse durch die leichte Neigung des Gelandes nach Siiden
- vorhandene Grundstiicksstruktur
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- bestehende stadtbildpragende Baume
- ErschlieBung grundsatzlich vorhanden

Ziel der Planung ist daher mit der Uberarbeitung des Bebauungsplanes die Voraussetzungen fur
eine nachhaltige, stadtebaulich geordnete Weiterentwicklung des Quartiers zu schaffen. Dazu
ist eine Neuordnung der Grundstiicke notwendig, um zwischen den denkmalgeschutzten Eckge-
bauden eine angemessene Nachverdichtung zu ermdéglichen.

Unter den genannten Rahmenbedingungen besteht an der Aufstellung des Bebauungsplanes
zur Schaffung der planungsrechtlichen Grundlagen fur die stadtebauliche Neuordnung des
Quartiers ein 6ffentliches Interesse. Da sich das Plangebiet im Innenbereich befindet, soll der
Bebauungsplan im Sinne des § 13 a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung durchge-

fahrt werden.

RECHTSVERHALTNISSE
ZIELE DER RAUMORDNUNG

Im Regionalplan der Region Heilbronn-Franken
2020 ist Gaildorf als Unterzentrum im Stiden
der Region ausgewiesen und liegt im Schnitt-
punkt der beiden Bundesstral3en B19 und
B298. Die Stadt ist im Regionalplan als Mittel-
zentrum vorgeschlagen und stellt eine eigene
Raumschaft zwischen den Mittelzentren
Schwabisch Hall und Schwéabisch Gmund dar
und ist als Siedlungsbereich definiert. Das
Plangebiet und dessen Umgebung ist als Sied-
lungsbereich Wohnen dargestellt. Des Weite-
ren stellt der Regionalplan im Siiden Gaildorfs
einerseits Flachen fur nicht-zentren-relevante
regionalbedeutsame Einzelhandelsgrof3pro-
jekte dar, andererseits Flachen fur zentrenrele-
vante regionalbedeutsame Einzelhandelsgrol3-
projekte. Siehe dazu auch Bild 2.

lich (Quelle: Stadt Gaildorf/GVV Limpurger Land)

o —_\"7 NN
Bild 2: Ausschnitt Regionalplan, unmaf3stablich
(Quelle: https://www.regionalverband-heilbronn-franken.de/fi-
les/Download/Regionalplan/mk_gaildorf.pdf)

Fir den Gemeindeverwaltungsverband Lim-
purger Land besteht ein genehmigter Flachen-
nutzungsplan. Das Plangebiet ist im Flachen-
nutzungsplan - derzeit glltige Fassung ist die
7. Anderung, 13.03.2014 - als bestehende
Wohnbauflache dargestellt. Unter Berticksich-
tigung der Ausweisung des Plangebiets als
Allgemeines Wohngebiet kann die Planung
daher auch als aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt angesehen werden. Daher ist im
Rahmen des Verfahrens nach § 13a BauGB
keine Berichtigung des Flachennutzungspla-
nes erforderlich. Siehe dazu Bild 3 links
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3.3 BEBAUUNGSPLANE

Das Planungsrecht im Geltungsbereich wird derzeit durch den Bebauungsplan "Gartenstraf3e*
gebildet, der seit 28.09.1960 rechtsverbindlich ist. Durch das Alter dieses Plans ist er als nicht-
qualifizierter Bebauungsplan anzusehen. In dessen Geltungsbereich ist die Art der baulichen
Nutzung fur das Plangebiet nicht ndher definiert. Die Festsetzungen bestehen hauptséchlich
aus der Obergrenze von zwei Vollgeschossen sowie Baulinien und Bauverbotsflachen im inne-
ren Quartierbereich.
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Bild 4: Bebauungsplan ,Gartenstral3e” aus dem Jahr 1960 (Quelle: Stadt Gaildorf)

Sudlich angrenzend ist, ebenfalls im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Gartenstralle®, ein
Gewerbegebiet festgesetzt. An den anderen zwei vom Bebauungsplan erfassten Seiten ist
keine spezielle Nutzung festgelegt. Das sudlich gelegene Gebiet ist auch im Bestand zumindest
teilweise gewerblich gepréagt. Auch die dstlich und westlich liegenden Gebiete auf der gegen-
Uberliegenden Seite der KochstralRe und der Kanzleistral3e sind von einer eher gemischten Nut-
zung gepragt. Das im Bebauungsplan ,Anderung GartenstralRe“ ausgewiesene allgemeine
Wohngebiet ist vor allem durch die dort ebenfalls ausgewiesene Sparkasse, welche direkt an
der Kanzleistral3e liegt, gepragt.

Weitere Bebauungsplane bestehen in der direkten Umgebung nicht.

3.4 SONSTIGE FACHPLANUNGEN

Drei Geb&aude innerhalb des Geltungsbereichs stehen unter Denkmalschutz. Diese sind das Ge-
baude FraschstralRe 13, das seit vielen Jahren als Kindertagesstétte genutzt wird, sowie das Ge-
baude Kanzleistral3e 22, das derzeit als Wohnhaus genutzt wird. Zu diesem Geb&aude gehdrt als
denkmalpflegerisches Ensemble das westlich liegende Nebengebdude dazu. Des Weiteren sind
im nordlichen Bereich archaologischen Verdachtsflachen vermerkt, die als Priffall ,Mittelalterli-
cher und friihneuzeitlicher Siedlungskern Dorf und Stadt Gaildorf* gelten.

Schutzgebiete oder geschutzte Einzelstrukturen sind im Plangebiet nicht vorhanden. Das Plan-
gebiet liegt aber im Naturpark Schwabisch-Frankischer-Wald.

Altlasten und Altstandorte sowie sonstige Rechtsverhaltnisse sind im Plangebiet nicht bekannt.
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4.0 BESTAND INNERHALB UND AUSSERHALB DES GELTUNGSBEREICHES

Das zu untersuchende Quartier liegt am stidwestlichen Rand der historischen Altstadt unmittelbar
angrenzend an den Innenstadtring. Es hat eine Flache von ca. 4700 m2 und grenzt im Norden an
die Fraschstraf3e, im Osten an die KanzleistraRe, im Siiden an die GartenstraRe und im Westen
an die weitere Bebauung des Quartiers in Richtung Kochstrale an.

-

Bild 4: Luftbild mit Bestand, unmaf3stablich
(Quelle: http://udo.lubw.baden-wuerttemberg.de/public/pages/map/default/index.xhtmi)

Bestand innerhalb des Plangebiets

Das besondere des Quatrtiers stellen die drei denkmalgeschiitzten Gebaude Fraschstral3e 13 und
KanzleistraRe 22 mit Nebengebaude dar, die das Quartier im Norden und Siden pragen. Im Ge-
baude FraschstralRe 13 ist die Kindertagesstatte ,Grafin-Adele-Kindergarten“ untergebracht, das
sudlich daran angrenzende Flurstiick 627 wird als Freiflache fur den Kindergarten genutzt. Das
Gebaude mit Fachwerk und Turmchen wurde ca. 1880 gebaut und bereits damals als Gebaude
fur die Kleinkinderpflege errichtet. Die im nordwestlichen Bereich bestehenden Flursticke 627/1,
/3 und /4 befinden sich im Eigentum eines privaten Eigentimers und werden derzeit grof3tenteils
als Holzlager genutzt. Auf dem zentralen Flurstiick 627/9 besteht eine landwirtschaftliche Hof-
stelle mit einem stattlichen Wohnhaus und dahinterliegenden landwirtschaftlichen Gebauden mit
Stall, Scheune usw. Diese sind derzeit nur noch gering genutzt. Das sudliche Flurstiick 627/10 ist
an der Ecke Kanzlei-/Gartenstral3e mit einem 2 % - geschossigen Wohngeb&aude sowie einem
dahinterliegenden 1 %2 - geschossigen ehemaligen Stallgebdude mit Satteldach bebaut. Das
Grundstick ist derzeit nur gering genutzt und im westlichen Teil besteht in Zuordnung zur Garten-
stral3e eine Gasdruckregelstation der EVG. Vereinzelte Baume auf den Grundstiicken sowie He-
cken entlang der Stral3e sind die pragenden Griinelemente im Plangebiet.

Bestand auf3erhalb des Plangebiet

Der westliche angrenzende Teil des Quatrtiers, der auRerhalb des Plangebiets liegt, ist grof3ten-
teils durch eine meist lockere, teilweise etwas ungeordnete Wohnbebauung gepragt. Die Bebau-
ung hat mit Ausnahme des Gebaudes FraschstraRe 17 (Walmdach) meist steilere Satteldacher
und ist in 1 %- bis 2 ¥ - geschossiger Bauweise errichtet. Ansonsten grenzt nérdlich an die Fra-
schstral3e die Volksbank mit einem grofRen zweigeschossigen Baukdrper mit mafig geneigtem
Walmdach an, westlich davon bestehen die dazugehdérigen gro3en Parkplatzflachen. Die Volks-
bank gehért dabei schon zur Innenstadtbebauung mit Geschéaften, Dienstleistungs-Einrichtungen
usw., die sich entlang des nérdlichen Abschnitts der KanzleistralRe sowie in nordéstlicher Rich-
tung entlang der FraschstralRe befinden. Diese Gebaude sind in der Regel zwei- bis dreigeschos-
sig mit meist steileren Satteldachern. Der Bereich dstlich angrenzend an die KanzleistralRe ist
durch ein ansprechendes Wohn- und Geschéftsgebaude mit steilem Walmdach (Kanzleistr.13)
sowie dem Bankgeb&ude der Kreissparkasse (Kanzleistral3e 15) gepragt. Sudlich der Garten-
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stral3e besteht eine eher gemischt genutzte Bebauung mit dem ehemaligen Postgebaude (Kanz-
leistraBe 24) sowie dem Geschéftsgebaude GartenstralRe 32 dstlich gegeniiber. Die westlich da-
ran angrenzende Bebauung stellt derzeit eine Gemengelage mit Wohnhausern und gewerblichen
Betrieben dar.
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Bild 5: Bestands- und Konfliktplan, unmaRstablich (Quelle: LK&P. Ingenieure)
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ERLAUTERUNGEN ZUR PLANUNG
STADTEBAULICHES KONZEPT

Wie bereits in Kap. 2.0 erlautert, schafft die vorliegende Anderung des Bebauungsplanes die Vo-
raussetzungen fur eine nachhaltige, staddtebaulich geordnete Weiterentwicklung des Plangebiets
und dient der Nachverdichtung als Wohngebiet. Dafiir liegen bereits Planungen fir ein Einfamili-
enhaus sowie ein Mehrfamilienhaus im Bereich des Flurstiicks 627/9 vor. Des Weiteren wird das
Gebiet durch die denkmalgeschiitzten Gebdaude am ndérdlichen und sidlichen Rand gepragt. Da-
her ist vorgesehen die denkmalpflegerischen Belange durch den Erhalt der Denkmale und eine
erganzende angemessene Bebauung in ein modernes stadtebauliches Konzept zu integrieren
und das Quartier nachhaltig insbesondere fir eine Wohnnutzung zu entwickeln. Dabei tragt die
Planung auch den Zielen eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden Rechnung.

Dem Bebauungsplan werden insbesondere folgende Planungsinhalte zu Grunde gelegt:

» Erméglichung einer angemessenen Nachverdichtung unter dem Aspekt eines sparsamen Um-
gangs mit Grund und Boden,
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» Erhaltung und Einbindung der denkmalgeschiitzten Gebaude,

» Beibehaltung und Anpassung wesentlicher Gestaltungselemente der Umgebung,
» Beriicksichtigung der topografischen Verhéltnisse,

» Beriicksichtigung der Grundstiicksverhéltnisse.

Dazu wurden im Rahmen einer stéadtebaulichen Voruntersuchung verschiedene Ideenkonzepte
entwickelt, die unter angemessener Beriicksichtigung der denkmalgeschitzten Gebaude, die als
Gerust fur das Quartier dienen sollen, eine nachhaltige Wohnbauentwicklung vorsehen. Dabei
war auch Ergebnis der Untersuchung, dass eine Neuordnung der Grundsticksverhéltnisse dazu
beitragen kann. Die vorliegende Planung auf Flurstlick 627/9 muss dafiir angepasst werden in-
dem hinsichtlich effizienten wirtschaftlichen, aber auch verbesserten stadtebaulichen Gesichts-
punkten dieses Grundstiick flachengleich um ca. 7,5 m nach Siiden verschoben wird. Ziel ist da-
bei die Reduzierung der nérdlichen Teilflachen des Flurstiicks 627/10, die unter Bertlicksichtigung
des Denkmalschutzes, ggf. nur bedingt oder mit hohem Aufwand bebaut werden kénnten. Der
westliche Teil des Flurstiicks wird mit einem Wohnhaus ergénzt, das als Doppelhaushélfte an die
das bestehende ehemalige Stallgebdude angebaut oder auch als freistehendes Wohnhaus konzi-
piert werden kodnnte. Wichtig ist dabei, dass die bestehende qualitativ hochwertige Hofsituation
bestehen bleibt, die das bestehende Gebaude-Ensemble auszeichnet. Das bestehende Stallge-
baude kdnnte dabei vorrangig als Wohngeb&ude oder auch als kleines Blrogebdude umgenutzt
werden und je nach Flachenbedarf auch noch behutsam ergénzt werden.
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Bild 6: Stadtebauliches Ideenkonzept Variante 2, unmaf3stablich (Quelle: LK&P. Ingenieure)




Begrindung zum Bebauungsplan ,Gartenstrale; Proj. Nr. GA20073
Anderung zwischen Gartenstralle, Kanzleistrale und Fraschstralle”

Im bisherigen Gartenbereich des Kindergartens wéren im Zusammenhang mit der Erweiterung
durch die Teilflache von Flurstiick 627/9 ein groReres Mehrfamilienhaus mit maximal 10 Wohnein-
heiten denkbar. Im westlichen Bereich wére unter Berlcksichtigung der Umgebungsbebauung,
die im inneren Bereich des Quartiers bisher in der Regel nur kleinere Wohnhauser vorweist, ein
Einfamilien-Wohnhaus mit ErschlieBung von der Fraschstral3e her, vorgesehen. Mit dieser Bebau-
ung ware ebenfalls eine weiterhin eigenstandige Nutzung des denkmalgeschitzten Gebaudes
FraschstraBe 13 als Wohnhaus oder als Bliro oder Dienstleistungs-Einrichtung méglich. Alle ge-
planten Gebaude sollten mit steileren Satteldachern oder ggf. auch Walmdachern vorgesehen
werden, um hier das bestehende Stadtbild angemessen weiterzuentwickeln. Mit dieser Planung
ergibt sich eine Blockrandbebauung, die den stadtraumlichen Aspekten hier Rechnung tragt und
zu einer Aufwertung des innerstéadtischen Quartiers beitragt und attraktiven stadtnahen Wohn-
raum schafft. Daher wurde als Grundlage fur die weitere Planung die Variante 2 mit kleinen Er-
ganzungen vom Technischen Ausschuss empfohlen.

Mit der durchgefiihrten stadtebaulichen Voruntersuchung im Quartier zwischen Frasch-, Kanzlei-
und GartenstralRe konnte ein sehr hohes Entwicklungspotential flir innenstadtnahes Wohnen er-
mittelt werden. Die hier mdgliche Nachverdichtung schafft im Quartier bis zu 30 neue Wohnein-
heiten und trégt zu einer weiteren Verbesserung der Wohnsituation und auch der Attraktivitéat der
Innenstadt bei. Erganzend dazu bleiben die beiden denkmalgeschitzten Gebaude nicht nur er-
halten, sondern fligen sich nachhaltig in das zukinftige Stadtbild im Quartier und dessen Umge-
bung ein und bleiben als Zeugen des Stadtgeschichte erhalten.

Insgesamt kbénnen mit der geplanten Bebauung eine hohe stadtebauliche Qualitat und eine ge-
ordnete Entwicklung des Gebiets hier am siidlichen Rand der Innenstadt gewéahrleistet werden.

5.2 VORBEMERKUNGEN ZUM VERFAHREN NACH § 13A BAUGB

Nach § 13a Abs. 1 BauGB kann ein Bebauungsplan fiir die Wiedernutzbarmachung von Flachen,
fur die Nachverdichtung oder fir andere Mal3Bhahmen der Innenentwicklung als Bebauungsplan
der Innenentwicklung aufgestellt werden. Ein Bebauungsplan der Innenentwicklung ist damit im
Gegensatz zur ,Neuplanung“ auf die innerdértliche Entwicklung und Erneuerung ausgerichtet. Das
Merkmal der Innenentwicklung wird fur den vorliegenden Bebauungsplan in verschiedener Hin-
sicht erfallt:

- Das Plangebiet ist bereits in die Siedlungsstruktur integriert.

- Gemal § 13a Abs.1 Satz 2 BauGB ist eine Begrenzung von maximal 20.000 m2 zusatzlicher
Grundflache nach § 19 Abs. 2 BauNVO vorgegeben.

- Der Aspekt der nachhaltigen Nutzung ist in der vorliegenden Planung mafRgebend, da mit den
vorgesehenen Festsetzungen die Mdglichkeit zur Weiterentwicklung des zentrumsnahen Sied-
lungsbereichs geschaffen wird. Im Hinblick auf den bereits vorliegenden Bestandsbebauungs-
plan werden gemalR § 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB auch keine Vorhaben begriindet, die einer
Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) oder nach Landesrecht
unterliegen.

Die Voraussetzungen fir ein Verfahren nach § 13a BauGB sind hier also erfllt.

5.3 ERSCHLIESSUNG / INFRASTRUKTUR

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebiets erfolgt Uber die umliegenden bestehenden Stra-
Ren, die GartenstraRe im Suden, die Kanzleistral3e im Osten und die Fraschstra3e im Norden.
Die Anbindung an das Uberdrtliche Verkehrsnetz ist gewahrleistet, da im Nordosten der Innen-
stadtring mit der BundesstraRe B 19 unmittelbar angrenzt. Auch die Gartenstrafl3e im Siiden stellt
als HaupterschlieBungsstrafl3e eine wichtige Anbindung dar. in maximales Tempolimit von 50
km/h haben. Die umliegenden Straf3en sind ausreichend ausgebaut um den Verkehr der zukinfti-
gen Bebauungsmdoglichkeiten aufzunehmen. Alle Stra3en haben ausreichend eFahrbahnbreiten
von mindestens 6,0 m mit beidseitigen Gehwegen. Im Kreuzungsbereich von Fraschstral3e und
KanzleistrafRe sind beide Stral’en aufgeweitet und bieten in alle Richtungen sichere FuRganger-
Ubergange, teilweise mit Mittelinseln. Die Gartenstral3e ist mit einem Tempolimit von 40 km/h ca.
6,00 m breit und hat nérdlich einen ca. 1,70 m breiten Gehweg und sudlich ca. einen 2,80 m brei-
ten Gehweg. Ostlich der Einmiindung der KanzleistralRe besteht ein FuRgéngeriiberweg als Zeb-
rastreifen. Aus verkehrlichen Griinden, aber auch aus denkmalpflegerischen Griinden sind in den
Einmindungsbereichen der Kanzleistral3e in die FraschstraRe sowie auch in die Gartenstralle
Zu- und Abfahrten in die Grundstlicke nicht zuléssig. Im Bereich der Gartenstral3e ist diese Zone
nach Westen verlangert, um den Hofbereich des Gebaudeensembles zu erhalten.
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Das Plangebiet ist auch beztiglich der technischen Infrastruktur im Zusammenhang mit den vor-
handenen Verkehrsflachen und der zentralen Lage voll erschlossen. Siehe dazu auch die weite-
ren Ausfiihrungen in Kap. 7.0.

54 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Die Festsetzung des rdumlichen Geltungsbereiches ergibt sich aus der Erforderlichkeit eines
qualifizierten Bebauungsplans zur Weiterentwicklung und dem 6ffentlichen Interesse zur Nach-
verdichtung des Quatrtiers.

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird entsprechend seiner stédtebaulichen Zielsetzung als Allgemeines Wohn-
gebiet (WA) festgesetzt und aufgrund der unterschiedlichen Festsetzungen und Planungsziele
in die Teilbereiche WAL bis WA4 unterteilt. Dies insgesamt unter Beriicksichtigung der beste-
henden Strukturen im Plangebiet und in der Umgebung sowie den sonstigen 6rtlichen Gege-
benheiten. Dabei sind mit Ausnahme der Anlagen fir sportliche Zwecke alle Nutzungen ge-
mal § 4 Abs. 2 BauNVO zulassig, die unter Berilicksichtigung des meist hohen Stellplatznach-
weises hier nicht zugelassen werden sollen. Die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen des §
4 Abs. 3 BauNVO sind mit Ausnahme der Gartenbaubetriebe und Tankstellen alle zuléassig, da
diese dem Ziel fur die Schaffung von innenstadtnahem Wohnen entgegenlaufen.

MaR der baulichen Nutzung:

Als Mal3 der baulichen Nutzung sind die Zahl der Vollgeschosse sowie eine Grundflachenzahl
(GRZ) und die Geschossflachenzahl (GFZ) festgesetzt. Damit sind die stéadtebaulich relevanten
Mal3e fur das Gebiet ausreichend definiert. Die im Lageplan eingetragene Zahl der Vollge-
schosse ist jeweils als Obergrenze festgesetzt. Damit kann unter Berlicksichtigung der geman
Ziffer 2.2 festgesetzten Gebaudehodhen die stadtebauliche Qualitat und Dichte im zentrumsnahen
Bereich erreicht werden. Als zulassige Grundflache ist im WAL eine Grundflachenzahl GRZ von
0,35 festgesetzt, wahrend im WA2, WA3 und WA4 eine GRZ festgesetzt ist, die die gemanR § 17
BauNVO zulassige Obergrenze von 0,40 ermdglicht. Da sich die Bereiche WA2 und WAS haupt-
sachlich entlang der Strafl3en erstrecken ist hier eine dichtere Bebauung méglich. Im Gegensatz
dazu sollen in der hinteren Reihe im Westen vor allem Einfamilienhauser bzw. kleinere Wohnge-
baude Platz finden, daher bleibt hier die festgesetzte GRZ von 0,35 etwas unter der méglichen
Obergrenze des § 17 BauNVO. Diese Grundflachenzahl darf im WA2 und WA3 nach § 19 Abs.4
BauNVO ausnahmsweise bis auf 0,9 Uberschritten werden, wenn die Bedingungen zur Reduzie-
rung der versiegelten Flachen wie Begriinung der Garagen und tberdachten Stellplatze, Herstel-
lung der Stellplatze und Zufahrten aus wasserdurchlassigem Material, Ausfihrung der Tiefgara-
gen mit einer Erdiiberdeckung von mind. 50 cm erfiillt sind. Ahnlich, in Bezug auf die Verdichtung
entlang der Stral3e, verhélt es sich bei der Geschossflachenzahl GFZ, welche im WA1 und WA 4
mit 0,8 festgesetzt ist und im WA2 und WA3 mit 1,2 eine héhere Geschol3flachenzahl zulasst. Bei
der Ermittlung der Geschossflache bleibt die Flache von Garagen, die in ein Vollgeschoss inte-
griert sind, unbericksichtigt (§ 21 a (4) 3 BauNVO). Die festgesetzten MalRe der baulichen Nut-
zung entsprechen dem stadtebaulichen Ziel zur Weiterentwicklung der zentrumsnahen Wohnbe-
bauung in Verbindung mit der Eingliederung in die umliegende Siedlungsstruktur.

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache, Garagen und Uberdachte Stellplatze:

Als Bauweise ist eine offene Bauweise festgesetzt. Ausnahmsweise kann im WAL jedoch an be-
stehende Geb&aude ohne Abstand angebaut werden. Damit soll ggf. ein Anbauen an die das be-
stehende denkmalgeschiitzte Stallgebaude ermdglicht werden. Die tGiberbaubare Grundstiicksfla-
che wird durch Baugrenzen festgesetzt, die sich an den stadtebaulichen Zielen und Rahmenbe-
dingungen des Gebiets orientieren. Zuséatzlich kdnnen die festgesetzten Baugrenzen aufl3er mit
den untergeordneten Bauteilen im Sinne von § 5 Abs. 6 LBO ausnahmsweise auch mit Balkonen,
Wintergarten und Glasvorbauten zur passiven Sonnenenergienutzung tberschritten werden.
Aber auch hierbei sind Uberschreitungen nur zulassig, wenn sie sich in das Ortsbild und die Stra-
Benansicht einfligen sowie entsprechende ausreichende Abstande zu den Verkehrsflachen und
Nachbargrenzen einhalten. Diese Festsetzung gewahrleistet eine gewisse Flexibilitat fir die Bau-
herrn und stellt gleichzeitig sicher, dass das Stadtbild erhalten bleibt.

Zur Erreichung der stadtebaulichen Ziele ist die Stellung der baulichen Anlagen festgesetzt. Da-
mit soll ebenfalls die gewlnschte stadtebauliche Qualitat gewahrleistet werden und die Eingliede-
rung ins Strallenensemble sichergestellt sein. Weiter sind auch Quergiebel zulassig, sofern die
eingetragene Hauptfirstrichtung eingehalten wird. Diese sollen sich auch insgesamt dem Haupt-
baukdrper unterordnen und nicht dominieren, insbesondere zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen
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bzw. zum 6ffentlichen Raum hin. Die Festsetzungen fir Garagen und Stellplatze sind entspre-
chend flexibilisiert, so dass diese mit wenigen Einschrankungen zum Mindestabstand zu den 6f-
fentlichen Verkehrsflachen individuell auf den Grundstiicken angeordnet werden kénnen.

Ein- und Ausfahrten:

Ein- und Ausfahrten fir Kraftfahrzeuge sind an den im Lageplan bezeichneten Stellen in den
Kreuzungsbereichen von Fraschstral3e / Kanzleistral3e und Gartenstral3e / Kanzleistral3e nicht
zulassig.

Versorgungsflachen:

Im siidwestlichen Teil des Geltungsbereichs befindet sich eine Gasdruckregelungsstation. Diese
dient der Versorgung des Gebiets und ist entsprechend freizuhalten.

Freileitungen:

Aus stadtebaulichen und gestalterischen Griinden sind oberirdische Versorgungsfreileitungen im
Geltungsbereich nicht zulassig, da diese Verlegungsart 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.

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht:

Fur die ErschlieBung der angrenzenden Grundsticke wird ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
(GR-FR-LR 1) festgesetzt, welches mit einer Breite von 3,50 m die ErschlieBung zur Kanzlei-
stralRe gewahrleistet.

Hoéhenlage der baulichen Anlagen:

Die Erdgeschoss-Rohfulibodenhthe der Gebaude (EFH) ist im Lageplan jeweils individuell fest-
gesetzt als Obergrenze. Dabei sind die verschiedenen Belange wie Bestand, Topografie, Grund-
stiicksgrof3e usw. bertcksichtigt.

Nebenanlagen:

Im Hinblick auf Nebenanlagen sind Festsetzungen beziiglich deren Zulassigkeit getroffen. So-
weit es sich dabei um Gebdude gemal § 2 Abs. 2 LBO handelt sind diese zur Minimierung einer
maoglichen Verunstaltung von Flachen, die nahe zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen liegen, in
den Flachen zwischen Baugrenze und 6ffentlicher Verkehrsflache unzulassig. In allen tbrigen
nicht berbaubaren Grundstiucksflachen sind diese als Gartenhitten usw. bis zu einem umbau-
ten Raum von maximal 20 m3 zulassig.

Zur Minimierung von mdglichen Eingriffen in die Belange des Umweltschutzes einschlief3lich des
Naturschutzes und der Landschaftspflege ist im Plangebiet Vorsorge zu treffen. Dazu sind Fla-
chen und Mafl3nahmen vorzuhalten, die mdgliche negative Auswirkungen auf die Schutzguter
gemal Anlage 1 zu den 88 2 Abs. 4, 2a und 4c BauGB minimieren bzw. génzlich vermeiden und
unter den Ziffern 1.11.1, 1.11.2 und 1.12.1 sowie 2.3 und 2.4 des Textteiles beschrieben sind.
Auf die weiteren Ausflihrungen dazu in Kap. 5.4 und 6.1 wird verwiesen.

55 GRUNORDNUNG

Festsetzungen zu den Belangen von Natur und Landschaft sind soweit in diesem Stadtquartier
erforderlich in der Planung integriert. Da das Plangebiet jedoch von der Lage innerhalb des Sied-
lungsbereiches der Stadt Gaildorf gepragt ist, konzentrieren sich die grinordnerischen Festset-
zungen auf MaRnahmen zu einer Durchgriinung des Plangebiets. Hinsichtlich des Bestandes
wird auf die Ausfihrungen in Kap. 4.0 und 6.1.2 verwiesen. Weiter sind noch Malinahmen inte-
griert, die den Eingriff in die Belange der Umwelt mit ihren einzelnen Schutzgltern minimieren
kénnen.

Folgende grunordnerische Mal3nahmen sind in der Planung vorgesehen:

- Pflanzgebot zur Durchgriinung des Wohngebiets bei der pro 500 m2 angefangener Grund-
stucksflache ein einheimischer Laubbaum der Pflanzliste 1 zu pflanzen ist. Siehe ziff. 1.11.1
des Textteils.

- Ausschluss von nicht heimischen Nadelgehdlzen wie Thuja bei der Bepflanzung des Grund-
stucks. Siehe Ziff. 1.11.2 des Textteils.

- Verpflichtung zum Erhalt einzelner Bestandsbdaume. Siehe Ziffer 1.12.1 des Textteils.
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- Verpflichtung zur Dachbegriinung von Nebengeb&uden und Garagen bis 10° Dachneigung.
Siehe Ziffer 2.1.2 des Textteils.

- Private Stellplatzanlagen sind weitgehend wasserdurchlassig herzustellen und Tiefgaragen
sind mit einer Substratschicht von 30 cm zu begriinen. Siehe Ziffer 2.3 des Textteils.

- Die nicht fur die Bebauung bestimmten Flachen der Grundstiicke sind zu begriinen oder gart-
nerisch anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Siehe Ziffer 2.4.1 des Textteils.

Insgesamt sollen die vorgesehenen grinordnerischen Mafl3nahmen dazu beitragen, dass die Be-
lange von Natur und Umwelt in der Planung angemessen bertcksichtigt sind.

5.6 SATZUNG UBER ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Die gestalterischen Festsetzungen im Rahmen der Satzung uber Ortliche Bauvorschriften nach

8 74 LBO, die zusammen mit dem Bebauungsplan aufgestellt werden sollen, tragen zu einer or-
dentlichen Gestaltung der baulichen Anlagen sowie zu einer guten stadtebaulichen Einbindung in
das bestehende Stadt- und Landschaftsbild bei. Dabei werden aus stadtebaulichen und stadtge-
stalterischen Griinden Festsetzungen zur Gestaltung der Fassaden und Dachern, zu Gebaude-
hohen, zur Gestaltung von Stellplatzen, Tiefgaragen und ihren Zufahrten, zur Gestaltung der un-
bebauten Flachen der Grundstiicke sowie zur Regenriickhaltung und Stellplatzverpflichtung ge-
troffen.

Fassaden

Die Gestaltung der Fassaden von Geb&duden hat eine gewichtige Bedeutung bei der Wahrneh-
mung der stadtebaulichen Gestalt von Siedlungsgebieten. Daher dirfen die Fassaden der bauli-
chen Anlagen nur in gedeckten Farbtonen gestaltet werden. Reflektierende oder glanzende Ma-
terialien sind nur zur passiven Energienutzung fur flachige Verglasungen zulassig.

Déacher

Wichtig sind die Vorschriften zu den Dachern. Unter Berlicksichtigung der stadtebaulichen As-
pekte in der Altstadt sind im Plangebiet gemaf Lageplan-Eintrag nur Zelt-, Walm- und Satteldé-
cher zuldssig. Die Bereiche ihrer Zulassigkeit sind aus stadtebaulichen Griinden und der Einfi-
gung in die Umgebung entsprechend Eintrag im Lageplan unterschiedlich. Dabei werden auch
denkmalpflegerische Belange berticksichtigt. Die Dachneigung bei Satteldachern ist zwischen
30° und 48° zulassig, bei Walmdachern zwischen 15° und 25° und bei Zeltdachern zwischen 5°
und 30°. Bei in der Kubatur untergeordneten Bauteilen wie Zwischenbauten usw. sind auch
Flach- und flachgeneigte Dacher bis 15° zulassig. Unter Berlcksichtigung der Gestaltungsziele
der Altstadt sind die geneigten Dacher mit gebrochen roten bis rotbraunen, matten oder seiden-
matten Dachsteinen zu decken. Grelle, ungebrochene Farbtdne oder glanzende Oberflachen ein-
schlieBlich glasierter Dachsteine sind nicht zulassig. Dacher bis 10° Dachneigung von Nebenge-
bauden und Garagen sind, sofern nicht als Terrasse ausgebildet, zwingend als extensiv begriinte
Dacher auszufiihren. Dabei werden insbesondere Belange der Umwelt zu den Themen Wasser
und Klima bericksichtigt. Dachaufbauten sind bei Dachern ab 30° Dachneigung im 1. Dachge-
schoss bis zu maximal 60% der entsprechenden Gebaudelange zulassig. Dabei sind gemaf den
Ausfuhrungen im Textteil angemessene Abstande zu Ortgang, First und zwischen den Aufbauten
sowie beztglich der Hohe der Dachaufbauten festgesetzt. Dacheinschnitte sind bis maximal 40%
der jeweiligen Dachflache zuléassig. Der Abstand vom Ortgang muss dabei 1,50 m betragen.
Dacheinschnitte mit Unterbrechung der Traufe sind nicht zuléssig. Solaranlagen sind nur als
nicht aufgestanderte Anlagen ab einer Dachneigung von 15° zuléassig. Diese Festsetzungen flr
Dacher gewahrleisten eine Eingliederung in die Umgebung.

Gebaudehdhen

Die festgesetzten Gebaudehohen sind erganzend zur Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse
definiert und geméaR dem Lageplan - Eintrag aus stéadtebaulichen Griinden unterschiedlich fest-
gesetzt. Unter Beriicksichtigung der festgesetzten Erdgeschoss—Rohfu3bodenhéhen sollen sich
die geplanten Gebaude mit ihren zulassigen Trauf- und Firsthohen (TH/FH) gut in das Stadtquar-
tier einfigen. Dabei sind die Trauf- und Firsthéhen unterschiedlich als Hochstgrenze tber der
festgesetzten Erdgeschoss-Rohful3bodenhdhe festgesetzt. Die zuldssigen Hohen betragen im
WAL maximal TH=6,25 m / FH=9,50 m. Im WA2 betragt die maximale Traufhéhe durchgangig
TH=7,50 m und die maximale Firsththe FH=12,50 m. Im WAS3 betragt die maximale Traufhdhe
TH=9,50 m und die Firsththe FH=12,00 m. Im WA2 und WA3 ist zur Gewabhrleistung der ge-
winschten Dichte und aus stadtebaulichem Grund jeweils eine minimale Traufhéhe von THmin=
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6,25 m festgesetzt. Im WA4 ist eine maximale Firsthéhe von FH=9,00 m und eine maximale
Traufh6he von TH=7,00 m zulassig. Allgemein darf die Traufhohe auf maximal der Halfte der Ge-
baudelange fur Ruckspriinge usw. um 1,0 m Mehrhéhe Uberschritten werden. Damit sind auch
weitestgehend flieRende Ubergénge zu den bestehenden Bebauungen in der Umgebung gege-
ben und eine Eingliederung zu den denkmalgeschiitzten Bestandsgebauden gewahrleistet.

Gestaltung von Stellplatzen und Zufahrten

Bei der Gestaltung von Stellplatzen, Tiefgaragen und Zufahrten steht insbesondere die Versiege-
lungsproblematik im 6ffentlichen Interesse. So mussen zur Reduzierung der Versiegelung Stell-
platze sowie private Verkehrs- und Hofflachen wasserdurchléssig hergestellt werden. Weiter sind
Tiefgaragen zur gestalterischen Einbindung intensiv zu begriinen und in das neue Gelande so zu
integrieren, dass Begrenzungswande nicht stérend wirken. Damit soll den 6kologischen Aspek-
ten des Bauens Rechnung getragen werden.

Festsetzungen zur Gestaltung der unbebauten Flachen der Grundstiicke

Diese berlcksichtigen einerseits die Aspekte einer guten Einbindung der Anlagen in die Umge-
bung sowie andererseits die nachbarschaftlichen Belange und das 6ffentliche Interesse. Damit
soll ein gewisser Standard gewahrleistet werden, der zu einem qualitativ hochwertigen Bauge-
biet mit einer guten Wohnumfeldqualitat beitragt. Grundséatzlich sind alle Gelandeveranderungen
in den Bauvorlagen im Rahmen eines gemal Ziff. 5.1 des Textteiles geforderten Freiflachenge-
staltungs- und Pflanzplanes darzustellen. Damit sollen die Belange von Natur und Umwelt trans-
parent dargestellt und somit besser gewahrleistet werden. Die Festsetzungen zu den unbebau-
ten Flachen der Grundstiicke tragen auch zu einer positiven Gestaltung des Plangebiets, unter
dem Gesichtspunkt des 6ffentlichen Interesses, bei. Dazu sind Festsetzungen zur Begrinung
der unbebauten Flachen, zu Aufschittungen und Abgrabungen, zu Stiitzmauern sowie zu Ein-
friedigungen getroffen.

Bei den nicht fur die Bebauung bestimmten Flachen spielen 6kologische und kleinklimatische
Faktoren eine Rolle, weshalb diese Flachen zwingend zu begriinen bzw. gértnerisch anzulegen
sind. Steinschittungen oder Schottergarten mit einzelnen standortfremden Pflanzungen sind
dort nicht zulassig, da dies eine Teilversiegelung der Flachen darstellt und somit weder den 6ko-
logischen noch den kleinklimatischen Anspriichen an eine nicht bebaute Flache entspricht.
Aufschittungen und Abgrabungen sind innerhalb des Geltungsbereiches fir die Herstellung des
Planums fir die Gartenflachen bis zur festgelegten Erdgeschossful3bodenhthe des Gebaudes
zulassig. Unter Beriicksichtigung der Topografie sind entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen
Stitzmauern aus gestalterischen Griinden nur als Trockenmauer mit behauenen Natursteinen
bis maximal 0,80 m Hohe zuldssig, die zudem mindestens 0,30 m Abstand von der Randstein-
Hinterkante einhalten missen. Bei den Einfriedungen sind insbesondere die Aspekte der Wir-
kung auf den 6ffentlichen Raum entlang der Verkehrsflachen zu sehen. Daher sind dort Z&une
bis 0,80 m Hohe sowie Laubgehdlzhecken aus einheimischen, standortgerechten Arten bis

1,00 m Hohe allgemein zulassig. Somit kénnen den Anforderungen einer vertraglichen Wirkung
der Einfriedungen auf den 6ffentlichen Raum Rechnung getragen werden. Mit dem geforderten
Bodenabstand von mindestens 10 cm soll zudem dem Lebensraum von Tieren eine Durchgén-
gigkeit erhalten werden. Fir die sonstigen Einfriedungen gilt das Nachbarrechtsgesetz.

Mulltonnen-Standplatze

Um dem offentlichen Interesse an die gestalterische Qualitat des offentlichen Raums ausrei-
chend Rechnung zu tragen, sind im WA die Milltonnen-Standplatze so zu gestalten, dass diese
von den offentlichen Verkehrsflachen nicht sichtbar sind.

Regenrickhaltung

Zur Regenriickhaltung von unbegrinten Déachern ist ein entsprechender Pufferbehélter herzu-
stellen. Dazu wird auf die Ausfuhrungen in Kap. 7.0 verwiesen.

Stellplatzverpflichtung

Im Baugebiet ist hinsichtlich der minimierten Ausweisung von Verkehrsflachen eine erhdhte Zahl
von Stellplatzen auf den Grundstiicken nachzuweisen. Pro Wohnung bis 70 m? ist 1 Stellplatz
herzustellen und ab 70 m2sind 2 Stellplatze erforderlich. Garagenvorplatze mit mindestens 5 m
Tiefe werden auf die erforderliche Anzahl herzustellender Stellplatze angerechnet.
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6.0

6.1
6.1.1

6.1.2

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 kdnnen. Diese sind gemal den Ausfiihrungen im Textteil
unter Ziffer 5. entsprechend zu beachten.

BERUCKSICHTIGUNG DER OFFENTLICHEN UND PRIVATEN BELANGE

BELANGE DER UMWELT
VORBEMERKUNGEN

Wie bereits in Kap. 5.2 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 8§ 1la Abs.3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléssig. Ein Um-
weltbericht sowie eine Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung sind nicht erforderlich. Anhaltspunkte fur
eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs.6 Nr.7b BauGB genannten Schutzgiter liegen ebenfalls
nicht vor.

BESTANDSBEWERTUNG
Allgemeines

Zur Bestandssituation wird zunéchst auf die Bestandsbeschreibung in Kap. 4.0 verwiesen.
Insgesamt gehort der Planungsbereich in der naturrdaumlichen Gliederung zum Gaildorfer Be-
cken, das wiederum zu den studwestlichen Loéwensteiner Bergen gehort. Landschaftsform und
Charakter sind gepréagt von den geologischen Schichten des Gipskeupers. Die potentielle natiir-
liche Vegetation kann in diesem Bereich dem Hainsimsen-Buchen-Wald zugeordnet werden.

Im Plangebiet sowie dessen Umgebung sind keine Schutzgebiete sowie sonstige geschitzte
Bestande vorhanden, befindet sich jedoch im Naturpark Schwabisch-Frankischer- Wald. Das
Plangebiet liegt im Innenbereich und wurde bisher bereits als Siedlungsflache genutzt. Die Fla-
che gehdrt zur Innenstadt und war bereits bebaut (siehe Bild 4). Wertvollere Grlnstrukturen sind
nicht vorhanden.

Schutzgut Tiere und Pflanzen / Artenschutz

Im Zuge der Bauleitplanung sind die FFH-Richtlinie unter anderem aber speziell die Arten des
Anhanges IV, die Vogelschutz-Richtlinie sowie die Bundesartenschutzverordnung zu beachten.
Dabei sind weiter die besonders und streng geschitzten Arten sowie die Arten des Artenschutz-
programm Baden-Wrttemberg in Verbindung mit 8 10 Abs. 2 Ziffer 10 + 11 BNatSchG zu pri-
fen.

Fur das vorliegende Bebauungsplan-Verfahren wurde auf Grund der GroRRe des Geltungsbe-
reichs, der bestehenden Bebauung und intensiven Nutzung keine artenschutzrechtliche Priifung
durchgefuhrt. Als Strukturelemente bestehen lediglich einzelne Baume innerhalb des Geltungs-
bereichs. Fur diese gilt, dass die artenschutzrechtlichen Belange beriicksichtigt werden mussen.
Ersatzquartiere sind im Zusammenhang mit den bisher nicht vorhandenen Hohlenstrukturen
bzw. weiteren Nistmdglichkeiten in der Umgebung bei der derzeitigen Planung nicht erforderlich.
Die Habitatausstattung des Plangebiets ist insgesamt sehr gering und die Flachen liegen stark
isoliert. Daher ist davon auszugehen, dass keine seltenen oder geféahrdeten Arten vorkommen.
Auch in der unmittelbaren Umgebung ergeben sich keine negativen Auswirkungen durch die
Planung. Dies vor dem Hintergrund der Grol3e des Plangebiets sowie der innenstadtnahen
Lage. Die Empfindlichkeit des Schutzguts Tiere / Pflanzen und ihre Lebensrdume ist daher ge-
ring einzustufen.

Schutzgut Boden

Das leicht ansteigende Gelande ist Teil der hier nur leicht gewellten Landschaft des Kochertals.
Dabei liegt das Plangebiet hier im Gipskeuper, der hier unmittelbar stdlich der Stadt Gaildorf
auslauft und dessen Bodenfunktionen im Gesamten als mittel einzustufen ist. Im Zusammen-
hang mit den Vorbelastungen des Bodens durch die friihere Bebauung und den heutigen Nut-
zungen sind die Béden im Plangebiet grof3tenteils stark tberformt. Auf Grund der bereits anteili-
gen Versiegelung von Flachen durch den Bestand fuhrt somit effektiv zu kaum Flachenverlus-
ten. Altlasten bzw. Altablagerungen sind nicht bekannt. Die Empfindlichkeit des Schutzguts Bo-
den ist daher insgesamt als gering bis mittel einzustufen.

Schutzgut Wasser

15



Begrindung zum Bebauungsplan ,Gartenstrale; Proj. Nr. GA20073
Anderung zwischen Gartenstralle, Kanzleistrale und Fraschstralle”

Wasser gehort zu den Lebensgrundlagen des Menschen. Von Bedeutung sind dabei die Ein-

flisse der Planung auf den Grundwasserhaushalt, auf die Grundwasserqualitat sowie auf den
Zustand von flieBenden und ruhenden Gewassern. Oberflachengewasser sind im Plangebiet

selbst nicht vorhanden. Auswirkungen auf die Grundwasserneubildungsrate sind aufgrund der
geologischen Vorbedingungen und der bereits versiegelten Flachen hier als vernachlassigbar
einzustufen. Die Empfindlichkeit des Schutzguts Wasser ist daher als gering einzustufen.

Schutzgut Klima / Luft

Das Klima und die Luftqualitét sind unter Berticksichtigung der Innenlage durch die umgebende
Bebauung méaRig belastet, wenngleich die Verkehrsbelastungen durch die naheliegende Bun-
desstral3e auch eine gewisse Luftverschmutzung ins Gebiet tragen. Dennoch ist die Durchliif-
tung im Quartier gewahrleistet. Im Zusammenhang mit der Topographie, der Lage im Tal sowie
mit der bestehenden Bebauung sind keine Kaltluftentstehungsgebiete bzw. Kaltluftbahnen be-
troffen und der Luftaustausch und die Durchliiftung sind weitestgehend gewahrleistet. Die Emp-
findlichkeit des Schutzgutes Klima / Luft ist gegenlber der Planung insgesamt als gering einzu-
schatzen.

Schutzgut Landschaftsbild und Erholung / Mensch

Aufgrund der Lage des Plangebiets in der Innenstadt sind keine wesentlichen Auswirkungen auf
das Landschaftsbild zu erwarten. Auch die Belange der Erholung sind nicht betroffen. Daher ist
fur das Gebiet gegenuber des Schutzguts Landschaft / Erholung nur eine geringe Empfindlich-
keit festzustellen. Das Plangebiet liegt in einem von den groRen Verkehrsstralen nahegelege-
nem Innenstadtbereich. Immissionen durch Larm, Abgase und Verkehr, die auf das Plangebiet
einwirken, sind unter Bericksichtigung der bestehenden Nutzungen als mittel zu bewerten. Da-
her sind im Plangebiet keine erheblichen Empfindlichkeiten gegeniiber dem Schutzgut Mensch
und seiner Gesundheit zu erwarten.

Sonstige Schutzglter

Schutzwirdige Kultur- und Sachgiter sind im Plangebiet direkt mit den drei denkmalgeschiitz-
ten Gebauden zu finden. Diese haben einen Ensembleschutz und sind in den Planungen zu be-
achten. Die im Textteil und Lageplan getroffenen Festsetzungen orientieren sich an Kubatur und
Gestaltungselementen der denkmalgeschiitzten Gebaude. So sind zu Beispiel nur bestimmte
Dachformen und Dachneigungen zuldssig und die erlaubte maximale Hohe Ubersteigt nicht das
sudlich gelegene Eckhaus. Da in den Festsetzungen auf die Erhaltung der geschitzten Ge-
baude eingegangen wird ist die Empfindlichkeit als gering einzuschéatzen.

Regionalplanerische Belange sind aufgrund der Lage im bestehenden bzw. Uberplanten Sied-
lungsbereich und der geplanten Nutzung nicht betroffen. Wesentliche Wechselwirkungen zwi-
schen den Schutzgitern sind nicht zu erwarten.

6.1.3 KONFLIKTANALYSE

Der vorliegende Bebauungsplan der Innenentwicklung kann im Zusammenhang mit seinen in
Kap. 5.0 dargelegten Festsetzungen zu geringfiigigen Konflikten bei den einzelnen Belangen
fuhren. Unter Berlicksichtigung der Lage im Innenbereich und der bisher zulassigen und reali-
sierten Nutzung sind aber keine groRen Veranderungen bei den einzelnen Schutzgitern zu er-
warten. Dabei muss grundsatzlich angefiihrt werden, dass es unter dem Gesichtspunkt des fla-
chensparenden Bauens und den Zielen des § 1a Abs.2 BauGB sinnvoll ist, vorhandene Potenzi-
ale, Flachen und Bauliicken einer nachhaltigen Bebaubarkeit und Nutzung zuzufuihren. Diesen
Zielen des offentlichen Interesses tragt die Planung in vollstem Maf3e Rechnung.

Schutzguter

Wie bereits oben ausgefihrt sind wesentliche artenschutzrechtliche Belange im Plangebiet nicht
betroffen. Eine Durchgriinung des Quartiers tragt als MaRnahme fiir die vorgesehenen Eingriffe
dazu bei, dass die geplante Bebauung in die Umgebung eingebunden wird. Siehe dazu auch die
detaillierten Ausfiihrungen zu den griinordnerischen Mafinahmen in Kap. 5.5. Damit sind die Be-
lange des Schutzguts Pflanzen / Tiere in der Planung weitestgehend berucksichtigt.

Die Belange des Bodens werden durch entsprechende Festsetzungen und Hinweise im Textteil
bertcksichtigt. Dabei sind Malinahmen zum Schutz und zur Wiederverwertung des Oberbodens
zu treffen. Der Oberboden der zu Uberbauenden Flachen ist fachgerecht abzutragen, zwischen-
zulagern und maéglichst ortsnah (bestenfalls auf dem jeweiligen Baugrundstiick) wieder einzu-
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bauen. Durch festgesetzte Puffer Volumina, zum Beispiel durch Dachbegriinung, wird dem Re-
genwassermanagement und somit der Oberflachenwasserproblematik Rechnung getragen. Auf-
grund der Vorbelastungen des Bodens durch die friihere Bebauung und die heutigen Nutzungen
sind die Eingriffe in die Bodenfunktionen jedoch nur gering. Insbesondere wird unter Beriicksich-
tigung der Gesichtspunkte des Flachensparenden Bauens den Grundsétzen des sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden gemé&R § 1a Abs. 2 BauGB vorbildlich Rechnung getragen. Er-
hebliche Beeintrachtigungen sind nicht zu erwarten.

Aufgrund der Vorbelastungen im Zusammenhang mit den teilweise bereits intensiven Nutzun-
gen wie es bei den einzelnen Schutzgitern in Kap. 6.1.2 beschrieben ist, sind bei den Schutz-
gutern Wasser, Klima / Luft und Landschaftsbild / Erholung keine erheblichen Beeintrachtigun-
gen durch die Planung zu erwarten. Eine Anzahl von Minimierungs- und Vermeidungsmaf3nah-
men tragen dazu bei. Wirksam sind dabei beim Schutzgut Wasser insbesondere die zwingend
festgesetzte Reduzierung der versiegelten Flachen durch zwingend vorgeschriebene Verwen-
dung von wasserdurchlassigen Materialien bei Stellplatzen und Hofflachen sowie die Durchgru-
nung des Plangebiets. Hinsichtlich des Anfalls von Oberflachenwasser bei Extrem-Wetterlagen
ist bei der Planung der einzelnen Gebaude durch geeignete Malinahmen eine Uberflutungssi-
chere Gestaltung von Untergeschossraumen, Lichtschachten, Kellerabgange usw. sicher zu
stellen. Die 0.g. Minimierungsmafinahmen tragen auch dazu bei, dass keine wesentlichen Be-
eintrachtigungen des Kleinklimas im geplanten Quartier zu erwarten sind. Die Belange des
Schutzgutes Luft und Klima sind damit insgesamt ebenfalls beriicksichtigt.

Die Belange von Landschaft und Erholung werden aufgrund der Lage der Planung innerhalb
des Siedlungsbereichs von Gaildorf nicht beeintrachtigt. Die durch den Bebauungsplan zulés-
sige Bebauung entfaltet insgesamt keine negativen Auswirkungen auf die Landschatft.

Die Belange der Menschen und ihrer Gesundheit sind in der Planung so weit als mdglich be-
ricksichtigt. Das im Innenbereich liegende Quartier hat durch die Nahe zur Innenstadt mit ihren
Infrastruktur-Einrichtungen und trotzdem relativ ruhigen Lage eine hohe Wohn- und Lebensqua-
litat. Wesentliche negative Auswirkungen auf die angrenzenden Nutzungen sind nicht zu erwar-
ten. Alle erforderlichen Abstande zur Gewahrleistung der Bellftung, Belichtung und Besonnung
sind innerhalb des Plangebietes sowie auch zu den Nachbargebauden eingehalten. Insgesamt
ergeben sich dadurch keine erheblichen negativen Beeintrachtigungen fir das Schutzgut
Mensch und seine Gesundheit.

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 berlcksichtigt werden konnten.

6.2 SONSTIGE BELANGE
6.2.1 DENKMALRECHT

Das Plangebiet liegt in einem Bereich der denkmalrechtlich von Bedeutung ist. Drei Gebaude in-
nerhalb des Geltungsbereichs stehen unter Denkmalschutz. Diese sind die Kindertagestatte in
der FraschstraRe 13 und das Wohnhaus sowie der Stall in der KanzleistraRe 22. Des Weiteren
gibt es archaologische Verdachtsflachen / den Pruffall ,Mittelalterlicher und frihneuzeitlicher
Siedlungskern Dorf und Stadt Gaildorf“ entlang der Kanzlei- und Fraschstral3e.

Fur die drei denkmalgeschitzten Gebaude gilt ein Ensembleschutz. Dabei ist einerseits die Ver-
anderung der Gebéaude selbst streng reglementiert und andererseits gilt es auch in einem stadte-
baulichen Kontext auf die Einbindung neuer Geb&aude zu achten. Daher wurden die gestalteri-
schen Festsetzungen an die Elemente der drei Gebaude angepasst.

Das Plangebiet liegt auch im Bereich des archaologischen Priiffalls ,Mittelalterlicher und frih-
neuzeitlicher Siedlungskern Dorf und Stadt Gaildorf“. In ungestérten Bereichen ist hier grund-
séatzlich mit der Erhaltung von archéologischen Zeugnissen zu rechnen, die Kulturdenkmale
gem. 8 2 DSchG darstellen. Die geplante Bebauung kdnnte zur Zerstérung von Denkmalsub-
stanz fuhren. Um dem allgemeinen Interesse an der Erhaltung von Kulturdenkmalen bestméglich
gerecht zu werden, bedarf es baubegleitender MalZnahmen, in deren Zuge Funde und Befunde
fachgerecht geborgen bzw. dokumentiert werden kénnen. Ziel dieser MalBnahme ist es, wenigs-
tens den dokumentarischen Wert des Kulturdenkmals als kulturhistorische Quelle fiir kiinftige
Generationen zu bewahren. Eine Beeintrachtigung archaologischer Bau- und Bodendenkmaler
kann nicht ausgeschlossen werden. Entsprechende Maflnahmen sind ggf. unter Bertcksichti-
gung der einschlagigen Vorschriften des Denkmalschutzgesetzes zu treffen. Siehe dazu auch
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die nachrichtlich tbernommenen Festsetzungen unter Ziffer 3.1 des Textteiles sowie die Hin-
weise im Textteil Ziffer 5.2.

Insgesamt kann festgestellt werden, dass die angedachten Festsetzungen im Grundsatz mit den
Belangen der Denkmalpflege gut vereinbar und keine Zielkonflikte ersichtlich sind, Detailabstim-
mungen zu den einzelnen Projekten mit der archaologischen Denkmalpflege sowie der Bau- und
Kunstdenkmalpflege vorausgesetzt.

6.2.2 SONSTIGES

Die verkehrlichen Belange sind in der Planung derart berticksichtigt, dass sich keine erheblichen
Veranderungen am Verkehrsgeschehen ergeben. Die zur Erschlie3ung erforderlichen Straen
sind vorhanden. Siehe dazu auch die Ausfiihrungen in Kap. 5.3.

Es ist davon auszugehen, dass wesentliche Larmbelastungen im Quartier nicht bestehen.
Sonstige Belange, die durch die Planung berthrt werden, sind derzeit nicht bekannt.

6.3 MARBNAHMEN

Durch die vorliegende Planung sind alle relevanten 6ffentlichen und privaten Belange, auch des
Umweltschutzes, einschliel3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege berihrt und mis-
sen gemal 8§ 1 Abs.6 in Verbindung mit Abs.7 BauGB berticksichtigt werden. Mit den vorliegen-
den Ausfihrungen dieser Begriindung sowie den Festsetzungen im zeichnerischen und textli-
chen Teil des Bebauungsplanes und der Satzung tber ortliche Bauvorschriften wird auf diese
Belange eingegangen.

Die wesentlichen MalRhahmen sind:

- Planung des Baugebiets unter dem Aspekt einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung durch
Innenentwicklung,

- Festsetzungen zur Gestaltung des Baugebiets unter Berlcksichtigung der vorhandenen um-
liegenden Strukturen,

- Madglichkeit zur Nutzung von erneuerbaren Energien wie. z.B. Sonnenenergie durch entspre-
chende Gebéaudestellung, Absténde und Gestaltungsmdglichkeiten,

- Teilweise Begrinung von Dachern und allgemeine Durchgriinung des Gebiets als Beitrag zur
Verbesserung des Kleinklimas im Gebiet und zur Reduzierung des Oberflachenwasserab-
flusses,

- Reduzierung der Versiegelung und damit des Oberflachenwasserabflusses durch verschie-
dene MalRnahmen,

- Berlcksichtigung mdglicher Emissionsauswirkungen auf die Umgebung.

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

7.0 VER- UND ENTSORGUNG, KOSTEN, FOLGEVERFAHREN

Im allgemeinen Kanalisationsplan der Stadt Gaildorf ist das Plangebiet enthalten. Ein Anschluss
an das offentliche Kanalnetz ist vorhanden. Die Versorgung des Plangebietes mit allen erforder-
lichen Elementen der Ver- und Entsorgung wie z.B. Kanal, Wasser, Gas, Strom und Kommuni-
kation kann Uber die bestehenden Leitungen erfolgen.

Fur die Stadt Gaildorf entstehen durch die Planung und deren Umsetzung keine zusétzlichen
Kosten.
Bodenordnende MalRhahmen usw. sind ggf. im Rahmen einer einfachen Umlegung erforderlich.

8.0 ZUSAMMENFASSUNG

Das Plangebiet des Bebauungsplanes ,Gartenstrale; Anderung zwischen GartenstraRe, Kanz-
leistraBe und FraschstraRe” liegt im stidlichen Innenstadtbereich der Stadt Gaildorf. Fir das
Plangebiet gibt es bereits einen rechtsverbindlichen Bebauungsplan, welcher jedoch auf Grund
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des Alters als nicht-qualifizierter Bebauungsplan zu sehen ist. Im Hinblick auf die weitere ge-
plante Nutzung ist daher eine Anpassung der Festsetzungen an heutige Standards erforderlich.
Der Geltungsbereich hat eine Gréf3e von ca. 0,47 ha und ist bisher nicht intensiv bebaut. Sowohl
die Kindertagesstétte als auch ein Wohnhaus und ehemalige Stallungen stehen unter Denkmal-
schutz und sind besonders zu beachten. Unter Berlicksichtigung der innenstadtnahen Lage und
der geplanten Nutzung als Wohngebiet wird der Bebauungsplan als Verfahren der Innenentwick-
lung gemanR § 13a BauGB durchgefihrt.

Ziel der Planung ist die Schaffung der planungsrechtlichen Grundlagen fir eine nachverdichtete
Nutzung des Gebiets fiir innenstadtnahes Wohnen mit unterschiedlichen Wohnformen. Unter
diesen Voraussetzungen ist die Anderung des Bebauungsplanes mit einer Neuordnung der
Grundstuicke erforderlich. Das Maf3 der baulichen Nutzung sowie die Gebaudehdhen orientieren
sich, wie alle Festsetzungen, an den denkmalgeschutzten Geb&duden sowie der Umgebung und
den Anspriuchen an verdichteten Wohnformen. Dadurch fligen sich die vorgesehenen/zulassigen
Kubaturen stadtebaulich vertraglich in die Umgebung ein und die Ziele eines sparsamen Um-
gangs mit Grund und Boden kénnen nachhaltig berticksichtigt werden.

Da durch die Planung eine im Innenbereich liegende Flache nachhaltig weiterentwickelt werden
soll, kann der Bebauungsplan als Bebauungsplan der Innenentwicklung geman § 13a BauGB
durchgefuhrt werden. Ein Umweltbericht mit einer detaillierten Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung
ist nicht erforderlich. MalRnahmen zur Beriicksichtigung der Belange der Umwelt sind aus gestal-
terischen und naturschutzfachlichen Griinden dennoch vorgesehen. Zusammenfassend ergeben
sich im Zusammenhang mit den geplanten Maflnahmen fir die Belange von Natur und Umwelt
keine nachhaltigen Beeintrachtigungen.

Insgesamt soll der vorliegende Bebauungsplan dazu dienen, dass die stadtebaulich geordnete
Entwicklung des Plangebiets und seiner Umgebung weiterhin gewahrleistet ist und die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen geschaffen werden, um das bereits bestehende Wohngebiet nach-
haltig weiter zu entwickeln. Dabei werden neben den planungsrechtlichen Festsetzungen auch
ortliche Bauvorschriften getroffen, um den Zielen der Planung angemessen Rechnung zu tragen.
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