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PLANGEBIET
ALLGEMEINES

Die Stadt Gaildorf hat ca. 12.600 Einwohner und liegt im Siiden des Landkreises Schwébisch

Hall im Kochertal zwischen dem Schwabisch-Frankischen-Wald im Westen und den Limpurger
Bergen im Osten.

Im Regionalplan ist Gaildorf als Unterzentrum mit Entwicklungspotential zum Mittelzentrum aus-
gewiesen und liegt an der Entwicklungsachse Stuttgart-Backnang-Gaildorf-Schwébisch Hall.
Gaildorf stellt einen Verkehrsknoten in diesem Bereich dar, in dem die Bundesstral3en B 19 Aa-
len-Schwébisch Hall, B 298 in Richtung Schwabisch Gmind sowie die Landesstrafl3e L 1066
Sulzbach-Crailsheim und weitere KreisstralRen verknipft sind.

Die Stadt Gaildorf gehdrt mit den Gemeinden Fichtenberg, Oberrot und Sulzbach-Laufen zum
Gemeindeverwaltungsverband Limpurger Land.

STANDORT
LAGE DES PLANGEBIETS

Das Plangebiet befindet sich ca. 1,4 km siddstlich der Stadtmitte im Randbereich des Kocherta-
les und ca. 300 m sidlich des Stadtteiles Minster mit Anbindung an die Bundesstral3e B 19.
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Bild 1: Ubersichtsplan Geltungsbereich (unmafstéblich)
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TOPOGRAPHIE

Die Landschaft gehért zum Gaildorfer Becken und ist im Planungsraum vom Talraum des Ko-
chers mit seinen hier beginnenden schwach ausgebildeten Seitentélern des Rennich- und Bro-
ckinger Baches gepragt, zwischen denen sich ein kleiner Hohenrticken befindet. Dabei steigt
das Gelande von der B 19 im Westen zunéchst nur leicht zwischen 1 bis 3 % nach Osten an.
Erst im sudostlichen Bereich steigt das Geléande dann ab der Hélfte starker an und erreicht bis
zu 15 % Steigung, wo die sanft gewellte Hugellandschaft der Limpurger Berge ansteigt. Zum
Brockinger Bach hin fallt das Gelande von Westen nach Osten immer steiler ab, wéhrend es
zum Rennichbach nach Norden sanft abfallt. Insgesamt wird innerhalb des Geltungsbereichs ein
Héhenunterschied von ca. 9 m auf einer Lange von ca. 170 m Giberwunden, wodurch also ein
durchschnittliches Gefélle von ca. 5,3 % festzustellen ist.

GEOLOGIE / BODEN

Der geologische Untergrund ist vom Unteren Keuper (Lettenkeuper) und Gipskeuper gepragt,
der von holozanen Auensedimenten und pleistozanen Terrassenschottern tUberlagert wird. Die
hier typischen Dolinen sind im Plangebiet und seiner Umgebung nicht bekannt. Unter dem
Oberboden stehen meist quartére Schichten mit leicht schluffigen Fein- und Mittelsanden tber
sandigen Fein-Grobkiesen an. Nur im steiler ansteigenden sudgstlichen Bereich stehen direkt
unter dem Ackerboden Schotter aus den Tonmergelsteinen an, die ansonsten erst zwischen 2
und 4 m Tiefe beginnen. Die Lettenkeuperbdden sind meist gut tragféhig.

GELTUNGSBEREICH

Das Plangebiet betrifft das Flurstliick 269/6 sowie Teilflachen der Flurstiicke 269/2, 269/4, 269/5,
269/7 (Julius-Wizemann-Ring), 269/8 und 269/17 der Flur 02 (Munster) der Gemarkung Unterrot.

Die Flachen befinden sich teilweise in privatem und teilweise in dffentlichem Eigentum und sol-
len im Zuge des Verfahrens an einen Gewerbetreibenden zusammenhéngend verduf3ert wer-
den.

GROSSEN
Der Geltungsbereich beinhaltet folgende Flachen:
Bruttoflache ca. 4,04 ha
Bestand
Gewerbegebietsflachen ca. 3,63 ha
Verkehrsflachen ca. 0,41 ha
davon versiegelte und teilversie- ca. 0,38 ha
gelte Flachen wie Stral3en, Wege
davon Verkehrsgrinflachen ca. 0,03 ha
Planung
Gewerbegebietsflachen ca. 3,95 ha
Verkehrsflachen ca. 0,09 ha
davon versiegelte und teilversie- ca. 0,08 ha
gelte Flachen wie Stral3en, Wege
davon Verkehrsgriunflachen ca. 0,01 ha

ERFORDERNIS DER PLANUNG

Die Flachen des Plangebiets sind bereits planungsrechtlich als Gewerbe- und Verkehrsflachen
ausgewiesen. Der bauliche Ringschluss der StrafRe ,Julius-Wizemann-Ring* ist im Geltungsbe-
reich aber noch nicht endgultig erfolgt. Im Hinblick auf die seinerzeit vorgesehene Grund-
stucksaufteilung war im Gebiet eine sukzessive Entwicklung und ErschlieBung der Flachen vor-
gesehen, um dem jeweils aktuellen Nachfragebedarf gerecht zu werden. Das Plangebiet um-
fasst somit die letzte noch verbleibende Gewerbeflache im Bereich des Gewerbegebiets Miins-
ter.

Durch die GroRRe der Gewerbeflache von ca. 4,0 ha ist das Plangebiet fir die Ansiedlung eines
bereits in Gaildorf ansassigen gréReren Gewerbebetriebs interessant, der hier verschiedene
Standorte zusammenfihren und somit seine betriebsinternen Prozesse optimieren méchte. Ziel
der Bebauungsplan-Anderung ist es den Anforderungen eines solchen Unternehmens gerecht
zu werden und eine Ansiedlung an diesem Standort zu erméglichen. Dadurch kénnen wohnort-
nahe Arbeitsplatze erhalten und ggf. auch neue geschaffen werden. Dabei sollen die Festset-
zungen so angepasst werden, dass hier eine zukunftsfahige und nachhaltige Nutzung der Ge-
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werbeflachen sichergestellt werden kann. Hinsichtlich der genannten Ziele besteht daran auch
ein offentliches Interesse.

Durch die Planung sollen die bestehenden planungsrechtlichen Grundlagen unter dem Aspekt ei-
ner stadtebaulich geordneten Entwicklung weiterentwickelt werden. Der Bebauungsplan ent-
spricht den Zielen des § 13a Abs. 1 BauGB hinsichtlich der Nachverdichtung und damit auch den
Zielen der Innenentwicklung der Stadt Gaildorf. Unter diesem Aspekt soll der Bebauungsplan im
Sinne des § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung durchgefiihrt werden. Mit dem
Bebauungsplan werden auch 6értliche Bauvorschriften festgesetzt.

RECHTSVERHALTNISSE
ZIELE DER RAUMORDNUNG

Im Regionalplan der Region Heilbronn-Franken 2020 ist Gaildorf als Unterzentrum im Siiden der
Region ausgewiesen und liegt im Schnittpunkt der beiden BundesstralRen B19 und B298.

Die Stadt ist im Regionalplan als Mittel-
zentrum vorgeschlagen und stellt eine ei-
gene Raumschaft zwischen den Mittel-
zentren Schwaébisch Hall und Schwébisch
Gmdund dar und ist als Siedlungsbereich
definiert. Das Plangebiet ist dabei bereits
als geplanter Schwerpunkt fir Gewerbe,
Industrie und Dienstleistung ausgewie-
sen. Sudlich angrenzend verlauft die re-
gionale Grunzasur ,H6henzug Kirgel —
Kochertalaue — Brockinger Bach® als
Querverbindung zwischen Limpurger
Bergen im Osten und dem Schwébisch-
Frankischen Wald im Westen. In ausrei-
chendem Abstand nérdlich befindet sich
der Stadtteil Miinster, westlich das ge-
plante Einzelhandelsvorhaben ,Minster
Muhle®. Siehe dazu auch Bild 2 rechts.

Bild 2: Ausschnitt Regionalplan

FLACHENNUTZUNGSPLAN (FNP)

Der gultige Flachennutzungsplan des Gemein-
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‘~ raumlichen Geltungsbereich des Bebauungspla-
-=_____—‘\\\ nes als Gewerbeflache aus, siehe Bild 3 links.
C g e Dies entspricht auch der aktuellen Planungssitu-
X " N« ation. Die geplante Anderung innerhalb der Ge-

werbegebietsflache fugt sich somit in die Pla-
nungssituation ein und ist aus dem Flachennut-
zungsplan entwickelt. Zudem ist im Gebiet noch
eine unterirdische Stromleitung dargestellt.

In der Umgebung sind im Nordwesten Flachen fir
ein Sondergebiet sowie fur Ver- und Entsor-
gungsanlagen mit dem Wasserkraftwerk am Ko-
cher ausgewiesen. Westlich bestehe noch die
Bundesstralle B 19, ansonsten grenzt Uberall der
planerische AuRenbereich an das Plangebiet an.

Bild 3: Ausschnitt Flachennutzungsplan

BEBAUUNGSPLANE

Das Planungsrecht im Geltungsbereich wird derzeit durch den Bebauungsplan "Gewerbegebiet
Minster” gebildet, der seit 30.08.2012 rechtsverbindlich ist. In dessen Geltungsbereich ist ein
Grol3teil der Flachen als Gewerbegebiet bzw. 6ffentliche Griinflache ausgewiesen.
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Dabei sind auf Grundlage des friheren stadtebaulichen Konzepts zwei Stral3enringe mit einem
Anschluss an die Bundesstraf3e B 19 und grol3ere 6ffentliche Griinflachen zur Renaturierung ei-
nes Bachlaufs und zur Randeingriinung vorgesehen. Im o6ffentlichen Raum sind zudem Gehwe-
ge und Stellplatze sowie umfangreiches Straenbegleitgrin festgesetzt. Fur die Gewerbeflachen
sind fur die Nutzung ubliche Mal3e der baulichen Nutzung mit GRZ, Baumassenzahl und maxi-
maler Geb&udehdhe sowie einer abweichenden Bauweise definiert, welche eine angemessene
bauliche Dichte und flexible Gestaltungsmdglichkeiten fir Gewerbetreibende erzielen. Durch den
unmittelbaren Anschluss an die Bundesstral3e ist das Gebiet fur die Ansiedlung von Gewerbe
optimal geeignet.

In der Umgebung des Plangebiets gelten neben dem bereits genannten Bebauungsplan im
Nordwesten der Bebauungsplan ,Minster-Miihle®, rechtsverbindlich seit dem 26.04.2008, wel-
cher in seinem Geltungsbereich ein Sondergebiet fir grol3flachigen Einzelhandel und sonstige
grof3flachige Handelsbetriebe ausweist.

Dariiber hinaus gibt es in der unmittelbaren Umgebung keine Bebauungsplane.

SONSTIGE FACHPLANUNGEN

Schutzgebiete oder geschitzte Einzelstrukturen sind im Plangebiet nicht vorhanden. Das Gewer-
begebiet Munster liegt aber im Naturpark Schwabisch-Frankischer-Wald.

In der Umgebung des Plangebiets beginnen ca. 200 m 6stlich das FFH-Gebiet Nr. 7024341 ,Ko-
chertal Abtsgmuind — Gaildorf und Rottal“ sowie das Landschaftsschutzgebiet Nr. 1.27.032 ,Ko-
chertal mit angrenzenden Hohenzugen. Etwa 50 m sidlich des Geltungsbereichs besteht zudem
das Offenlandbiotop Nr. 170241270351 ,Feldhecke sudlich Minster®. Unmittelbar 6stlich befindet
sich auch eine FFH-Flachlandmé&hwiese der Kategorie B.

Die Flachen des Geltungsbereichs befinden sich zudem im 1000 m Suchraum des landesweiten
Biotopverbunds feuchter sowie im 500 m Suchraum der mittleren Standorte.

Altlasten und Altstandorte sind im Plangebiet nicht vorhanden.
Sonstige Rechtsverhaltnisse sind nicht bekannt.

BESTAND INNERHALB UND AUSSERHALB DES GELTUNGSBEREICHES

Das Plangebiet ist Teil des bereits bestehenden Gewerbegebiets Minster, in welchem die Er-
schliefung aber nur teilweise umgesetzt ist. Die Gewerbeflachen sind die einzigen noch verfiig-
baren Flachen in diesem Bereich.

Bestand innerhalb des Plangebiets

Im Plangebiet bestehen teilweise bereits die Verkehrsflachen des Julius-Wizemann-Rings, wel-
che fur die weitere Erschliel3ung vorgesehen waren mit StralRenflachen mit einer Breite von

6,50 m, einem einseitig begleitenden Gehweg mit einer Breite von 1,50 m und teilweise Stellplatz-
flachen. Auch Teile eines Feldweges zur Anbindung an den Teilort Miinster liegen im Plangebiet.

Ansonsten werden die Flachen des Plangebiets noch landwirtschaftlich intensiv als Acker, Grin-
land oder Erdweg genutzt. Auf der Teilflache nérdlich des Julius-Wizemann-Rings befinden sich
auch noch einige altere Obstbdume, die aber Uberwiegend nicht mehr gepflegt werden und teil-

weise bereits abgéngig sind. Das Gelédnde steigt dabei von West nach Ost an, wobei aber keine
wesentlichen Béschungen oder Geldndespriinge vorhanden sind.

Bestand auf3erhalb des Plangebiet

In der Umgebung sind die weiteren Verkehrsflachen des Gewerbegebiets bereits hergestellt. Der
Julius-Wizemann-Ring schafft dabei den Anschluss an die Bundesstral3e B 19, welche westlich
des Gebiets in gewissem Abstand verlauft. Westlich des Geltungsbereichs besteht zudem die
Willy-Knoll-Stral3e, die die innere ErschlieRung des Gewerbegebiets herstellt.

Der Uberwiegende Teil der Gewerbegrundstiicke ist auch bereits entsprechend den Vorgaben
des Bebauungsplanes bebaut bzw. im Hinblick auf Erweiterungen von Gewerbebetrieben erwor-
ben. Dabei dominiert eher Kleingewerbe mit Lager- oder Fertigungshallen mit Sattel- oder
Flachdach. Nérdlich, 6stlich und sudlich des Plangebiets beginnt der AuRenbereich, charakteri-
siert durch die ansteigende Hiigellandschaft des Kochertals mit weitgehend intensiv landwirt-
schaftlich genutzten Flachen. Stadtebauliche Dominanten in der Umgebung sind zum einen die
Windkraftanlagen mit Pumpspeicherkraftwerken sowie die Geschosswohnungsbauten entlang
der Goethestrafl3e im Westen. Nordwestlich des Gebiets befindet sich darliber hinaus die ehema-
lige Miihle des Stadtteils Miinster samt Muhlkanal.
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Bild 4: Luftbild mit Bestand (Quelle: http://udo.lubw.baden-wuerttemberg.de/public/pages/map/default/index.xhtmi)

ERLAUTERUNGEN ZUR PLANUNG

Wie bereits in Kap. 2.0 erlautert, schafft die vorliegende Anderung des Bebauungsplanes die Vo-
raussetzungen fir eine nachhaltige, stadtebaulich geordnete Weiterentwicklung des Plangebiets
und dient der Erhaltung und Férderung des Gewerbestandortes. Daflir ist vorgesehen, dass Tei-
le der bisher als Verkehrsflachen vorgesehenen Flachen zukiinftig als zusammenhangendes
Gewerbegebiet festgesetzt werden sollen. Neben dieser Anpassung werden auch die Baugren-
zen und die mdglichen Gebaudekubaturen an aktuelle Anforderungen angepasst. In diesem Zu-
ge werden zudem die gestalterischen Festsetzungen im Gebiet fortgeschrieben. Damit tragt die
Planung auch den Zielen eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden Rechnung.

Dem Bebauungsplan werden insbesondere folgende Planungsinhalte zu Grunde gelegt:

» Festsetzung zukiinftig als zusammenh&ngendes Gewerbegebiet.

» Beibehaltung der wesentlichen Festsetzungen des bestehenden Bebauungsplanes.

» Geringfiigige Anpassung von Festsetzungen, sofern dies fiir die stadtebaulichen Ziele
erforderlich ist.

VORBEMERKUNGEN ZUM VERFAHREN NACH § 13A BAUGB

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

- Das Plangebiet ist Teil des Gewerbegebiets Miinster und bereits teilweise erschlossen.

- Fur das Plangebiet besteht ein rechtsverbindlicher Bebauungsplan mit der Festsetzung Ge-
werbegebiet sowie Verkehrsflachen.

- Gemal § 13a Abs.1 Satz 2 BauGB ist eine Begrenzung von maximal 20.000 m2 zuséatzlicher
Grundflache nach § 19 Abs. 2 BauNVO vorgegeben. Im Plangebiet wird die zulassige uber-
baubare Grundflache aber nicht erhoht.
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- Der Aspekt der nachhaltigen Nutzung ist in der vorliegenden Planung maRgebend, da mit den
vorgesehenen Festsetzungen die Moglichkeit zur Weiterentwicklung der bereits planungs-
rechtlich ausgewiesenen und teilweise erschlossenen Gewerbegebietsflachen geschaffen
wird. Im Hinblick auf den bereits vorliegenden Bestandsbebauungsplan werden gemal § 13a
Abs. 1 Satz 4 BauGB auch keine Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durchfihrung ei-
ner Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) oder nach Landesrecht unterliegen.

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

ERSCHLIESSUNG / INFRASTRUKTUR

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebiets erfolgt wie bisher Uiber die Stral3e Julius-
Wizemann-Ring, welche die innere Erschlieung des Gewerbegebiets sowie auch die Anbindung
an die Bundesstral3e B19 herstellt. Entsprechend ist die StraRRe fiir gewerblichen Verkehr mit ei-
ner Fahrbahnbreite von ca. 6,50 m und einseitigen Gehwegen ausgestattet. Dariiber hinaus be-
stehen entlang der StralRen mehrere 6ffentliche Stellplatze. Eine fuBlaufige Anbindung des Ge-
biets ist Giber einen Feldweg in Richtung Minster und einen straRenbegleitenden Ful3- und Rad-
weg entlang der B19 nach Gaildorf gewahrleistet. Hinsichtlich der verkehrlichen Belange wird
auch auf die Ausfuihrungen in Kap. 6.2.1 verwiesen.

Das Plangebiet ist bezlglich der technischen Infrastruktur voll erschlossen. Dennoch wird fest-
gesetzt, dass Versorgungsleitungen aus stadtebaulich gestalterischen Grinden nur in unterirdi-
scher Bauweise zulassig sind. Siehe dazu auch die weiteren Ausfiihrungen in Kap. 7.

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Die Festsetzung des raumlichen Geltungsbereiches ergibt sich aus der Erforderlichkeit zur
Uberplanung der bisherigen Gewerbegebiets- und Verkehrsflachen aus dem bestehenden
rechtsverbindlichen Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Minster“ zu einem weitgehend zusam-
menhangenden Gewerbegebiet fir die Ansiedlung eines grol3eren Betriebs, der hier verschiede-
ne Standorte zusammenfihren kann.

Die wesentlichen Festsetzungen wurden aus dem bestehenden rechtsverbindlichen Bebauungs-
plan tbernommen, und nur dort, wo Anpassungen erforderlich sind, sollen diese geandert wer-
den.

Art der baulichen Nutzung

Entsprechend den planerischen Zielen und Erfordernissen wird die geplante Siedlungsflache
weiterhin als Gewerbegebiet (GE) ausgewiesen.

Der bisher vorgesehene Ringschluss des Julius-Wizemann-Rings entféllt, um zusammenhangen-
de Gewerbeflachen zu schaffen, die es einem gréf3eren Gewerbebetrieb ermdglichen verschie-
dene Standorte im Gemeindegebiet zusammen zu fiihren und dadurch auch den Wirtschafts-
standort Gaildorf mit den entsprechenden Arbeitsplatzen dauerhaft zu sichern.

Im GE sind daher die allgemein zuldssigen Nutzungen geman § 8 BauNVO beschrankt auf die im
Zusammenhang mit Gewerbebetrieben erforderlichen und zweckdienlichen Nutzungen. Gleich-
zeitig sollen offentliche Betriebe, Tankstellen, Anlagen fir sportliche Zwecke sowie Einzelhan-
delsbetriebe bis 250 m2? Verkaufsflache fur Produkte aus dem Gebiet als Fabrikverk&ufe, geman
§ 1 Abs. 5 + 9 BauNVO nur ausnahmsweise zulassig sein. So kdnnen die Anforderungen an die
gewerbliche Nutzung flexibel gewahrt werden. Unzuldssig sind dagegen Einzelhandelsbetriebe
mit zentrenrelevantem Sortiment. Dies auch vor dem Hintergrund die Innenstadt als Einzelhan-
delsstandort zu schiitzen. Von den in Gewerbegebieten ausnahmsweise zulassigen Nutzungen
des § 8 Abs. 3 BauNVO kénnen zudem Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheit-
liche Zwecke zugelassen werden. Im Hinblick auf das Konfliktpotenzial von Wohnen und Gewer-
be sind Wohnung fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Be-
triebsleiter ebenso wenig Bestandteil des Bebauungsplanes, wie Vergniigungsstatten.

MaR der baulichen Nutzung:

Als Mal der baulichen Nutzung sind eine Grundflachenzahl (GRZ), eine Baumassenzahl und die
maximale Hohe der baulichen Anlagen festgesetzt. Damit sind die stéadtebaulich relevanten Mal3e
fur das Gebiet ausreichend definiert. Wesentliche Anderungen gegeniber der bisherigen Planung
sind nur im Bereich des GE2 vorgesehen, wo die Baumassenzahl von 7.0 auf 8.0 und die zul&s-
sige maximale Gebaudehdhe von 350,50 m (.NN auf 355,00 m G.NN erhdht werden. Dies unter
der Pramisse, dass hier eine verdichtetere Bebauung ermoglicht werden soll, die sich trotz einer
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gewissen Anhebung der Gebaudehohen in die Umgebung einflgt. Als zuldssige Grundflache ist
im gesamten Plangebiet weiterhin eine Grundflachenzahl GRZ von 0,70 festgesetzt, was bei der
Nutzung als Gewerbegebiet eine angemessene Grundflache ermdglicht. In Verbindung mit der
Grundflachenzahl wird auch eine Baumassenzahl definiert, die im GE1 wie bisher mit 7.0 festge-
setzt wird. Als weiteres Mal3 der baulichen Nutzung ist die maximale Gebaudehdhe tber Normal-
Null definiert. Wahrend im GE2 eine Erhéhung im Vergleich zum Bestand definiert wurde sind im
GE1 weiterhin maximale Gebaudehdhen von ca. 12 bis 13 m mdglich, wodurch auch die Gebau-
dekubaturen im Ubergang zum Ortsteil Miinster entsprechend begrenzt werden. Eine geringe
Uberschreitung der zulassigen Gebaudehdohe ist, sofern die sonstigen Belange eingehalten wer-
den, fir technisch notwendige Aufbauten usw. zuléssig. Damit kann insgesamt den gestalteri-
schen Anforderungen fiir eine Einbindung des Gewerbegebietes in die umgebenden Nutzungen
Rechnung getragen werden.

Die MalR3e der baulichen Nutzung entsprechen dem stadtebaulichen Ziel der Erhaltung und Ent-
wicklung der gewerblichen Bebauung in Verbindung mit den Anspriichen eines gréReren Gewer-
bebetriebs. Damit ergibt sich auch nur eine geringe Erhéhung der Giberbaubaren Grundsticksfla-
che im Vergleich zum bereits bestehenden Bauplanungsrecht.

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache, Garagen und uberdachte Stellplatze:

Als Bauweise ist eine abweichende Bauweise festgesetzt. Diese erlaubt im Rahmen einer offe-
nen Bauweise, d.h. unter Einhaltung der erforderlichen Absténde nach der Landesbauordnung,
auch Gebaude tUber 50 m Lange. Um die Belange der gewerblichen Nutzung zu bericksichtigen,
ist dies grundsatzlich erforderlich. Auch in der Umgebung sind groR3ere Gebaudelangen bereits
realisiert.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch Baugrenzen festgesetzt, die sich an den Rah-
menbedingungen des Gebiets und des bestehenden Bebauungsplanes orientieren. Das Baufens-
ter halt dabei ausreichende Abstéande zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen sowie auch zu den
Nachbargrundstiicken und zum AufR3enbereich ein und erméglicht auch im Bereich der bisherigen
Verkehrsflachen eine Bebauung.

Garagen und uberdachte Stellplatze sind im Hinblick auf die gewerbliche Nutzung, aber auch un-
ter gestalterischen Aspekten zu betrachten und daher nur innerhalb der Gberbaubaren Grund-
ticksflachen zulassig, wahrend offene Stellplatze im Gewerbegebiet allgemein zugelassen wer-
den, was auch der Bestandssituation entspricht.

Leitungen:

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.

MafRnahmen / Pflanzgebote:

Zur Minimierung von mdéglichen Eingriffen in die Belange des Umweltschutzes einschlief3lich des
Naturschutzes und der Landschaftspflege ist im Plangebiet eine Vorsorge zu treffen. Dazu sind
Flachen und Malinahmen vorzuhalten, die mdgliche negative Auswirkungen auf die Schutzguter
gemal Anlage 1 zu den 88 2 Abs. 4, 2a und 4c BauGB minimieren bzw. géanzlich vermeiden und
unter den Ziffern 1.9.1 bis 1.9.3 sowie 2.3 und 2.4 des Textteiles beschrieben sind. Durch diese
MaRnahmen werden insbesondere Eingriffe in die Schutzguter Pflanzen/Tiere, Boden/Flache
und Wasser minimiert. Auf die weiteren Ausfiihrungen dazu in Kap. 5.4 und 6.1 wird verwiesen.

Nebenanlagen:

Im Hinblick auf die in Gewerbegebieten haufig erforderlichen Nebenanlagen sind Festsetzungen
beziglich deren Zuléassigkeit getroffen. Soweit es sich dabei um Gebaude gemal § 2 Abs. 2
LBO handelt sind diese auf Grundstucksflachen zwischen der Baugrenze und der 6ffentlichen
Verkehrsflache unzuléssig. In allen Gbrigen nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind diese
nur bis zu einem umbauten Raum von maximal 40 m3 zulassig.

GRUNORDNUNG

Das Plangebiet liegt im Innenbereich und das grundlegende griinordnerische Konzept wurde be-
reits im bestehenden rechtsverbindlichen Bebauungsplan erarbeitet. Die daraus abgeleiteten
MafRnahmen und Festsetzungen wurden daher im Wesentlichen aus dem bestehenden Bebau-
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ungsplan tbernommen und weiterentwickelt. Dazu sind Pflanzgebote zur Randeingriinung sowie
zur Durchgrunung des Plangebiets vorgesehen, bei denen an den jeweils im Lageplan eingetra-
genen Standorten ein heimischer, standortgerechter Laubbaum anzupflanzen bzw. in Erganzung
dazu weitere Baume zur Durchgriinung vorzusehen sind. Zusatzlich sind Stellplatzanlagen mit
Baumen zu durchgriinen und Flach- oder flachgeneigte Dacher sind mindestens extensiv zu be-
grunen.

Hinsichtlich des Bestands wird auf die Ausfuhrungen in Kap. 4.0 und 6.1.2 verwiesen. Weiter sind
noch Maflnahmen integriert, die die Eingriffe in die Belange der Umwelt mit ihren einzelnen
Schutzgutern minimieren kénnen.

Folgende grunordnerische Maflinahmen sind in der Planung vorgesehen:

- Pflanzgebot fiir Einzelbaume gemanR dem schematischen Eintrag im Lageplan zur Randeingru-
nung des Plangebiets. Dabei sind insbesondere einheimische Laubbaume der Pflanzliste 1 zu
verwenden. Siehe Ziff. 1.9.1 des Textteils.

- Pflanzgebot zur Durchgriinung des Gewerbegebiets bei der pro 1.000 m2 angefangener versie-
gelter Grundstlcksflache ein einheimischer Laubbaum der Pflanzliste 1 zu pflanzen ist. Siehe
Ziff. 1.9.2 des Textteils.

- Ausschluss von nicht heimischen Nadelgehdlzen wie Thuja bei der Bepflanzung des Grund-
stiicks. Siehe Zziff. 1.9.3 des Textteils.

- Verpflichtung zur Dachbegriinung von Flach- oder flachgeneigten Dachern. Siehe Ziffer 2.1.2
des Textteils.

- Private Stellplatzanlagen sind weitgehend wasserdurchlassig herzustellen und mit einheimi-
schen Laubbdumen der Pflanzliste 1 zu durchgriinen. Siehe Ziffer 2.3 des Textteils.

- Die nicht fur die Bebauung bestimmten Flachen der Grundstiicke sind zu begriinen oder gért-
nerisch anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Siehe Ziffer 2.4 des Textteils.

Insgesamt sollen die vorgesehenen griinordnerischen MalRnahmen dazu beitragen, dass die Be-
lange von Natur und Landschaft in der Planung angemessen bertcksichtigt 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-
che Gestaltung der baulichen Anlagen sowie zu einer guten stadtebaulichen Einbindung in das
bestehende Stadt- und Landschaftsbild bei. Dabei werden aus stadtebaulichen und stadtgestalte-
rischen Griinden Festsetzungen zur Gestaltung der Fassaden und Dacher, von Werbeanlagen
sowie der Gestaltung der unbebauten Flachen der Grundstuicke getroffen.

Fassaden

Die Gestaltung der Fassaden von Gebauden hat eine gewichtige Bedeutung bei der Wahrneh-
mung der stadtebaulichen Gestalt von Siedlungsgebieten. Daher dirfen die Fassaden der bauli-
chen Anlagen nur in gedeckten Farbténen gestaltet werden. Reflektierende oder glanzende Mate-
rialien sind nur zur passiven Energienutzung fir flachige Verglasungen zulassig. Im Hinblick auf
die zulassigen Gebaudelangen sind die AulRenwéande von Gebauden tGber 30 m Lange zudem im
Abstand von 15 m oder weniger vertikal zu gliedern.

Déacher

Dacher sind im Bereich gewerblicher Nutzung weniger pragend als im bewohnten Siedlungsbe-
reich, aber dennoch ein wichtiges Element der jeweilig gewiinschten Geb&udetypik und deren
Nutzbarkeit. Als Dachform sind unter Bertlicksichtigung der planerischen Ziele und des Vorha-
benbezugs alle Dachformen bis zu einer Dachneigung 45° zuléssig. Hierbei ist zu berlcksichti-
gen, dass im gewerblichen Bereich die Anspriiche an die Gebaude beispielsweise zwischen pro-
duzierendem Gewerbe, Dienstleistungsgewerbe oder Logistikern deutlich variieren kénnen. Da-
her kann diesen Anspriichen mit einem hohen Mal3 an Gestaltungsfreiheit Rechnung getragen
werden.

Beziglich der Dachdeckung sollen allerdings erheblich negative Auswirkungen auf die Umge-
bung verhindert werden, weshalb reflektierende und glénzende Materialien, mit Ausnahme von
flachigen Verglasungen der Dachhaut zur Passivenergienutzung sowie von Anlagen fiir Solar-
thermie und Photovoltaik, hier nicht zulassig. Ferner sind bei der Farbe der Dachdeckung nur ge-
deckte Rot-, Braun- oder Grauténe zulassig, wodurch sich Dacher optisch an die bestehende
Dachlandschaft in Gaildorf angleichen. Flach- und flachgeneigte Dacher bis 10° Dachneigung
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sind zudem zu begriinen.

Fur Dachaufbauten sind nur Festsetzungen beziiglich Solaranlagen und deren Héhe und Abstand
zum Hausgrund getroffen. Alle anderen Arten von Dachaufbauten sind mit Ausnahme der tech-
nisch notwenigen Anlagen, welche im Rahmen der zulassigen Geb&udehdhe beschrieben wur-
den, damit nicht zulassig.

Werbeanlagen

Regelungen fir Werbeanlagen sind in Gewerbegebieten unter dem Aspekt der Wirkung auf den
offentlichen Raum sehr wichtig, um eine Verunstaltung durch Werbung zu verhindern und trotz-
dem den Bedurfnissen nach Werbung bei den Gewerbetreibenden Rechnung zu tragen. Priméar
sind Werbeanlagen nur an der Statte der Leistung zulassig und sie dirfen die verkehrlichen Be-
lange nicht beeintrachtigen. Darliber hinaus sind Werbeanlagen auf oder innerhalb von Dachfla-
chen, mit wechselndem und bewegtem Licht oder welche in den AuRenbereich wirken unzulés-
sig. Schlieflich ist pro Grundstuick nur eine freistehende Werbeanlage zulassig, welche die ma-
ximale Gebaudehdhe um héchstens 2 m uUberschreiten und auf maximal 3 Seiten eine Werbefla-
che von je 10 m? haben darf. Mit diesen Einschrankungen kénnen einerseits die 6ffentlichen Inte-
ressen im Hinblick auf eine vertretbare Wirkung der Werbung auf den 6ffentlichen Raum und an-
dererseits die Freiheiten der Gewerbetreibenden zur Gestaltung von Au3enwerbung gleicherma-
Ren gewahrt werden.

Gestaltung von Stellplatzen und Zufahrten

In Gewerbegebieten stellt die Versiegelungsthematik einen wesentlichen zu berlcksichtigenden
Faktor fur die Eingriffe in den Boden und den damit unter anderem verbundenen Verlust von
Wasserspeicherkapaziat dar. Daher ist es im 6ffentlichen Interesse die Versiegelungen trotz ei-
ner gewiinschten intensiven Nutzung so gering wie méglich zu halten. Daher sind private PKW-
Parkplatze und nicht fur den LKW-Verkehr bestimmte Zu- und Abfahrten in wasserdurchlassiger
Bauweise herzustellen. Zuséatzlich sind Stellplatzanlagen mit Baumpflanzungen zu durchgriinen.
Dabei ist pro 7 Stellplatze mindestens ein mittelkroniger, standortgerechter Laubbaum zu pflan-
zen.

Festsetzungen zur Gestaltung der unbebauten Flachen der Grundstiicke

Grundsatzlich sind alle Gelandeveranderungen in den Bauvorlagen im Rahmen eines geman
Ziff. 5.1 des Textteiles geforderten Freiflachengestaltungs- und Pflanzplanes darzustellen. Damit
sollen die Belange der Offentlichkeit und von Natur und Umwelt transparent dargestellt und so-
mit besser gewahrleistet werden.

Die Festsetzungen zur Gestaltung der unbebauten Flachen der Grundstiicke tragen ebenfalls zu
einer positiven Gestaltung des Plangebiets unter dem Gesichtspunkt des offentlichen Interesses
bei. Dazu sind Festsetzungen zur Begriinung der unbebauten Flachen, zu Aufschittungen und
Abgrabungen, zu Stitzmauern sowie zu Einfriedigungen getroffen.

Bei den nicht fur die Bebauung bestimmten Flachen spielen 6kologische und kleinklimatische
Faktoren eine Rolle, weshalb diese Flachen zwingend zu begrinen 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.

Aufschuttungen und Abgrabungen sind innerhalb des Geltungsbereiches fiir die Herstellung des
Planums von Bau- und Betriebsflachen bis zur ErdgeschossfuRbodenhéhe des Gebaudes bzw.
bis zur Oberflache von baulichen Anlagen wie Parkplatzen usw. zuldssig. Hinsichtlich der ge-
werblichen Nutzung mit der Erforderlichkeit relativ ebener Flachen und der nur teilweise ausge-
pragten Topographie kdnnen Gelandeeingriffe so in einem zumutbaren Rahmen gehalten wer-
den. Einfriedungen sind unter Berticksichtigung der Nutzung als Gewerbegebiet unter den As-
pekten der Sicherheit, aber auch in Verbindung mit der Wirkung der Einfriedungen auf den 6f-
fentlichen Raum entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen zu sehen. Daher sind Einfriedungen
als Holz- oder Metallz&une bis 3,00 m H6he im Gewerbegebiet allgemein zulassig. Entlang von
offentlichen Verkehrsflachen sowie zum AufRenbereich missen diese aber mindestens um das
halbe Mal3 ihrer Hohe von der Grundstiicksgrenze abgertckt und die Zwischenflache muss mit
Rankpflanzen begriint werden. Somit kénnen Sicherheitsaspekte mit den Anforderungen einer
vertraglichen Wirkung der Einfriedungen auf den 6ffentlichen Raum kombiniert werden. Mit dem
geforderten Bodenabstand von mindestens 10 cm soll zudem dem Lebensraum von Tieren
Rechnung getragen werden.
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6.0

6.1
6.1.1

6.1.2

Unter Berucksichtigung der Topographie sind Stiitzmauern aus gestalterischen Griinden nur bis
maximal 0,80 m Hohe zulassig, die zudem entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen mindestens
0,50 m Abstand vom Randstein einhalten mussen. Zum Auf3enbereich hin sind gar keine Stuitz-
mauern zulassig, wahrend zu den Nachbargrundstiicken unter Beriicksichtigung einer geringe-

ren Wirkung auf den éffentlichen Raum Stiitzmauern bis 1,20 m H6he zulassig sind.

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 gemaf den Ausfihrungen im Textteil
unter Ziffer 5.0 entsprechend zu beachten.

BERUCKSICHTIGUNG DER OFFENTLICHEN UND PRIVATEN BELANGE

BELANGE DER UMWELT
VORBEMERKUNGEN

Wie bereits in Kap. 5.1 dargelegt ist ein Verfahren nach § 13a BauGB mdéglich. 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§ 1a 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

Der Planungsraum gehdrt gemaf der naturrdumlichen Gliederung zu den ,Schwaébisch-
Frankischen-Waldbergen®, das wiederum zum Schwébischen Keuper-Lias-Land gehdrt und Teil
der Sudwestdeutschen Schichtstufenlandschaft ist. Dieser Naturraum ist im Wesentlichen durch
ausgedehnte, geschlossene Sandsteinschichten hoher Machtigkeit gepragt. Die weiten, wenig
modellierten Hochflachen erreichen Hohen um 500 m, die Haupttaler liegen etwa 100 bis 150 m
tiefer. Hier schneidet der Kocher auf relativ breiter Flache in den oberen Muschelkalk ein, an-
sonsten ist die Landschaft durch flache Mulden zwischen niedrigen Ricken gekennzeichnet. Die
potentielle natlirliche Vegetation kann in diesem Bereich dem Paenemontanen Buchen-Tannen-
Wald zugeordnet werden, der gekennzeichnet ist durch einen Wechsel verschiedener Ausbil-
dungen des Hainsimsen-Tannen-Buchenwaldes.

Weiter wird auf die Bestandsheschreibung in Kap. 4.0. verwiesen. Das Gewerbegebiet sowie
grol3e Teile der seinerzeit vorgesehenen ErschlieBungen bestehen in der Umgebung sowie teil-
weise im Gebiet bereits. Die Flachen des Geltungsbereichs werden tberwiegend intensiv land-
wirtschaftlich genutzt, es bestehen lediglich noch 5 altere Obstbaume auf dem nérdlichen Tell
des Plangebiets. Insgesamt ist die Artenvielfalt daher als gering einzustufen. Auch in der unmit-
telbaren Umgebung des Plangebiets bestehen nur wenige héherwertigen, naturschutzfachlich
bedeutsamen Strukturen, die allesamt durch die Planung nicht betroffen sind. Das Plangebiet
liegt aber innerhalb von Flachen des landesweiten Biotopverbunds. Diesem Umstand wurde
aber bereits durch die zahlreichen AusgleichsmaflRnahmen im bereits rechtskraftigen Bebau-
ungsplan Rechnung getragen, so dass hier kein zusatzlicher Handlungsbedarf besteht.

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 geschiitzten Arten sowie die Arten des Artenschutz-
programm Baden-Wrttemberg in Verbindung mit § 10 Abs. 2 Ziffer 10 + 11 BNatSchG zu prifen.

Zu den einzelnen Schutzgutern kann Folgendes ausgefuhrt werden:

Schutzgut Tiere und Pflanzen / Artenschutz

Fur das vorliegende Bebauungsplan-Verfahren wurde keine neue artenschutzrechtliche Prifung
durchgefihrt, da die méglichen Auswirkungen auf gefédhrdete Arten bereits im rechtskraftigen
Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Miunster* untersucht und entsprechende Kompensationsmal3-
nahmen umgesetzt wurden. Die Plangebietsflachen sind auch bereits teilweise erschlossen und
werden Uberwiegend intensiv landwirtschaftlich genutzt. Als héherwertige Strukturelemente be-
stehen lediglich noch 5 &ltere Obstbdaume im nérdlichen Teil des Geltungsbereichs. Fiir diese
gilt, dass die artenschutzrechtlichen Belange bei der Fallung beriicksichtigt werden missen. Er-
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satzquartiere sind im Zusammenhang mit den bisher nicht vorhandenen Héhlenstrukturen bzw.
weiteren Nistmoglichkeiten in der Umgebung nicht erforderlich. Die Habitatausstattung des
Plangebiets ist somit insgesamt sehr gering, fiir alle Tier- und Pflanzenarten kénnen unter Be-
ricksichtigung der bereits 2011 definierten CEF-Malinahmen artenschutzrechtliche Verbotstat-
bestande ausgeschlossen werden. Auch in der unmittelbaren Umgebung ergeben sich keine ne-
gativen Auswirkungen durch die Planung. Dies vor dem Hintergrund, dass bereits gro3ere Teile
des Gesamtgewerbegebiets erschlossen und bebaut sind. Die Empfindlichkeit des Schutzguts
Tiere / Pflanzen ist daher gering einzustufen.

Schutzgut Boden / Flache

Das maRig geneigte Gelénde ist Teil der hier nur leicht gewellten Landschaft des Kochertals. Die
Bdden sind als méaRig tiefe, verbreitet pseudovergleyte Pelosole einzuordnen, deren Bodenfunk-
tionen im Gesamten als mittel einzustufen sind, wobei jedoch insbesondere die Funktion als Fil-
ter und Puffer fir Schadstoffe sehr hoch zu bewerten ist. Das Plangebiet ist allerdings bereits
teilweise erschlossen fiir eine zukiinftige Bebauung vorbereitet. Der Verlust der Bodenfunktionen
wurde zudem bereits im Zuge des bestehenden Bebauungsplanes berechnet und kompensiert.
Eine Um- und Weiternutzung bestehender planungsrechtlich gesicherter Flachen fuhrt somit ef-
fektiv zu keinerlei Flachenverlusten. Die Empfindlichkeit des Schutzguts Boden / Flache ist daher
insgesamt als gering einzustufen.

Schutzgut Wasser

Wasser gehort zu den Lebensgrundlagen des Menschen. Von Bedeutung sind dabei die Einflus-
se der Planung auf den Grundwasserhaushalt, auf die Grundwasserqualitat sowie auf den Zu-
stand von flielRenden und ruhenden Gewassern. Oberflachengewasser sind im Plangebiet selbst
nicht vorhanden. Der naturliche Abfluss erfolgt in Richtung Nordwesten zum Rennichbach bzw.
weiter zum Kocher. Auswirkungen auf die Grundwasserneubildungsrate sind aufgrund der geo-
logischen Vorbedingungen und der bereits versiegelten Flachen hier als vernachlassigbar einzu-
stufen. Das Plangebiet ist zudem, wie das gesamte Gewerbegebiet, an das bereits vorhandene
Trennsystem anzuschliel3en. Die Empfindlichkeit des Schutzguts Wasser ist daher als gering
einzustufen.

Schutzgut Luft und Klima

Das Klima und die Luftqualitat sind unter Berticksichtigung der Lage am Siedlungsrand, der der-
zeit noch von grof3en Freiflachen und einer Randlage zur tiberwiegend freien Landschaft gepragt
ist, nur bedingt belastet, wenngleich die Verkehrsbelastungen auf der Bundesstral3e auch eine
gewisse Luftverschmutzung ins Gebiet tragen. Dennoch ist die Durchliftung im Talraum gut ge-
wahrleistet. Im Zusammenhang mit der Topographie, der Lage im Tal sowie im Siedlungsrand-
bereich mit bestehender Bebauung sind keine Kaltluftentstehungsgebiete bzw. Kaltluftbahnen
betroffen, der Luftaustausch und die Durchliftung sind weitestgehend gewahrleistet. Die Emp-
findlichkeit des Schutzgutes Klima / Luft ist gegenlber der Planung insgesamt als mittel einzu-
schatzen.

Schutzgut Landschaftshild und Erholung

Das Plangebiet liegt am dstlichen Rand des Gewerbegebiets Minster und ist einerseits durch
die umliegenden Gewerbeflachen und andererseits durch die freie Landschaft des Kochertals
sidlich von Gaildorf gepragt. Die Flachen stellen dabei den letzten Bauabschnitt des Gewerbe-
gebiets dar. Damit sind klare Bezlige zum besiedelten Bereich vorhanden, die im Zusammen-
hang mit der Topographie und dem landschaftlichen Gesamtraum wirken und im Geflige mit den
MaRnahmen zur Eingriinung des Gebiets hier einen vertraglichen Siedlungsabschluss schaffen.

Die Belange der Erholung sind unter Beriicksichtigung der Lage und Gestaltung des Plangebiets
nur sehr untergeordnet betroffen. Samtliche fur die Naherholung erforderliche Infrastruktur bleibt
erhalten.

Daher ist fur das Gebiet im Hinblick auf das Schutzgut Landschaftsbild / Erholung eine mittlere
Empfindlichkeit festzustellen.

Schutzgut Mensch und seine Gesundheit

Die vorliegende Planung mit ihren Zielen zur Erhaltung und Entwicklung eines Gewerbetriebs mit
seinen Arbeitsplatzen im Gemeindegebiet und zur nachhaltigen Nutzung der bereits ausgewie-
senen Gewerbeflachen hat auf das Schutzgut Mensch und seine Gesundheit durch die Erhal-
tung und ggf. Schaffung von Arbeitsplatzen tiberwiegend positive Auswirkungen. Immissionen
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6.1.3

durch Larm, Abgase und Verkehr, die auf das Plangebiet einwirken, sind unter Bertcksichtigung
der bereits bestehenden Nutzung als Gewerbegebiet nicht erheblich negativ zu bewerten. Die
Empfindlichkeit des Schutzguts Mensch und seine Gesundheit ist daher als gering einzustufen.

Sonstige Schutzgiter und mégliche Wechselwirkungen

Schutzwiirdige Kultur- und Sachgiter sind im Plangebiet und seiner direkten Umgebung nicht

bekannt. Regionalplanerische Belange sind aufgrund der Lage im bestehenden bzw. liberplan-
ten Siedlungsbereich und der geplanten Nutzung nicht betroffen. Wesentliche Wechselwirkun-
gen zwischen den Schutzgitern sind nicht zu erwarten.

KONFLIKTANALYSE

Der vorliegende Bebauungsplan der Innenentwicklung kann im Zusammenhang mit seinen in
Kap. 5 dargelegten Festsetzungen zu geringfiigigen Konflikten bei den einzelnen Belangen fih-
ren. Unter Berlicksichtigung der Lage im Innenbereich und der bisher zulassigen und realisierten
Nutzung sind aber keine grof3en Veranderungen bei den einzelnen Schutzgitern zu erwarten.
Dabei muss grundséatzlich angefiihrt werden, dass es unter dem Gesichtspunkt des flachenspa-
renden Bauens und den Zielen des § 1a Abs.2 BauGB sinnvoll ist, vorhandene Potenziale, Fla-
chen und Baulticken einer nachhaltigen Bebaubarkeit und Nutzung zuzuftihren. Diesen Zielen
des offentlichen Interesses tragt die Planung in vollstem MalRe Rechnung.

Schutzgiiter des § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB

Wie bereits oben ausgefihrt sind wesentliche artenschutzrechtliche Konflikte im Plangebiet nicht
zu erwarten. Wertvolle Vegetationsbestande sind im Plangebiet nur in sehr geringem Umfang
vorhanden. Das Plangebiet, als auch die ndhere Umgebung sind aufgrund der Lage am Rande
des bestehenden Siedlungsbereiches des Stadtteiles mit grof3tenteils intensiver Nutzung fur sel-
tene und i.d.R. storanfallige Arten mit hohen Lebensraumanspriichen wenig geeignet. Daher
kann davon ausgegangen werden, dass keine besonders oder streng geschiitzten Tier- und
Pflanzenarten im Plangebiet vorhanden sind, was auch bereits durch ein Artenschutzgutachten
zum rechtskréaftigen Bebauungsplan bestatigt hat. Verbotstatbestande nach § 44 (1) BNatSchG
kénnen somit ausgeschlossen werden.

Im Plangebiet sind verschiedene grinordnerische MafRnahmen vorgesehen, die eine gewisse
Druchgriinung des Plangebiets gewdhrleisten sollen. Dabei sind mittel- bis grofl3kronige Laub-
baume zur Durchgriinung zu pflanzen. Im Ubergang zur freien Landschaft sind zudem im
rechtskraftigen Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Minster” umfangreiche Malinahmen zur Rand-
eingriinung vorgesehen. Daneben sind Dachbegrinungen fur Flachdacher sowie eine Durch-
grinung von Stellplatzen zwingend vorgesehen. Siehe dazu auch die detaillierten Ausfiihrungen
zu den grunordnerischen Malinahmen in Kap. 5.4.

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

Durch die vorliegende Planung ergeben sich gegeniiber der bisherigen Planung zweckgebunde-
ne Nutzungsmadglichkeiten, so dass den Zielen eines sparsamen Umgangs mit Grund und Bo-
den gemaR 8§ 1a Abs. 2 BauGB vorbildlich Rechnung getragen wird. Ein bereits teilweise er-
schlossener Bereich, der auch planungsrechtlich gesichert ist, kann zukunftsféhig entwickelt
werden und dadurch kdénnen langfristig weitere Bauflachen im Auf3enbereich vermieden bzw. re-
duziert werden. Die Belange des Bodens werden durch die entsprechenden MafRnahmen und
Hinweise im Textteil beriicksichtigt. Dabei sind MalRBhahmen zum Schutz und zur Wiederverwer-
tung des Oberbodens zu treffen. Der Oberboden der zu Gberbauenden Flachen ist fachgerecht
abzutragen, zwischenzulagern und méglichst ortsnah (bestenfalls auf dem jeweiligen Baugrund-
stiick) wieder einzubauen.

Beim Schutzgut Wasser ergibt sich im Vergleich zum Bestand durch die Planung eine weitge-
hend neutrale Bilanz. Der zuléssige Versiegelungsgrad wird sich aufgrund der gleichbleibenden
Planungssituation nicht erhdhen. Durch eine entsprechende Bewirtschaftung des Nieder-
schlagswassers auf Dachflachen und die Ableitung im Trennsystem, kann dieses dem Wasser-
kreislauf auch wieder sehr unmittelbar zugefiihrt werden. In bestehende Gewasser wird nicht
eingegriffen.

Das Schutzgut Klima / Luft erfahrt durch die Planung ebenfalls keine wesentliche Verschlechte-
rung, da durch die bereits realisierte Bebauung der Umgebung Vorbelastungen vorhanden sind
und die zu erwartenden negativen Folgen durch Versiegelung im Gebiet bereits im Zuge des
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6.2
6.2.1

6.2.2

6.3

rechtkréaftigen Bebauungsplanes behandelt und kompensiert wurden. Wie bereits beim Schutz-
gut Wasser beschrieben, ergeben sich daneben keine signifikanten Anderungen des Versiege-
lungsgrades und der Baumasse. Durch die MaBnahmen zur Férderung der Durchgriinung des
Plangebiets wird zudem dazu beigetragen, dass das Kleinklima weitgehend erhalten werden
kann. Damit kdnnen die Belange des Schutzgutes Klima und Luft insgesamt beriicksichtigt wer-
den.

Die Belange des Schutzgutes Landschaftsbild und Erholung werden durch die Planung ebenfalls
nur unwesentlich tangiert. Durch die geplante Bebauungsplananderung mit Erhalt und Entwick-
lung des Gewerbegebiets aber Giberwiegend gleichbleibenden Gebaudehéhen und Kubaturen
ergeben sich keine erheblich negativen Auswirkungen auf das Landschaftsbild und die Naherho-
lungsfunktionen der Umgebung. Mit einer entsprechenden Randeingriinung erfolgt auch keine
nennenswerte Fernwirkung der Anlagen. Damit sind die Belange des Schutzgutes Landschafts-
bild und Erholung in der Planung ausreichend bertcksichtigt.

Die Belange des Schutzgutes Mensch und seine Gesundheit sind im Bebauungsplan unter Be-
ricksichtigung der Ausweisung als Gewerbegebiet mit Starkung von wohnortnahen Arbeitsplat-
zen bertcksichtigt. Mogliche negative Auswirkungen von Luftschadstoffen sind hinsichtlich der
gut durchlifteten Lage und der bereits bestehenden Verkehrsverhéltnisse nicht zu erwarten.
Larmbelastungen spielen im Hinblick auf ausreichende Abstande zu den néchsten Wohnbebau-
ungen im Plangebiet keine wesentliche Rolle. Weitere Aspekte zum Schutzgut Mensch und sei-
ne 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 konnten und gegenuber der bisherigen rechtsverbindlichen
Planung aus dem Jahr 2012 keine Defizite entstehen.

SONSTIGE BELANGE
LANDWIRTSCHAFT

Durch die Umsetzung des Bebauungsplanes werden landwirtschaftlich intensiv genutzte Flachen
in Anspruch genommen. Diese entfallen zukinftig als Produktionsflachen. Im Hinblick auf den
rechtskraftigen Bebauungsplan sowie die Ausweisungen im Flachennutzungs- und Regionalplan
war der Flachenentzug aber bereits tiber langere Zeit absehbar. Insofern sind die Belange der
Landwirtschaft in der Planung berlcksichtigt. Ersatzflachen sind nicht erforderlich.

ALTLASTEN

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. 5.3 ein entsprechender Hinweis eingearbeitet.

MARBNAHMEN

Durch die vorliegende Planung sind alle relevanten 6ffentlichen und privaten Belange, auch des
Umweltschutzes, einschlie3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege berihrt und mis-
sen gemal § 1 Abs.6 in Verbindung mit Abs.7 BauGB berucksichtigt werden. Mit den vorliegen-
den Ausfiihrungen dieser Begriindung sowie den Festsetzungen im zeichnerischen und textli-
chen Teil des Bebauungsplanes und der Satzung uber ortliche Bauvorschriften wird auf diese Be-
lange eingegangen.

Die grinordnerischen MaRnahmen sind in Kap. 5.4 dargestellt. Zusatzlich sind folgende Aspekte
zu nennen: Minimierung der Bodenbelastungen und des Landschaftsverbrauches durch Flachen
sparende Entwicklung eines Gewerbegebiets unter Berlicksichtigung einer zielorientierten Nut-
zung ohne zusétzlichen Erschliefungsaufwand.

Durch die vorgesehenen Malnahmen kdnnen die Belange des Umweltschutzes einschlie3lich des
Naturschutzes und der Landschaftspflege so beriicksichtigt werden, dass keine nachhaltigen Be-
eintrachtigungen durch die vorliegende Planung erfolgen und die Aspekte des § 13a Abs. 2 Nr. 4
BauGB erfullt sind.
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7.0

8.0

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 zusatzlichen
Kosten.

Bodenordnende MafRnhahmen usw. sind nicht erforderlich.

ZUSAMMENFASSUNG

Das Plangebiet des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Miinster, 1. Anderung* liegt im dstlichen
Randbereich des Gewerbegebiets Minster. Fir das Plangebiet gibt es bereits einen rechtsver-
bindlichen Bebauungsplan, der dort bisher ebenfalls Gewerbegebiets- und Verkehrsflachen
ausweist. Im Hinblick auf die weitere geplante Nutzung ist daher lediglich die Anpassung der
Festsetzungen an die Anforderungen eines gré3eren Gewerbebetriebs erforderlich. Der Gel-
tungsbereich hat eine Gré3e von ca. 4,0 ha. Unter Bericksichtigung dieser Aspekte wird der
Bebauungsplan als Verfahren der Innenentwicklung gemaR § 13a BauGB durchgefuhrt.

Ziel der Planung ist die Schaffung der planungsrechtlichen Grundlagen fiir eine nachverdichtete
Nutzung des Gebiets durch einen grol3eren Gewerbebetrieb, der seine bisherigen Standorte im
Gemeindegebiet zusammenfuhren und zukunftsfahig aufstellen mochte. Unter diesen Voraus-
setzungen ist die Anderung des Bebauungsplanes mit Umwandlung der geplanten Verkehrs-
und Gewerbeflachen erforderlich. Das Malf3 der baulichen Nutzung sowie die Gebaudehdhen mit
einer maximalen Hohe von 355,00 m U.NN orientieren sich, wie alle Festsetzungen, am beste-
henden Bebauungsplan und den Anspriichen eines gré3eren Gewerbebetriebs. Dadurch flgt
sich das Vorhaben stadtebaulich vertraglich in die Umgebung ein und die Ziele eines sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden kénnen nachhaltig beriicksichtigt werden.

Da durch das geplante Verfahren eine bereits planungsrechtlich gesicherte Flache nachverdich-
tet wird, kann der Bebauungsplan als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaR § 13a
BauGB durchgefiihrt werden. Ein Umweltbericht mit einer detaillierten Eingriffs- / Ausgleichsbi-
lanzierung ist nicht erforderlich. Malinahmen zur Beriicksichtigung der Belange der Umwelt sind
aus gestalterischen und naturschutzfachlichen Griinden dennoch vorgesehen. Zusammenfas-
send ergeben sich im Zusammenhang mit den geplanten Mal3nahmen 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 Gewerbegebiet
nachhaltig 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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