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PLANGEBIET
ALLGEMEINES

Die Stadt Schwabisch Hall liegt im stdlichen Teil des Landkreises Schwabisch Hall landschaftlich
schon im mittleren Kochertal gelegen auf einer Hohe zwischen 270 und 510 m @. NN. Der Land-
schaftsraum gehort zum Haller Becken, das sich zwischen den Waldenburger Bergen im Westen
und dem nérdlichen Ende der Limpurger Berge im Siidosten der Stadt bildet und dort in die nach
Norden und Osten reichende Hohenloher Ebene Gibergeht. Mit ihren knapp 40.000 Einwohnern
ist die Kreisstadt Schwabisch Hall die zweitgré3te Stadt in der Region Heilbronn-Franken. Sie
liegt rund 50 Kilometer 6stlich von Heilbronn, ist Hochschulstandort und im Bereich der Kultur und
Freizeit weit Uber seine Grenzen hinaus bekannt. Die Freilichtspiele, das Globe Theater, die in-
ternational renommierte Kunsthalle Wirth mit wechselnden Ausstellungen, die historische Alt-
stadt sowie die Kneipenkultur, die Biergérten, die Musikszene, die traditionellen Feste und ein
breites Sportangebot sind einige Beispiele dafr.

Verkehrlich ist die Stadt insbesondere ber die Bundesautobahn A 6, die 8 km nérdlich der Stadt
verlauft, sowie tber die verschiedenen Bahnverbindungen in Richtung Stuttgart, Heilbronn und
Nurnberg gut angebunden. Weitere Bundes, Landes- und KreisstraRen tragen zu einer guten
Verflechtung der Stadt mit dem naheren und ferneren Umland bei.

Bild 1: Ubersichtsplan Geltungsbereich (unmaRstablich)

STANDORT

Das Plangebiet liegt im norddstlichen Bereich der Kernstadt von Schwébisch Hall ca. 300 m vom
Stadteingang an der Landesstrafl3e L 2218 aus Richtung Wolpertshausen entfernt. Weiter befin-
det sich das Plangebiet ca. 1,3 km norddstlich der Altstadt auf ca. 400 m 0. NN.

Das Gebiet liegt in einem leicht nach Nordwesten geneigten Geldnde, das auf dem Grundstick
vom Schweickerweg zur Crailsheimer Straf3e hin um ca. 3,2 m abfallt, was einem durchschnittli-
chen Gefélle von ca. 7 % entspricht. Die Crailsheimer Stral3e liegt nochmals geringflgig tiefer
und ist mit ca. 1% in Richtung Sidwesten geneigt.

Der geologische Untergrund wird im Planungsraum durch die Gesteinsschichten des Unteren
Keupers gebildet. Dabei handelt es sich um Schichten des Lettenkeupers mit Mergel-, Dolomit-
und Kalksteinen. Daruber stehen Tone aus quartéaren Verwitterungsprodukten an. Die Bdden
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werden meist durch Braunerden / Pelosole gebildet. Der Baugrund ist in der Regel gut.

Das Plangebiet betrifft das Flurstiick 1741 mit einer Flache von ca. 0,18 ha. Die Flache ist im Ei-
gentum des Vorhabenstragers.

ERFORDERNIS DER PLANUNG

Im Plangebiet besteht derzeit ein im Rahmen der Erstbebauung des Gebiets entstandener Ge-
werbebetrieb, der im Erdgeschoss einen Lackierbetrieb fiir Fahrzeuglackierungen sowie in dem
der Crailsheimer Stral3e zugewandten Untergeschoss eine Kfz.-Werkstatt beheimatet hatte. Seit
einiger Zeit steht das Gebaude leer bzw. wird nur noch untergeordnet genutzt. Unter Berlicksich-
tigung der derzeitigen grol3en Nachfrage nach Wohnungen und den Zielen der Stadt, solche un-
tergenutzten brachliegenden Flachen einer sinnvollen Nutzung zuzufiihren, konnte nun zwischen
Alteigentimer, Investor, Bautrdger und Stadt ein entsprechendes Konzept entwickelt werden,
das eine ansprechende Wohnbebauung auf dem Areal vorsieht. Dabei ist eine zu der Umgebung
passende, stadtebaulich ansprechende Lésung mit zwei in Nord-Sid-Richtung stehenden Bau-
korpern mit insgesamt ca. 20 Wohneinheiten vorgesehen. Die zeitgemal gestalteten Baukorper
mit drei Vollgeschossen und einem zurtickgesetzten Staffeldachgeschoss haben ein begrintes
Flachdach und im Untergeschoss eine Tiefgarage. Da die geplante Bebauung insbesondere be-
zuglich der Kubatur und Gestaltung der Baukorper nicht vom bestehenden rechtsverbindlichen
Bebauungsplan gedeckt ist, ist eine Anderung dieses Bebauungsplanes erforderlich. Hinsichtlich
der genannten Ziele besteht daran auch ein 6ffentliches Interesse.

Da es sich beim vorliegenden Projekt um ein Einzelvorhaben handelt, wird als Verfahren ein
Vorhabenbezogener Bebauungsplan gewahlt. Mit dem Vorhabentrager wird vor Satzungsbe-
schluss ein Durchfiihrungsvertrag abgeschlossen. Darin wird die Verpflichtung zur Durchfiihrung
des Vorhabens, die Fristenregelungen Uber die Einreichung des Bauantrages, der Baubeginn
und die Fertigstellung des Vorhabens, die Regelungen zur Kostentragung, die Durchflihrung von
Ordnungsmal3nahmen sowie der Haftungsausschluss zu Gunsten der Stadt fur den Fall der Auf-
hebung bzw. Nichtigkeit des Vertrages, festgelegt.

Durch die Planung sollen die planungsrechtlichen Grundlagen fiir eine Bebauung unter dem As-
pekt einer stadtebaulich geordneten Entwicklung geschaffen werden. Der Bebauungsplan ent-
spricht den Zielen des § 13a Abs. 1 BauGB hinsichtlich der Wiedernutzbarmachung einer Flache
sowie der Nachverdichtung und damit auch den Zielen der Innenentwicklung der Stadt Schwa-
bisch Hall. Unter diesem Aspekt soll der Bebauungsplan im Sinne des § 13 a BauGB als Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung durchgefiihrt werden. Mit dem Vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan werden auch &rtliche Bauvorschriften festgesetzt.

RECHTSVERHALTNISSE
ZIELE DER RAUMORDNUNG

Im Regionalplan der Region Heilbronn-Franken ist Schwabisch Hall als Mittelzentrum im Stden
der Region ausgewiesen und liegt im Schnittpunkt der Landesentwicklungsachsen von Stuttgart
bzw. Heilbronn nach Wirzburg und Nirnberg. Dabei verlauft die Landesentwicklungsachse ent-
lang der nordlich des Plangebiets vorbeifihrenden Crailsheimer Straf3e. Die Stadt ist Teil des
Verdichtungsbereichs im Landlichen Raum und als Siedlungsbereich definiert. Weiter ist die
Stadt ein Schwerpunkt fir Industrie, Gewerbe und Dienstleistungseinrichtungen (Solpark). Die
Innenstadt ist als Standort fur zentrenrelevante regionalbedeutsame Einzelhandelsgrof3projekte
und im Westen und Osten der Stadt sind Standorte fur nicht-zentrenrelevante regionalbedeut-
same Einzelhandelsgrol3projekte ausgewiesen. Damit ist die Stadt als wichtiges Zentrum im sid-
lichen Teil der Region von grof3er Bedeutung. Das Plangebiet und dessen Umgebung ist als be-
stehender Siedlungsbereich Wohnen und Mischgebiet dargestellt.

Siehe dazu auch Bild 2, Seite 5.

FLACHENNUTZUNGSPLAN (FNP)

Der giiltige Flachennutzungsplan der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Stadt Schwébisch
Hall, die seit dem 19.11.2015 rechtswirksame Fortschreibung 7 D, stellt fir den rAumlichen Gel-
tungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes eine gemischte Bauflache (M) dar.
Siehe Bild 4, Seite 5. Dies entspricht auch der aktuellen Situation und der geplanten Auswei-
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sung. Damit kann der Bebauungsplan als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt angesehen
werden. Eine Berichtigung nach § 13a Abs.2 Nr.2 BauGB ist nicht erforderlich.

In der Umgebung ist der siidlich angrenzende Siedlungsbereich als Wohnbauflache (W) ausge-
wiesen. Ostlich und westlich angrenzend bestehen wie im Plangebiet gemischte Bauflachen (M),
ndrdlich der Crailsheimer Stral3e direkt angrenzend ein Sondergebiet (S) sowie daran angren-
zend gewerbliche Bauflachen (G).
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Bild 2: Ausschnitt Regionalplan Bild 3: Ausschnitt Flachennutzungsplan

BEBAUUNGSPLANE

Das Planungsrecht im Geltungsbereich wird durch den Bebauungsplan "Erweiterung Kreuzacker
1964" gebildet, der am 22.09.1964 genehmigt und am 10.12.1964 rechtsverbindlich wurde. Die-
se Stadterweiterung wurde im Zusammenhang mit der grof3en Nachfrage nach Baupléatzen im
Bereich der Bausparkasse entwickelt und hat mit den im Zusammenhang entwickelten Einrich-
tungen einen neuen Stadtteil geschaffen. Siehe Ausschnitt unten in Bild 4.
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Bild 4: Bestehender rechtsverbindlicher Bebauungsplan ,Erweiterung Kreuzécker 1964“ (unmaf3stéblich)
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Im bestehenden Bebauungsplan ist die Flache des Plangebiets grotenteils bereits als Mischge-
biet festgesetzt. Entlang der westlichen Grenze ist ein Streifen von ca. 6,5 m Breite als nicht na-
her definierte Griunflache ausgewiesen, die vermutlich als Freihaltezone fiir den dort heute be-
stehenden Kanal angedacht war. Weiter ist entlang der Nordgrenze zur Crailsheimer Stral3e eine
5 m breite, ebenfalls nicht ndher definierte Grinflache festgesetzt. Die nordlich festgesetzte
Baugrenze wird durch eine Parallele von 20 m vom damals bestehenden Fahrbahnrand der
Crailsheimer StraRe definiert. Die stidliche Baugrenze durch eine Parallele von ca. 7,5 m von der
StraRenverkehrsflache des Schweickerwegs. Die zulassige Grundflachenzahl betréagt 0,4 und
die Zahl der Vollgeschosse 1 — 2. Weitere Festsetzungen wurden nicht getroffen.

Im Anschluss an das Plangebiet gilt fiir das stdlich angrenzende Quartier der im Plangebiet gll-
tige Bebauungsplan aus dem Jahr 1964. Er setzt dort ein Reines Wohngebiet fest, in dem ein-
geschossige Wohnhauser mit Flachdach zulassig sind. Die maximale Grundflachenzahl betragt
dort 0,35. Westlich angrenzend gilt ebenfalls dieser Bebauungsplan mit den im Plangebiet glti-
gen Festsetzungen. Nordlich grenzt der Bebauungsplan Nr. 0141-04/02 ,Anderung Crailsheimer
Stral3e”, rechtsverbindlich seit 24.08.1998 an. Dieser weist fiir die Flache zwischen nérdlicher
Grenze des Plangebiets und der Crailsheimer Stral3e eine Verkehrsgrinflache mit Baumpflan-
zungen aus, die zusammen mit dem ndordlich der Landesstraf3e ausgewiesenen Verkehrsgrin-
streifen mit Baumen eine schone Allee ergeben. Daran angrenzend verlauft ein kombinierter
Fu3- und Radweg. Die angrenzenden Gebiete sind als Sondergebiet fur grof3flachigen Einzel-
handel sowie als Gewerbegebiet, teilweise eingeschrankt, festgesetzt. Weitere Bebauungspléne
sind in der direkt angrenzenden Umgebung nicht vorhanden.

SONSTIGE FACHPLANUNGEN

Biotope, Naturdenkmale, Natur- und Landschaftsschutzgebiete sind im Plangebiet nicht betroffen.
Sonstige Rechtsverhaltnisse sind nicht bekannt. Das Flurstiick 1741 ist hinsichtlich der Vornut-
zungen als Altstandort Nr. 1827-000 AS ,Autolackiererei Pivonka“ ausgewiesen.

BESTAND INNERHALB UND AUSSERHALB DES GELTUNGSBEREICHES

Das Plangebiet liegt im Bereich der Stadterweiterung ,Kreuzacker*, die seit den 50er Jahren im
norddstlichen Stadtgebiet von Schwabisch Hall zwischen Crailsheimer- und Tungentaler Stral3e
entstanden ist und mit den 6ffentlichen Einrichtungen (Grundschule, Ev. Kirche usw.) einen
eigenen Stadtteil darstellt. Dabei wird die Siedlung insbesondere durch Wohnen mit einer

Bild 5: Luftbild mit Bestand (Quelle: http://udo.lubw.baden-wuerttemberg.de/public/pages/map/default/index.xhtml)
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Mischung aus Mehrfamilienh&usern, Hausgruppen und Einfamilienh&usern gepragt. Nur im Be-
reich zwischen Crailsheimer Strae und Schweickerweg, zu dem auch das Plangebiet gehort,
besteht eine gemischte Bebauung mit gewerblichen Betrieben.

Bestand innerhalb des Plangebiets

Im Plangebiet besteht das seit 2017 weitestgehend leerstehende gewerbliche Gebaude mit
einem Erd- und Untergeschoss, welches mit einem Flachdach ausgefihrt ist. Es wurde bis 1983
als Kfz.-Werkstatt, danach als Autolackierbetrieb genutzt. Das Grundstiick ist insgesamt zu ca.
90% versiegelt, da die AuR3enflachen grofRtenteils als Hof- und Parkplatzflachen asphaltiert sind.
Im norddstlichen Bereich besteht im Grenzbereich zu Flurstiick 1826/3 eine altere Esche, an-
sonsten sind nur einige kleinere Geholze im Bereich der kleinen Grunflachen vorhanden.

Bestand auf3erhalb des Plangebiets

Das Plangebiet liegt innerhalb des geschlossenen Siedlungsbereichs und ist daher von einer
unterschiedlichen Bebauung umgeben. Nordlich entlang verlauft die Crailsheimer Strale als
wichtige Verkehrsverbindung in Richtung Crailsheim. Daran grenzen im Norden gewerbliche
Nutzungen mit einem Lebensmittelmarkt (Norma), einem Getrankemarkt, einem Malerbetrieb
usw. an. Die im Westen und Osten angrenzenden Bebauungen im Mischgebiet sind im direkten
Anschluss als grofze Mehrfamilienhauser genutzt. Diese sind mit 2- 3 Vollgeschossen und Sat-
teldachern ausgefihrt. Insgesamt ist die Bebauung zwischen Crailsheimer Stral3e und
Schweickerweg durch eine gemischte Bebauung mit Wohnen, Dienstleistung, Handwerk und
Gewerbe gepragt. Die siudlich angrenzenden Siedlungsbereiche sind durch eine reine Wohnnut-
zung gepréagt und sidlich des Schweickerwegs mit eingeschossigen Flachdach-Bungalows be-
baut. Die ErschlieBung erfolgt Uiber den Schweickerweg und die angrenzenden Wohnstraf3en.
Der Schweickerweg hat auf der Stidseite einen angebauten Gehweg.

ERLAUTERUNGEN ZUR PLANUNG
VORBEMERKUNGEN ZUM VERFAHREN NACH § 13A BAUGB

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

- Das Plangebiet liegt unter Berlcksichtigung der Lage innerhalb der Siedlungsflachen der
Stadt im Innenbereich.

- FuUr das Plangebiet besteht ein rechtsverbindlicher Bebauungsplan mit der Festsetzung
Mischgebiet und Grinflache.

- Gemal § 13a Abs.1 Satz 2 BauGB ist eine Begrenzung von maximal 20.000 m2 Grundflache
nach § 19 Abs.2 BauNVO vorgegeben. Im Plangebiet wird nur eine geringfiigig erhéhte
Grundflache von ca. 1.430 m2 vorgesehen. Damit ist dieser Grenzwert deutlich unterschritten.

- Die Erstellung von Wohnhausern fiir einen dringenden Bedarf der Bevdlkerung dient im Zu-
sammenhang mit den oben genannten Kriterien grundsétzlich der Innenentwicklung im Sinne
des § 13a Abs.1 BauGB. Allerdings besteht hier die Einschrankung, dass gemaf § 13a Abs.1
Satz 4 BauGB dieses Verfahren ausgeschlossen ist, wenn durch den Bebauungsplan die Zu-
lassigkeit von Vorhaben begrindet wird, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltver-
traglichkeitsprufung (UVP) oder nach Landesrecht unterliegen. Die geplante Wohnbebauung
ist jedoch nicht als solches UVP-pflichtiges Vorhaben geman Nr.18 der Anlage 1 zum UVPG
aufgefihrt.

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

ALLGEMEINES ZUR PLANUNG

Wie bereits in Kap. 2.0 erlautert, schafft die vorliegende Planung die Voraussetzungen fir eine
nachhaltige, stadtebaulich geordnete Weiterentwicklung des Stadtteils ,Kreuzacker“. Dabei soll
das bestehende leerstehende Gewerbegrundstiick mit einer Wohnanlage mit 2 Wohngebauden
fur ca. 20 Wohnungen und der zugehdrigen Parkierung in einer Tiefgarage und offenen Stell-
platzen bebaut werden. Damit tragt das Vorhaben auch zu einem sparsamen Umgang mit Grund
und Boden bei, da keine AuRenbereichsflachen auf der griinen Wiese verbraucht werden mis-
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Dem Bebauungsplan werden folgende Planungsinhalte zu Grunde gelegt:

» Festsetzung weiterhin als Mischgebiet.

» Parkierung in einer Tiefgarage mit ca. 20 Stellplatzen und ca. 9 oberirdischen Stellplatzen mit
Zu- und Abfahrt ber den Schweickerweg.

» Moderne zeitgemé&Re Baukorper mit 3 Vollgeschossen und einem nicht anrechenbaren
zuruckgesetzten Staffeldachgeschoss. Die ansprechende Architektur fiigt sich mit ihrer
Kubatur und Hohenentwicklung in die umgebende Bebauung ein.

» Aufwertung des StraRenraumes am Schweickerweg.

» Minimierung der Flachenversiegelung durch Festsetzung von wasserdurchlassigen Beléagen
und einer extensiven Dachbegriinung.

Crailsheimer Strake

Baugrenze

Baugrenze

¥ —
e s,
¥ +

1

Schweickerweg

Bild 6: Bebauungskonzept Schweickerweg 21

ERSCHLIESSUNG / VERKEHR

Die verkehrliche ErschlieRung des Plangebietes erfolgt iber den bestehenden Schweickerweg,
der im letzten Jahr erneuert wurde. Der Schweickerweg dient als innere ErschlieBungsstral3e fur
das umgebende Siedlungsgebiet stidlich der Crailsheimer Stral3e und hat eine Fahrbahnbreite
von ca. 6,0 m. Auf der Sudseite ist ein Gehweg mit ca. 2,0 m Breite angebaut. Von der Crails-
heimer Stral3e aus sind hinsichtlich der Klassifizierung als Landesstral3e L 2218 keine Ein- und
Ausfahrten zulédssig und auch nicht erwiinscht. Entsprechende Planzeichen sind dazu im Lage-
plan eingetragen. Die Crailsheimer Stral3e dient als Haupteinfallstral3e aus Richtung Nordosten
(Crailsheim, A 6, Wolpertshausen usw.) und ist relativ stark befahren. Die Verkehrsstarke betragt
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in diesem Abschnitt knapp 7.000 Fahrzeuge pro Tag (Zahlung 2014), mit einem Anteil des
Schwerverkehrs von ca. 5%. Die friiher, beim Zeitpunkt des derzeit noch rechtsverbindlichen
Bebauungsplanes bestehende 20 m Tiefe Abstandsflache vom Fahrbahnrand der Crailsheimer
Stral3e, ist nicht mehr planungsrelevant. Der Anschluss an die Crailsheimer Stral3e erfolgt west-
lich in ca. 150 m Entfernung tber die Schenkenseestrafl3e und dstlich in ca. 300 m Entfernung
Uber den Schweickerweg.

Die technische Infrastruktur fir die ErschlieBung des Plangebiets ist im Wesentlichen vorhan-
den. Einige Leitungen im westlichen Bereich des Grundstiicks miissen jedoch durch die Bebau-
ung des Grundstiicks ggf. verlegt werden. Dies sind insbesondere ein Kanal sowie Strom- und
Kommunikationsleitungen. Entsprechende Leitungsrechte fir die bestehenden und umzuverle-
genden Leitungen sind im Lageplan dargestellt. Siehe dazu auch die Ausfihrungen in Kap.7.

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Die Festsetzung des raumlichen Geltungsbereiches in dem dargestellten Umfang ergibt sich aus
der Erforderlichkeit zur Uberplanung des Flurstiicks Nr. 1741, auf dem das Wohnbauprojekt rea-
lisiert werden soll.

Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird das geplante Baugrundstiick, wie bereits im bestehenden
rechtsverbindlichen Bebauungsplan ausgewiesen, gemaf § 16 BauNVO als Mischgebiet festge-
setzt. Unter Berlcksichtigung des geplanten Vorhabens des Projekttragers ist dort eine Wohn-
bebauung vorgesehen. Innerhalb des gesamten Mischgebiets zwischen Crailsheimer Straf3e im
Norden und dem Schweickerweg im Siuden, das sich auf ilber 500 m Lange 6stlich der Einmiin-
dung der Schenkenseestral3e in die Crailsheimer Stral3e erstreckt, flgt sich die vorliegende Pla-
nung in diese Gemengelage des Mischgebiets, das sich durch eine angemessene gemischte
Bebauung von Wohnen, Dienstleistung, Handwerk und Gewerbe auszeichnet, ein. Zulassig sind
die gemal § 6 Abs. 1 und 2 Nr. 1-5 BauNVO genannten Nutzungen, mit Ausnahme von Einzel-
handelsbetrieben, die insoweit eingeschrankt sind, dass sie nur der Versorgung des Gebiets
dienen durfen. Damit sollen im Zusammenhang auch mit den erschlieBungstechnischen Voraus-
setzungen (Fahrbahnbreite usw.) hier insbesondere die umgebenden Wohnnutzungen sidlich
entlang des Schweickerwegs geschiitzt werden. Die weiter zuldssigen Nutzungen wie Garten-
baubetriebe, Tankstellen und Vergniigungsstatten sollen unter Berilicksichtigung der Umgebung
und verkehrlichen Rahmenbedingungen hier nicht zugelassen werden.

Maf3 der baulichen Nutzung:

Als Mal3 der baulichen Nutzung sind eine Grundflachenzahl (GRZ) sowie die Hohe der baulichen
Anlagen festgesetzt. Damit sind die stadtebaulich relevanten Mal3e fir das geplante Bauvorha-
ben ausreichend definiert.

Fur die zulassige Grundflache ist eine Grundflachenzahl GRZ von 0,40 festgesetzt, was fur die
vorliegende Planung ausreicht und auch der bisherigen Ausnutzungsziffer entspricht. Die zur
Ermittlung der Grundflache nach § 19 Abs.4 BauNVO mitzurechnenden Anlagen dirfen bis zu
einer Grundflachenzahl von 0,90 Uberschritten werden. Unter Berticksichtigung der meist in ei-
ner Tiefgarage untergebrachten Stellplatze sowie der Dachbegriinung und der sonstigen Maf3-
nahmen zur Reduzierung der Flachenversiegelung ist dies angemessen.

Als Hohenbeschréankung wird das obere Mal? der Gebaudehohe festgesetzt. Das geplante Vor-
haben besteht aus zwei Baukdrpern, die nur durch das Untergeschoss (Tiefgarage) verbunden
sind. Die festgesetzte H6he von maximal 12,50 m entspricht maximal vier Geschossen. Dabei
muss insbesondere der stdliche Teil zum Schweickerweg deutlich zuriickgesetzt werden, wes-
halb dort auf ca. 2,5 m Tiefe eine Gebdudehdhe von maximal 10,00 m gilt. Insgesamt ist das
oberste Geschoss als nicht anrechenbares zurtickgesetztes Staffeldachgeschoss auszubilden,
so dass die Wirksamkeit des obersten Geschosses deutlich reduziert wird. Im Zusammenhang
mit den hohen Traufhéhen und Dachaufbauten der westlich und 6stlich angrenzenden Wohnbe-
bauungen ist dies angemessen, wodurch sich die beiden neuen Gebaude sehr gut in das beste-
hende Stral3enbild einfiigen. Dabei unterschreiten die tatsachlichen im Rahmen des Vorhabens
vorgesehenen Gebaudehdhen die festgesetzten Gebaudehdhen noch um ca. 50 cm. Siehe dazu
auch die Ansichten und Schnitte im Vorhaben- und ErschlieRungsplan (Anlage 2 zum Bebau-
ungsplan). Damit kénnen insgesamt den gestalterischen Anforderungen fiir eine weitere Auf-
wertung des Quartiers Rechnung getragen werden.
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Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache:

Als Bauweise ist eine offene Bauweise festgesetzt, die auch weitestgehend der Umgebungsbe-
bauung entspricht. Nur das westliche Nachbargebaude macht hier eine Ausnahme, welches auf
der Grenze zum Plangebiet sitzt und fir das es eine entsprechende Abstandsbaulast gibt.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch Baugrenzen festgesetzt, die sich an dem geplan-
ten Bauvorhaben orientieren. Im Nordwesten ist in einem Teilbereich nur eine Unterbauung mit
dem Untergeschoss zuldssig, wo noch Nebenrdume untergebracht werden kénnen. Dabei wird
das bisher bestehende Baufenster geringfiigig vergréf3ert - um ca. 1 m in sidlicher Richtung um
ca. 3 m in westlicher Richtung. Die festgesetzte tiberbaubare Grundstiicksflache kann dariber
hinaus ausnahmsweise mit verschiedenen untergeordneten Bauteilen, Balkone, Wintergarten
und Glasvorbauten zur passiven Sonnenenergienutzung um die im Textteil genannten ange-
messenen Mal3e Uberschritten werden. Dabei ist jedoch als Mal3stab die Einfiigung in das
Stadtbild und in die StralR3enansicht zu prifen. Mindestabstéande von den Grenzen zu Nachbarn
und zur Straf3e sind zu wahren.

Flachen fur Tiefgaragen mit ihnren Zufahrten und Nebenanlagen:

Die erforderlichen Stellplatze werden teilweise in einer Tiefgarage erstellt, die sich im Unterge-
schoss befindet. Dort sind 20 Stellplatze vorgesehen. Die geplante Tiefgarage geht im Siiden
Uber das Baufenster hinaus und wird dort separat festgesetzt. Die Tiefgaragenzufahrt erfolgt
Uber die Zufahrt zu den Stellplatzen auf der Ostseite des Grundstiicks und wird Uber den nérd-
lich an das Geb&aude vorgelagerten Hof erschlossen. Siehe dazu auch die zeichnerische Darstel-
lung im Vorhaben- und ErschlielBungsplan (Anlage 2). Weiter sind ca. 10 - 12 oberirdische Stell-
platze vorgesehen und durch eine entsprechende Festsetzung im Lageplan definiert. 3 Stellplat-
ze sind am Schweickerweg maoglich. Insgesamt sind daher Garagen und Uberdachte Stellplatze
nur innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache zulassig. Tiefgaragen und offene Stellplatze
sind dafir innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache sowie in den dafiir ausgewiesenen
Flachen zulassig. Weiter sind innerhalb dieser Flachen fur Stellplatze im ndrdlichen Bereich
auch notwendige Einhausungen und Uberdachungen fiir Fahrrader sowie Sammelplétze fiir be-
wegliche Restmiill- und Wertstoffbehalter zulassig.

Leitungen / Leitungsrechte:

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.

Weiter sind hinsichtlich der bestehenden Leitungen im westlichen Bereich des Plangebiets Lei-
tungsrechte ausgewiesen, die diese entsprechend sichern. Siehe dazu auch die weiteren Aus-
fuhrungen in Kap. 7.0.

Larmschutz:

Hinsichtlich der vorliegenden Verkehrsgerduschimmissionen von der Crailsheimer Straf3e, die im
Plangebiet zu Immissionskonflikten fihren kénnten, wurde im Vorgriff auf den Bebauungsplan
eine Gerauschimmissionsprognose vom Buro rw bauphysik Ingenieurgesellschaft mbH & Co.
KG, Schwabisch Hall erstellt, die dem Bebauungsplan als Anlage 3 beigefiigt ist. Darin wurde
wie erwartet festgestellt, dass durch den Verkehrslarm im Plangebiet die Orientierungswerte der
DIN 18005 fiur Mischgebiete Uberschritten werden. Zur Tageszeit ergibt sich an der Nordwestfas-
sade ein Beurteilungspegel von maximal 67 dB(A), an etwa der Halfte der Fassadenflachen wird
der Orientierungswert von 60 dB(A) im Tagzeitraum eingehalten. Zur Nachtzeit wird der Orientie-
rungswert von 50 dB(A) etwa an der Halfte der Fassadenflachen Uberschritten, wobei der
Hoéchstwert von 56 dB(A) ebenfalls an der Nordwestfassade liegt. Die Gerduschbelastung nimmt
nach Suden hin deutlich ab. Bei der berechneten Uberschreitung der Orientierungswerte von

7 dB(A) tags und um 6 dB(A) nachts werden die als gesundheitsgefahrdend geltenden Larm-
grenzen eingehalten. Aufgrund der deutlichen Uberschreitung der Orientierungswerte sind je-
doch passive Larmschutzmalinahmen zum Schutz der Anwohner erforderlich. Aktive Larm-
schutzmafinahmen sind aufgrund der innerstadtischen Lage und der gewiinschten baulichen
Verdichtung nicht mdéglich.

Als KompensationsmafRnahme sind an den geplanten Wohnhausern daher passive Schall-
schutzmafinahmen nach DIN 4109 zu realisieren. Fur die Auslegung des passiven Schallschut-
zes gemal den maRgebenden Regelungen der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau® wurden
den einzelnen Fassaden Larmpegelbereiche zugeordnet. Auf deren Grundlage sind die Anforde-
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rungen an die Schalldammung der AuRenbauteile wie Wande, Fenster und Liftungseinrichtun-
gen von schutzbedurftigen Raumen (z.B. Aufenthalts-, Wohn- und Schlafraume) festzulegen.
Ggf. kbnnen stérende Gerauscheinwirkungen auch durch eine geeignete Grundrissorientierung
vermieden bzw. zumindest minimiert werden. Fir die in der Planzeichnung festgesetzten Larm-
pegelbereiche L Il bis L V gilt, dass fir die AuBenbauteile von schutzbedirftigen Rdumen das
in der Tabelle im Textteil unter Ziffer 1.10 dargestellte bewertete resultierende Schalldammmafd
erf. R"w,res nachgewiesen werden muss. Da der passive Schutz gegen Auf3enlarm jedoch nur
bei geschlossenen Fenstern gegeben ist, sind zur Sicherung eines ausreichenden Luftwechsels
in den Aufenthaltsraumen luftungstechnische Einrichtungen erforderlich, die gegeniiber dem
AuRRenlarm die jeweils festgesetzten resultierenden SchalldammmaRe einhalten. Der Nachweis
dafir hat im Baugenehmigungsverfahren zu erfolgen.

Fur die von den nérdlich der Crailsheimer StraRe liegenden gewerblichen Bauflachen ausge-
henden Emissionen kann von einer Einhaltung der Richtwerte der TA La&rm ausgegangen wer-
den.

Malnahmen / Pflanzgebote:

Zur Berticksichtigung mdglicher Eingriffe in die Belange des Umweltschutzes einschlief3lich des
Naturschutzes und der Landschaftspflege sind im Rahmen der Umsetzung des Vorhabens Mal3-
nahmen zu treffen, die negative Auswirkungen auf die Schutzgiter gemaR Anlage 1 zu den 8§ 2
Abs. 4, 2a und 4c BauGB vermeiden, minimieren bzw. ausgleichen. Diese sind in Nr. 1.8.1 bis
1.8.7 des Textteiles beschrieben. Dabei werden durch diese Malinahmen insbesondere Eingriffe
in die Schutzgiter Pflanzen/Tiere (Nr. 1.8.5 — 1.8.7), Boden/Flache (Nr. 1.8.1 und 1.8.2), Wasser
(Nr. 1.8.2 und 1.8.4), Klima/Luft (Nr.1.8.2 und 1.8.3) sowie Landschaftsbild/Erholung (Nr. 1.8.7)
beriicksichtigt. Auf die weiteren Ausfiihrungen in Kap. 6.1 wird verwiesen.

Aus stadtebaulichen bzw. stadtgestalterischen Griinden sowie zur Minderung der Eingriffe in Na-
tur und Landschaft werden im Plangebiet einige Pflanzgebote festgesetzt. Dabei sollen diese ei-
ne angemessene Durchgrinung des Grundstiicks gewahrleisten. Auf dem Grundstiick sind im
Suden entlang des Schweickerwegs 3 Laubbaume als stralenbegleitende Bepflanzung vorzu-
sehen. Im hinterliegenden Bereich im Norden sind weitere 3 Laubbdume anzupflanzen bzw. ggf.
auch zu erhalten. Um die stadtebaulich gewlinschte Wirkung zu erzielen, sind dazu standortge-
rechte Laubb&dume der Pflanzliste 1 mit einem Stammumfang von mindestens 16 cm zu pflan-
zen. Grundsatzlich sind Abweichungen vom in der Planzeichnung dargestellten Standort még-
lich, allerdings sollte die angestrebte Gestaltungsidee beibehalten werden. Die Verwendung
nicht heimischer Nadelgehdlze bzw. Koniferen ist im Plangebiet aus naturschutzfachlicher Sicht
nicht zulassig.

Weiter sind gemaf den in der Satzung Uber drtliche Bauvorschriften genannten Festsetzungen
die Dachflachen der geplanten Gebaude extensiv zu begriinen. Dabei ist eine Substratschicht
von mindestens 10 cm Starke zu verwenden. Ausgenommen davon sind nur Dachterrassen und
erforderliche Flachen fur technische Aufbauten. Auch unter mdglichen Anlagen fir die Solar-
thermie bzw. fir die Photovoltaik ist zu begriinen.

Hoéhenlage der baulichen Anlagen (Erdgeschossful3bodenhdhen)

Die Erdgeschoss — Rohfu3bodenhéhe ist im Lageplan als unterer MalRbezugspunkt der zulassi-
gen Gebaudehothe aus stadtebaulichen Griinden ebenfalls definiert. Sie orientiert sich am be-
stehenden Gelande, inshesondere im Bereich des Schweickerwegs. Eine maximale Abweichung
von +/- 20 cm ist zuldssig, so dass noch ein Gestaltungsspielraum maglich bleibt.

Nebenanlagen

Um gestalterisch unerwiinschte Nebenanlagen gemafR § 14 BauNVO zu vermeiden, sind diese,
soweit Gebaude, zwischen der Baugrenze und der 6ffentlichen Verkehrsflache am Schweicker-
weg (Vorgartenbereich) nicht zuléssig. In den tbrigen Flachen der Baugrundstiicke sind diese
aus stadtebaulichen und stadtgestalterischen Griinden nur zulassig, soweit der umbaute Raum
40 m3 nicht (iberschreitet. Dariiber hinaus sind notwendige Einhausungen und Uberdachungen
fur Fahrrader sowie Sammelplatze fur bewegliche Restmll- und Wertstoffbehéalter innerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen und der festgesetzten Flachen fiur Stellplatze zulassig, jedoch
aus genannten Grinden nicht im Vorgartenbereich zum Schweickerweg hin.
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GRUNORDNUNG

Da das Plangebiet im Siedlungsinnenbereich liegt, konzentrieren sich die griinordnerischen Fest-
setzungen auf MalRnahmen zur Einbindung des Plangebietes in die Umgebung sowie zur Durch-

grunung des geplanten Baugrundstiickes. Hinsichtlich des Bestands wird auf die Ausfiihrungen in
Kap. 4.0 und 6.1.2 verwiesen. Weiter sind noch Ma3nahmen integriert, die den Eingriff in die Be-
lange der Umwelt mit ihren einzelnen Schutzgitern minimieren kénnen. Siehe dazu auch in Kap.

5.4.

Folgende griinordnerische MafRnahmen sind in der Planung vorgesehen:

- MaRnahme zum Schutz des Oberbodens. Dabei ist der Oberboden der zu tiberbauenden Fl&-
chen fachgerecht abzutragen, zwischenzulagern und mdéglichst ortsnah (bestenfalls auf dem
jeweiligen Baugrundstiick) wieder einzubauen. Siehe Ziff. 1.8.1 des Textteiles.

- Mafnahme zur Reduzierung versiegelter Freiflachen. Zur Reduzierung versiegelter Grund-
stucksflachenanteile sind Wege, Stellplatze und ihre Zufahrten, Terrassen und sonstige befes-
tigte Flachen mit wasserdurchlassigen Belagen wie z.B. wasserdurchlassige Pflaster, Drain-
pflaster, Rasengittersteine, wassergebundene Wegedecke zu gestalten. Siehe Ziff. 1.8.2 und
2.3 des Textteils.

- Mafnahme zur Begriinung von Dachflachen. Flachdacher sind mindestens extensiv (Substrat-
stérke mind. 10 cm) zu begrinen. Ausgenommen hiervon sind Dachrander, Dachterrassen und
erforderliche Flachen fiir technische Aufbauten (insgesamt maximal 20% der Gesamtflache).
Flachen unter aufgestéanderten Anlagen fur Solarthermie und Photovoltaik sind zu begriinen.
Siehe ziff. 1.8.3 und 2.1 des Textteils.

- Mafinahme zur Gestaltung von Dacheindeckungen. Dacheindeckungen und Verwahrungen
usw. aus unbeschichtetem Kupfer, Zink oder Blei sind zum Schutz von Grund- und Oberfla-
chenwassern bei allen baulichen Anlagen nicht zuléssig. Siehe Ziff. 1.8.4 des Textteils.

- Malnahme zur Bereitstellung von Nisthilfen fir Brutvogel. Als MalRhahme fr den Verlust von
maoglichen Brutvogelhabitaten sind an geeigneter Stelle fir die in Hohlen britenden Vogelarten
mindestens 5 Nistkasten (Einflugoffnung zwischen 26 und 45 mm) zu exponieren. Die Standor-
te auf dem Baugrundstiick bzw. in der Umgebung sind mit einem Fachgutachter abzustimmen.
Detaillierte Informationen bezlglich Art und Gestaltung der Behausungen sind bei der Unteren
Naturschutzbehdrde im Landratsamt Schwabisch Hall einzuholen. Siehe Ziff. 1.8.5 des Text-
teils.

- Malnahme zum Schutz von Pflanzen und Tieren beziglich der Rodungszeitraume. Erforderli-
che Baumfallungen und Gehdlzrodungen sind entsprechend § 39 Abs.5 Nr. 2 BNatSchG in der
Zeit vom 01.03. — 30.09. nicht zuléssig. Siehe Ziff. 1.8.6 des Textteils.

- Malnahme zum Schutz von Insekten. Zum Schutz von Insekten sind fir die private Beleuch-
tung der AulRenflachen (Hofflachen, Werbeanlagen usw.) insektenfreundliche Beleuchtungs-
korper zu verwenden, die bezuglich der Lichtart (z.B. warmweiRe LED-Lampen, Natriumdampf-
Hochdrucklampen), der Bauart (geschlossener Lampenkérper), dem Standort (Aufstellhdhe,
Anzahl), des Spektralbereichs (gering z.B. 570-630 nm), der Beleuchtungsgeometrie (Abstrah-
lung moglichst nur nach unten) sowie der Beleuchtungszeiten die Belange des Naturschutzes
berlicksichtigen. Siehe Zziff. 1.8.7 des Textteils.

- Anpflanzung von Laubb&umen als Stralenbegleitgriin entlang der 6ffentlichen Verkehrsflache
des Schweickerwegs bzw. zur Durchgriinung des Plangebiets. Entsprechend dem Eintrag im
Lageplan sind mittel- bis groR3kronige Laubb&ume der Pflanzliste 1 zu pflanzen. Der Stammum-
fang fur die zu pflanzenden Einzelbdume muss in 1 m Hohe Uber Geldnde mindestens 16 cm
betragen. Eine Abweichung vom eingetragenen Standort ist méglich, soweit die der Auswei-
sung zugrunde liegende Gestaltungsidee erhalten bleibt. Siehe Zziff. 1.11.1 des Textteils.

- Unter Berlcksichtigung des Naturschutzes sind Nadelgehélze und Koniferen im Plangebiet
nicht zulassig. Siehe Textteil Ziff. 1.11.2

- Der zum Erhalt ausgewiesene Laubbaum ist zu schiitzen und auf Dauer zu erhalten. Es muss
ein Schutz gegen Beschadigungen im Wurzelhals- und Stammbereich gewéhrleistet sein. Wah-
rend der Bauzeit sind die Regelungen der DIN 18 920 zu beachten. Bei Abgang ist der Baum
gleichartig zu ersetzen. Siehe Textteil Ziff. 1.12.1 des Textteils.

- Flachdéacher sind mindestens extensiv (Substratstarke mind. 10 cm) zu begriinen. Ausgenom-
men hiervon sind Dachterrassen und erforderliche Flachen fur technische Aufbauten. Flachen
unter Anlagen fur Solarthermie und Photovoltaik sind zu begriinen. Siehe Ziffer 2.2 des Text-
teils.
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- Intensive Begriinung der Tiefgaragendacher mit einer Substratschicht von mindestens 50 cm.
Siehe Ziff. 2.4 des Textteils.

- Veranderungen des nattirlichen Gelandes sind in den Bauvorlagen grundsatzlich darzustellen.
Siehe Ziffer 2.5 des Textteils.

- Stitzmauern und Einfriedungen sind zur Einbindung in die Umgebung und den Belangen von
Natur und Umwelt entsprechend den Festsetzungen des Textteiles Ziffer 2.5.2 und 2.5.3 zu
gestalten.

- Freiflachen des Grundstlicks sind gartnerisch anzulegen und zu unterhalten. Bei der Anpflan-
zung sind Gehdlze der Pflanzliste 1 zu verwenden. Die im Bebauungsplan eingezeichneten
Einzelbaume sind gemaR Festsetzung Ziff. 1.11.1 des Textteils zu pflanzen und dauernd zu un-
terhalten. Mulltonnen-Standplatze und technische Anlagen sind so anzulegen, dass sie von der
offentlichen Verkehrsflache aus nicht sichtbar sind. Siehe Ziffer 2.5.4 des Textteiles.

Insgesamt sollen die vorgesehenen grinordnerischen Maflinahmen 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 tber drtliche Bauvorschriften nach

§ 74 LBO, die zusammen mit dem Bebauungsplan aufgestellt werden sollen, tragen zur gestalte-
rischen Einfilgung der Planung in die bestehende Umgebung bei. Sie sollen eine ordentliche Ge-
staltung der baulichen Anlagen sowie eine gute stadtebaulichen Einbindung in das bestehende
Stadt- und Landschaftsbild gewahrleisten.

Dabei werden aus stéadtebaulichen und stadtgestalterischen Griinden Festsetzungen zur Gestal-
tung der Fassaden und Déacher getroffen.

Fassaden

Die AuRenwande der Gebaude sind grundsatzlich feinkdrnig zu verputzen. Wandverkleidungen
aus Kunststoff, Metall, Faserzement, Steinzeug und Keramik sind hinsichtlich der regionalen Be-
lange unzulassig. Holzverkleidungen sind in Teilbereichen zulassig. Zur Gewéhrleistung einer
angemessenen Fassadengestaltung wird darauf hingewiesen, dass die Materialwahl und Farbge-
staltung im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens anhand von Farbmustern mit der Abtei-
lung Stadtplanung des Fachbereichs Planen und Bauen abzustimmen ist. Weiter ist das oberste
Geschoss als zurtickgesetztes Staffeldachgeschoss auszubilden, was im Zusammenhang mit der
festgesetzten zulassigen Gebaudehohe zu beachten ist.

Déacher

Dacher sind sehr pragend und daher ein wichtiges Element der jeweilig gewiinschten Gebaude-
typik. Als Dachform sind unter Berilicksichtigung einer zeitgem&fRen modernen Bebauung aus-
schlieBlich Flachdacher zuldssig. Diese sind mit einer Substratstarke von mindestens 10 cm min-
destens extensiv zu begriinen. Davon ausgenommen sind nur Dachterrassen und erforderliche
Flachen fir technische Aufbauten. Solaranlagen sind unter gewissen Auflagen zuldssig, aller-
dings sind die Flachen darunter ebenfalls zu begriinen. Mégliche Solaranlagen durfen die Dach-
flache um maximal 0,80 m Uberschreiten und missen vom Dachrand einen Abstand von mindes-
tens 2,00 m einhalten. Damit wird den gestalterischen Aspekten der Dachlandschaft Rechnung
getragen. Dachaufbauten sind mit Ausnahme der in Festsetzung Ziff. 1.2.2 genannten Aufbauten
nicht zulassig.

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind hinsichtlich des Gebietscharakters als Siedlungsbereich Wohnen und Misch-
gebiet grundsétzlich nur an der Statte der Leistung zulassig. Weiter dirfen Werbeanlagen nur an
der Fassade in Einzelbuchstaben bis maximal 35 cm Héhe angebracht werden, bis maximal in
Héhe der Bristungs-Oberkante des 1. Obergeschosses. Unzuldssig sind aus gestalterischen
Grinden Werbeanlagen auf Dachern, Werbeanlagen mit wechselndem und bewegtem Licht,
Grol¥flachenwerbeanlagen, freistehende Werbeanlagen sowie Fahnen als Werbetrager. Damit ist
den Bedurfnissen nach Werbung im Plangebiet ausreichend Rechnung getragen.

Gestaltung von Stellpléatzen und Tiefgaragen sowie ihren Zufahrten

Die Festsetzungen zur Gestaltung der Stellplatze und Tiefgaragen sowie deren Zufahrten tragen
insbesondere zur Reduzierung der versiegelten Flachen und zur besseren Einbindung in die
Umgebung bei. Dazu dirfen Stellplatze fir Kraftfahrzeuge und ihre Zufahrten nur wasserdurch-
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6.0

6.1
6.1.1

6.1.2

lassig hergestellt werden. Tiefgaragen sind mit einer Substratschicht von mindestens 50 cm in-
tensiv zu begriinen. Damit kann die Riickhaltung von Oberflachenwasser sowie eine gartneri-
sche Nutzung der Flache gewahrleistet werden.

Festsetzungen zur Gestaltung der unbebauten Flachen der Grundstiicke

Weitere Festsetzungen zur Gestaltung der unbebauten Flachen der Grundstlicke tragen eben-
falls zu einer positiven Gestaltung des Plangebiets unter dem Gesichtspunkt des 6ffentlichen In-
teresses bei. Dazu sind Aussagen zu Aufschittungen und Abgrabungen, zu Stiitzmauern und
Einfriedigungen sowie allgemein zu der Gestaltung der Freiflachen getroffen. Beruicksichtigt
werden dabei insbesondere die topographischen und 6értlichen Verhéltnisse. Aufschittungen und
Abgrabungen sind zulassig, soweit dies zur ordnungsgemafen Errichtung und ErschlieBung der
geplanten baulichen Anlagen erforderlich ist. An den Grenzen zu den Nachbargrundstiicken
bzw. zu den Verkehrsflachen ist das Gelande harmonisch an das angrenzende Niveau anzupas-
sen. Aufschittungen sind dort nur bis maximal 1,00 m H6he zulassig. Stiitzmauern sind aus ge-
stalterischen Griinden entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen nicht zulassig. Ansonsten sind
zu den Nachbargrundstiicken Stlitzmauern bis maximal 80 cm Hoéhe zulassig. Einfriedungen
sind am Schweickerweg ebenfalls aus gestalterischen Griinden nur bis maximal 90 cm Hohe als
Laubgehélzhecken aus einheimischen, standortgerechten Arten zuldssig. Ansonsten sind Ein-
friedungen als nicht geschlossene Holz- oder Stabgitterzaune bis zu einer Héhe von 1,50 m oder
als Laubgehdlzhecke aus einheimischen, standortgerechten Arten bis 1,80 m Héhe zuldssig. Mit
dem geforderten Bodenabstand von mindestens 10 cm soll dem Lebensraum von Tieren Rech-
nung getragen werden.

Insgesamt sind die Freiflachen der Grundstiicke gartnerisch anzulegen und zu unterhalten. Bei
der Anpflanzung sind dabei einheimische, standortgerechte Geholze der Pflanzliste 1 zu ver-
wenden. Die im Bebauungsplan eingezeichneten Einzelb&ume sind zu pflanzen und dauernd zu
unterhalten. Milltonnen-Standplatze und technische Anlagen sind aus gestalterischen Griinden
so anzulegen, dass sie von der offentlichen Verkehrsflache aus nicht sichtbar sind. Grundséatz-
lich sind alle Gelandeveranderungen in den Bauvorlagen im Rahmen eines gemal Ziffer 4.1 des
Textteiles geforderten Freiflachengestaltungs- und Pflanzplanes darzustellen.

Stellplatzverpflichtung

Aufgrund der Parkplatzproblematik in der Siedlung und der bestehenden Straldenquerschnitte
sollten fir die Fahrzeuge der neu geplanten Bebauung méglichst auf den Grundstiicken ent-
sprechende Stellplatze vorgehalten werden. Daher sind unter Beriicksichtigung der Wohnungs-
grofRen ab 75 m2 Wohnflache eine erhdhte Anzahl (1,5 Stellplatze pro Wohneinheit) von Stell-
platzen herzustellen. Bei der Berechnung sich ergebende halbe Stellplatze sind dabei stets auf-
zurunden.

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 kénnen. Diese sind zu beachten.

BERUCKSICHTIGUNG DER OFFENTLICHEN UND PRIVATEN BELANGE

BELANGE DER UMWELT
VORBEMERKUNGEN

Wie bereits in Kap. 5.1 dargelegt ist ein Verfahren nach § 13 a 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§ 1a Abs.3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. 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 zunachst auf die Bestandsbeschreibung in Kap. 4.0 verwiesen.

Der Planungsraum gehdrt gemaf der naturrdumlichen Gliederung zur ,Haller Bucht mit Rosen-
garten, das wiederum zur Hohenloher und Haller Ebene als Teil der Siidwestdeutschen
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Schichtstufenlandschaft gehort. Landschaftsform und -charakter sind gepragt durch die gro3e
Stufenrandbucht zwischen Waldenburger und Limpurger Bergen sowie dort von den geologi-
schen Schichten des Gipskeupers. Dabei schneidet der Kocher tief in den oberen Muschelkalk
ein, ansonsten ist die Landschaft durch flache Mulden zwischen niedrigen Riicken gekennzeich-
net. Die potentielle naturliche Vegetation kann in diesem Bereich dem Waldgersten-Buchen-
Wald zugeordnet werden, der insbesondere durch Arten wie Rotbuche, Eiche, Hainbuche, Feld-
ahorn, Esche und Vogelkirsche in der Baumschicht sowie durch Arten wie Schlehe, Hasel, Roter
Hartriegel, Ein- und Zweigriffl. Weil3dorn, Pfaffenhutchen, Schneeball, Liguster und Echter
Hundsrose in der Strauchschicht gepragt ist. Das Plangebiet liegt vollkommen innerhalb des
Siedlungsbereichs der Stadt Schwabisch Hall.

Das Plangebiet wurde seit seiner Erschlie3ung in den 60er Jahren gewerblich genutzt. Aufgrund
dieser Nutzung im Kraftfahrzeughandwerk ist es zu ca. 90% versiegelt und durch Hofflachen und
Parkplatze gepragt. Diese Flachen sind alle versiegelt. Im Wesentlichen bestehen nur an den
Randern schmale offene Flachen, die teilweise maximal als Trittrasen einzustufen sind und
grofdtenteils als graserreich und blitenarm beschrieben werden kénnen. Die sehr schmale Fl&-
che entlang der 6stlichen Grenze, an der auf dem Nachbargrundstiick die AuRenwand der Tief-
garage angrenzt, ist eher als Sukzessionsflache einzustufen. Im nérdlichen Bereich ist diese
Flache etwas aufgeweitet und dort steht auch der einzige gréf3ere Laubbaum, eine Esche mit ca.
50 cm Stammdurchmesser. Im nordwestlichen Bereich befindet sich die einzige gréRere zu-
sammenhangende Grin-/Wiesenflache auf ca. 110 m? Flache. Ansonsten bestehen noérdlich ent-
lang des Gebéaudes einige kleine Gehdélzinseln, die jedoch groR3tenteils mit nicht heimischen Ge-
holzen bepflanzt sind.

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 8 10 Abs. 2 Ziffer 10 + 11 BNatSchG zu prufen.

Zu den einzelnen Schutzgitern kann Folgendes ausgefihrt werden

Schutzgut Tiere und Pflanzen / Artenschutz

Fur das vorliegende Bebauungsplan-Verfahren wurde keine artenschutzrechtliche Prifung
durchgefihrt, da die vorhandenen Strukturen keine Hinweise auf artenschutzrechtlich zu beach-
tende Belange ergeben haben. Die Grinstrukturen sind schmal und besitzen eine geringe Habi-
tatqualitét. Das Plangebiet als auch die ndhere Umgebung sind aufgrund der Lage innerhalb des
bestehenden Siedlungsbereiches der Stadt mit gro3tenteils intensiver Nutzung fir seltene und
i.d.R. stoéranfallige Arten mit hohen Lebensraumanspriichen wenig geeignet. Andererseits gibt es
auch in den Hausgarten der insbesondere im Stiden umgebenden Wohngrundstiicke sowie im
Geholzgurtel stdlich entlang der Crailsheimer Straf3e reichliche Habitatstrukturen, die fur die
Brutvogelfauna unserer Hausgéarten ausreichend Lebensraum bieten. Sonstige Tier- und Pflan-
zenarten durften im Plangebiet nicht betroffen sein.

Die Empfindlichkeit des Schutzguts Tiere / Pflanzen ist daher gering einzustufen.

Schutzgut Boden

Das leicht nach Nordwesten abfallende Gelénde ist Teil der leicht gewellten Muschelkalk-
Landschatft, die sich hier zum nérdlich gelegenen Talbereich des Wettbachs ausgeformt hat. Fir
das Grundstick liegen aufgrund der Lage im Innenbereich keine Daten zur Bodenbewertung vor.
Es ist jedoch davon auszugehen, dass die Béden des Oberen Muschelkalks meist durch Rend-
zina-Braunerden bzw. Rendzinen gebildet sind. Muschelkalkbdden sind meist lehmig-tonig mit
sehr hohem Steinanteil, schwach alkalisch bis schwach sauer, d.h. die pH-Werte liegen oft um
6,9. In Verbindung mit meist hohen Humusgehalten und guten Calciumvorraten sind die Ober-
bdden der Muschelkalkstandorte gut strukturiert. Probleme bereitet eher die mangelhafte Was-
serspeicherung der Béden aufgrund der geringen Grundigkeit und des hohen Steinanteils. Aller-
dings ist der Boden im Plangebiet durch die intensive Nutzung der Flache quasi vollstéandig tber-
formt. Die natirlichen Bodenfunktionen sind im Plangebiet und dessen Umfeld nicht mehr bzw.
nur in sehr geringem Maf3e vorhanden.

Die Empfindlichkeit des Schutzguts Boden ist daher insgesamt als gering einzustufen.

Schutzgut Wasser

Wasser gehort zu den Lebensgrundlagen des Menschen. Von Bedeutung sind dabei die Einflis-
se der Planung auf den Grundwasserhaushalt, auf die Grundwasserqualitat sowie auf den Zu-
stand von flieBenden und ruhenden Gewassern. Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht
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6.1.3

vorhanden. Der nattirliche Abfluss erfolgt in Richtung Norden/Nordwesten zum Wettbach, der in
ca. 250 m Entfernung von Osten nach Westen in Richtung Kocher entwéssert. Aufgrund der vor-
liegenden geologischen Formation ist der Bereich generell eher als Grundwassergeringleiter
einzustufen, allerdings bestehen mdglicherweise Schichtenwésser. Auswirkungen auf die
Grundwasserneubildungsrate sind aufgrund der naturrAumlichen und geologischen Vorbedin-
gungen als vernachlassigbar einzustufen. Die Empfindlichkeit des Schutzguts Wasser ist insbe-
sondere gegeniber einer Versiegelung auch hier nur als gering bis mittel einzustufen.

Schutzgut Luft und Klima

Das Klima und die Luftqualitét sind im Plangebiet durch die Vorbelastungen des bestehenden
Siedlungsbereiches mit teilweise hohen Versieglungsanteil sowie auch den Belastungen durch
die Crailsheimer StralRe gepragt. Im Stiden grenzen eher gut durchgriinte Wohnquartiere an. Im
Zusammenhang mit der Topographie, der Lage auf der Hochebene sowie der nur kleinen Plan-
gebietsflache im Siedlungsinnenbereich sind keine Kaltluftentstehungsgebiete bzw. Kaltluftbah-
nen betroffen, der Luftaustausch und die Durchliftung sind weitestgehen gewahrleistet. Aller-
dings spielen durch die angrenzende Crailsheimer Stra3e auch mdgliche Luftschadstoffe aus
dem Verkehrsaufkommen eine Rolle, welche sich auf das Plangebiet auswirken kénnen. Siehe
dazu auch die Ausfuihrungen beim Schutzgut Mensch.

Die Empfindlichkeiten des Schutzgutes Klima / Luft sind gegenlber der Planung daher als gering
einzuschéatzen.

Schutzgut Landschaftsbild und Erholung

Das Plangebiet liegt im Siedlungsinnenbereich der Kernstadt von Schwébisch Hall und ist durch
die umliegenden bebauten Bereiche (Gewerbe, Gemischte Bebauung, Wohnen) gepréagt. Bezi-
ge zur freien Landschaft bestehen nicht.

Die Belange der Erholung sind unter Beriicksichtigung der kleinen Flache des Plangebiets ohne
Veréanderungen an den o6ffentlichen Flachen nicht betroffen.

Daher ist fur das Gebiet gegeniuiber des Schutzguts Landschaftsbild / Erholung nur eine sehr ge-
ringe Empfindlichkeit festzustellen.

Schutzgut Mensch und seine Gesundheit

Die vorliegende Planung mit ihren Zielen zur Schaffung von Wohnraum auf dem bisher gewerb-
lich genutzten bzw. zuletzt brachliegenden Grundstiick verbessert die Situation fir das Schutz-
gut. Vorhandene Belastungen durch Luftschadstoffe aus der Lackiererei, die die umgebenden
Wohnnutzungen belastet haben sowie mdgliche Bodenbelastungen kénnen beseitigt werden.
Immissionen durch Larm, Abgase usw., die durch die Ortsdurchfahrt der Landesstral3e L 2218
auf das Plangebiet einwirken, bleiben bestehen. Unter diesem Aspekt wurde auch eine Gerau-
schimmissionsprognose erarbeitet, die als Anlage 3 dem Bebauungsplan beigefligt ist. Darin
wurde festgestellt, dass zum Schutz vor schadlichen Verkehrsgerauschen geeignete Schall-
schutzmaf3nahmen an den neuen Gebauden erforderlich sind. Durch das geplante Vorhaben
selbst sind keine wesentlichen negativen Auswirkungen auf die umgebenden Nutzungen sowie
keine erheblichen lufthygienischen Belastungen zu erwarten. Die Empfindlichkeit des Schutzguts
Mensch und seine Gesundheit ist daher mittel bis hoch einzustufen.

Sonstige Schutzgiter und mdégliche Wechselwirkungen

Schutzwiirdige Kultur- und Sachguter sind im Plangebiet und seiner direkten Umgebung nicht
bekannt. Regionalplanerische Belange sind aufgrund der Lage im bestehenden Siedlungsbe-
reich und der geplanten Nutzung nicht betroffen. Wesentliche Wechselwirkungen zwischen den
Schutzgutern sind nicht zu erwarten.

KONFLIKTANALYSE

Der vorliegende Vorhabenbezogene Bebauungsplan der Innenentwicklung kann im Zusammen-
hang mit seinen in Kap. 5 dargelegten Festsetzungen ggf. zu gewissen Konflikten bei den einzel-
nen Belangen fuihren. Unter Berlicksichtigung der innerstadtischen Lage und der bisherigen Nut-
zungen sind bereits bei fast allen Schutzgutern schon relativ hohe Vorbelastungen vorhanden.
Daher ergeben sich aus der vorgesehenen Bebauung mit zwei Mehrfamilienwohnhéusern groR3-
tenteils eher Verbesserungen auf die Belange von Natur und Umwelt sowie bei den einzelnen
Schutzgutern. Dabei muss grundséatzlich angefuhrt werden, dass es unter dem Gesichtspunkt des
Flachen sparenden Bauens und den grundsétzlichen Zielen des § 1a Abs.2 BauGB sinnvoll ist,
solche vorhandenen innerdértlichen Potentiale einer nachhaltigen Bebaubarkeit und Nutzung zu-
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zuftihren. Diesen Zielen des 6ffentlichen Interesses tragt die Planung in vollstem Mal3e Rech-
nung.

Schutzgut Tiere und Pflanzen / Artenschutz:

Wie bereits oben ausgefiihrt sind wesentliche artenschutzrechtliche Konflikte im Plangebiet nicht
zu erwarten. Einzig Brutvogel kdnnten in geringfigigem Maf3e betroffen sein. Wobei auch die
bestehenden Geholze keine wesentlichen Hohlen und Spalten aufweisen. Wertvolle Vegetati-
onsbesténde sind im Plangebiet ebenfalls nicht vorhanden. Das Plangebiet als auch die néhere
Umgebung sind aufgrund der Lage innerhalb des bestehenden Siedlungsbereiches der Stadt mit
groRtenteils intensiver Nutzung fur seltene und i.d.R. stéranfallige Arten mit hohen Lebens-
raumanspriichen wenig geeignet. Daher kann davon ausgegangen werden, dass keine beson-
ders oder streng geschiitzten Tier- und Pflanzenarten im Plangebiet vorhanden sind.

Hinsichtlich der nur grob erfassten Habitatqualitdten des Plangebiets sind gemaf den Festset-
zungen unter Ziffer 1.8.5, 1.8.6 und 1.8.7 verschiedene allgemeine VorsorgemafRnahmen zu be-
ricksichtigen. Das sind die Bereitstellung von mindestens 5 Nistkasten fur Hohlen brutende Vo-
gelarten, die Einhaltung der Rodungszeitrdume gemal Bundesnaturschutzgesetz, was insbe-
sondere bei einer Fallung der mit einer Pflanzbindung festgesetzten Esche im nordéstlichen Be-
reich des Grundstiicks zu beachten ist sowie die Verwendung einer insektenfreundlichen Be-
leuchtung. Die Existenz sonstiger bedeutender Arten von Pflanzen und Tieren kommen im Plan-
gebiet nicht vor. Verbotstatbestdénde nach § 44 (1) BNatSchG sind ausgeschlossen. Daher kann
davon ausgegangen werden, dass durch die Planung keine besonders oder streng geschitzten
Tier- und Pflanzenarten betroffen sind.

Im Plangebiet sind verschiedene grinordnerische MaRnahmen vorgesehen, die eine gute Ein-
und Durchgriinung des Plangebiets gewahrleisten sollen. Insgesamt sind 6 mittel- bis groR3-
kronige Laubbaume anzupflanzen. Weitere Mal3hahmen wie Dachbegriinung usw. schaffen im
Plangebiet wesentliche Verbesserungen gegeniiber dem heutigen Ist-Zustand. Siehe dazu auch
die detaillierten Ausfihrungen zu den grinordnerischen Mal3nahmen in Kap. 5.5. Auf eine Ein-
griffs-/Ausgleichsbilanzierung wird daher verzichtet.

Damit sind die Belange des Schutzguts Pflanzen / Tiere in der Planung insgesamt beriicksichtigt
und negative Auswirkungen auf das Schutzgut nicht zu erwarten.

Sonstige Schutzguter:

Der Boden hat durch seine vielfaltigen Funktionen eine zentrale Bedeutung im Oko-System und
ist wichtiger Bestandteil unserer natirlichen Lebensgrundlagen. Grundsétzlich soll daher mit
Grund und Boden gemaf § la Abs.2 BauGB sparsam umgegangen und eine Reduzierung des
Flachenverbrauchs angestrebt werden. Durch die Planung ergibt sich einerseits eine wesentlich
verbesserte Bodenbilanz, da der bisher versiegelte Flachenanteil von ca. 90% deutlich reduziert
werden kann. Ein GroR3teil der versiegelten Flachen wird durch die Dachbegriinung und Begri-
nung der Tiefgarage minimiert. Andererseits muss naturlich festgestellt werden, dass sich die
Bodenfunktionen nur geringfligig verbessern. Die Reduzierung der Versiegelung hat jedoch ins-
besondere auch positive Auswirkungen auf die Schutzgiter Wasser und Klima / Luft. Die Belan-
ge des Bodens werden durch die entsprechenden Hinweise im Textteil berticksichtigt. Insbeson-
dere wird unter Bertcksichtigung der Gesichtspunkte des Flachen sparenden Bauens den
Grundsatzen des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden geméalR § 1a Abs. 2 BauGB vor-
bildlich Rechnung getragen, da die Flache intensiv genutzt wird und Wohnraum fir die Bevolke-
rung flachensparend im Innenbereich zur Verfiigung gestellt werden kann. Beeintrachtigungen
des Schutzgutes Boden sind nicht zu erwarten.

Beim Schutzgut Wasser kann durch die reduzierte Versiegelung von Flachen eine deutliche
Verbesserung erzielt werden. Der bisherige Versiegelungsgrad von 90% kann im Zusammen-
hang mit den getroffenen Festsetzungen stark reduziert werden. Vollversiegelte Flachen sind
nicht mehr vorgesehen. Zur Reduzierung des anfallenden Niederschlagswassers sind im Be-
bauungsplan weitreichende Festsetzungen zu Dachbegriinungen und Anpflanzungen sowie zur
Gestaltung der Oberflachen des Grundstiicks getroffen. Damit kann auch ein wesentlicher Bei-
trag zur Reduzierung des direkten Oberflachenwasserabflusses gewéahrleistet werden. In beste-
hende Gewasser wird nicht eingegriffen. Insgesamt werden durch die Planung die Belange des
Schutzgutes Wasser stark aufgewertet.

Das Schutzgut Klima und Luft kann wie bereits 0.g. ebenfalls durch die Versiegelung von Fla-
chen, durch zusatzliche Immissionen sowie durch entsprechende Bebauungsstrukturen beein-
flusst werden. Wie bereits beim Schutzgut Wasser beschrieben, kann durch das geplante Vor-
haben eine wirksame Entsiegelung des Grundstiicks erfolgen. Durch die intensiven Manahmen
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6.2
6.2.1

6.2.2

zur Ein-und Durchgriinung des Plangebiets, die geplanten Dachbegriinungen usw. wird dazu
beigetragen, dass sich das Kleinklima im Plangebiet stark verbessert. Klimadkologisch wirkt sich
das auch auf die benachbarten Flachen und die kleinrAumigen Luftaustauschprozesse im Nah-
bereich des Plangebietes positiv aus. Klimawirksame Veranderungen durch die geplante Be-
bauung sind nicht zu erwarten. Damit konnen die Belange des Schutzgutes Klima und Luft ins-
gesamt ebenfalls stark aufgewertet werden.

Die Belange des Schutzgutes Landschaftsbild und Erholung werden durch die Planung nicht
bzw. nur geringfiigig tangiert. Durch die geplante Bebauung ergeben sich fur das Stadtbild deut-
liche Verbesserungen gegeniiber dem bisherigen Zustand, was auf die Naherholungsaspekte
der umgebenden Bebauung positive Auswirkungen haben kann. Ansonsten entfaltet die geplan-
te Wohnbebauung insgesamt keine negativen Auswirkungen auf die Belange des Schutzgutes
Landschaftsbild und Erholung.

Die Belange des Schutzgutes Mensch und seine Gesundheit sind im Bebauungsplan bertck-
sichtigt. Dies insbesondere durch den Schutz vor Verkehrslarm, der durch entsprechende passi-
ve LarmschutzmalRnahmen am Gebaude umgesetzt werden muss. Dabei wird auf die Ausfih-
rungen in Kap. 5.4 sowie 6.2.1 verwiesen. Mdgliche negative Auswirkungen von Luftschadstof-
fen wurden nicht abgepruft. Es kann jedoch davon ausgegangen werden, dass aufgrund der Ab-
sténde von der Stral3e, dem Verkehrsaufkommen sowie der guten Beluftung des Planungsraums
die entsprechenden Grenzwerte eingehalten werden.

Weitere Aspekte zum Schutzgut Mensch und seine Gesundheit sind nach derzeitigem Stand
nicht planungsrelevant.

Auch Wechselwirkungen oder sonstige weitere Belange sind nicht planungsrelevant.

Damit kann zusammenfassend festgestellt werden, dass die Belange von Natur und Umwelt in
der Planung weitestgehend bericksichtigt werden konnten und wesentliche Defizite ausge-
schlossen sind, sofern die im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan vorgesehenen MaRhahmen
wie Begrinungen, Schallschutz usw. umgesetzt werden. Insgesamt kann sogar davon ausge-
gangen werden, dass sich die Situation gegentber dem heutigen Zustand wesentlich verbessert
und eine nachhaltige Nutzung des Grundstiicks erfolgt.

SONSTIGE BELANGE
LARM
Grundsatzlich wird dazu auf die Ausfihrungen in Kap. 5.3 verwiesen.

Larmimmissionen wirken auf das Plangebiet ein und hier insbesondere auf die geplante Wohn-
nutzung durch den Verkehrslarm der Crailsheimer Straf3e und mdglicherweise auch von den
gewerblichen Nutzungen nérdlich der Crailsheimer Strafl3e. Diese Aspekte wurden im Rahmen
der Gerduschimmissionsprognose (siehe Anlage 3) untersucht. Dabei wurde festgestellt, dass
durch die gewerblichen Nutzungen keine negativen Beeintrachtigungen ausgehen. Durch den
Verkehrslarm der Crailsheimer StraRe werden die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN
18005 fur das Mischgebiet jedoch erheblich Uberschritten. Die Beurteilungspegel fir die Immis-
sionsorte am Gebéaude ergeben Uberschreitungen von bis zu 7 dB(A). Da es keine Mdglichkei-
ten zur Herstellung aktiver Larmschutzmalinahmen gibt, sind passive La&rmschutzmalRnahmen
an den betroffenen Geb&udeteilen erforderlich, die fir die schutzbedirftigen Raume (Aufent-
halts-, Wohn- und Schlafraume) gewisse Anforderungen an die Au3enbauteile und Fenster mit
entsprechenden Luftungseinrichtungen erforderlich machen. Diese wurden als Festsetzung in
den Bebauungsplan tbernommen. Damit sind die Belange des Larms in der Planung bertck-
sichtigt.

ALTLASTEN

Altlasten:

Das Plangebiet ist hinsichtlich der Vornutzungen als Altstandort Nr. 1827-000 AS ,Autolackiere-
rei Pivonka“ ausgewiesen. Beziglich der Bausubstanz und der Umweltrelevanz wurde eine Alt-
lasten- und Bausubstanzuntersuchung durchgefihrt, die als Anlage 5 dem Bebauungsplan bei-
gefugt wird. Das Ergebnis hat den Verdacht auf eine Altlast nicht bestétigt. Beim Ruckbau des
Gebdaudes sind verschiedene Materialien zu separieren, unter gutachterlicher Begleitung ggf.
nochmals zu analysieren und getrennt zu entsorgen (Olabscheider, Schlammfang und ggf. Ab-
wasserschacht, Betonplatte der Lackiererei). Die Betonplatte ist als Haufwerk zu separieren und
fur die Verwertung zu beproben und zu analysieren. Dies gilt auch fir den freigelegten Boden
der Baugrube, der durch eine analytische Freimessung gesichert werden muss. Der Standort
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6.2.3

6.3

7.0

kann dann nach entsprechendem Nachweis der Unbedenklichkeit bzw. Schadstofffreiheit aus
dem Bodenschutzkataster gel6scht werden.

Sonstige Altlasten bzw. Altablagerungen sind im Plangebiet nicht bekannt. Sollten im Rahmen
der Ausfiihrung von Bauvorhaben Altlasten oder Altablagerungen bekannt werden, ist die Fach-
behérde zu informieren. Im Textteil ist dazu unter Ziff. 4.3 ein entsprechender Hinweis eingear-
beitet.

SONSTIGES
Verkehr/OPNV

Die verkehrlichen Belange sind in der Planung bertcksichtigt. Die Anbindung der geplanten
Wohnbebauung erfolgt nur tiber den Schweickerweg. Ein Anschluss an die als Landesstralie
klassifizierte Crailsheimer Straf3e ist nicht moglich. Fir den motorisierten und nicht motorisierten
Individualverkehr werden im Rahmen der Planung in einer Tiefgarage sowie weiteren Stellplatzen
und Fahrradiiberdachungen ausreichend Parkplatze zur Verfiigung gestellt.

Der Anschluss an den Offentlichen Personennahverkehr (OPNV) ist durch die in der Néhe lie-
genden Bushaltestellen gewéahrleistet.

Technische Infrastruktur:

Die Ver- und Entsorgung des geplanten Vorhabens ist gesichert. Verschiedene Leitungen sind
unter Berucksichtigung des Bauvorhabens anzupassen. Siehe auch in Kap. 7.

Sonstige Belange, die durch die Planung berlhrt werden, sind derzeit nicht bekannt.

MARBNAHMEN

Durch die vorliegende Planung sind alle relevanten 6ffentlichen und privaten Belange, auch des
Umweltschutzes, einschliel3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege berthrt und mus-
sen gemal 8§ 1 Abs.6 in Verbindung mit Abs.7 BauGB beriicksichtigt werden. Mit den vorliegen-
den Ausfihrungen dieser Begriindung sowie den Festsetzungen im zeichnerischen und textli-
chen Teil des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und der Satzung Uber 6rtliche Bauvor-
schriften wird auf diese Belange eingegangen.

Die grunordnerischen MalRhahmen sind in Kap. 5.6 dargestellt. Zusatzlich sind folgende Aspekte
zu nennen: Minimierung der Bodenbelastungen und des Landschaftsverbrauches durch Flachen
sparende Entwicklung einer Wohnbebauung mit Wiedernutzbarmachung eines Leerstandes /
Brachflache mit geringem Erschlieungsaufwand.

Durch die vorgesehenen Maf3nahmen kdnnen die Belange des Umweltschutzes einschlief3lich des
Naturschutzes und der Landschaftspflege so berticksichtigt werden, dass keine nachhaltigen Be-
eintrachtigungen durch die vorliegende Planung erfolgen und die Aspekte des § 13 a Abs. 2 Nr. 4
BauGB erfillt sind.

VER- UND ENTSORGUNG, KOSTEN

Im Allgemeinen Kanalisationsplan der Stadt Schwéabisch Hall ist das Plangebiet enthalten. Ein
Anschluss an das offentliche Kanalnetz ist vorhanden. Die Versorgung des Plangebietes mit al-
len erforderlichen Elementen der Ver- und Entsorgung wie Kanal, Wasser, Gas, Fernwarme,
Strom und Kommunikation kann Uber die bestehenden Leitungen in den angrenzenden Berei-
chen erfolgen. Teilweise sind diese wegen der Lage im westlichen Teil des Baugrundstticks zu
verlegen. Dies betrifft insbesondere den Kanal sowie eine Strom- und Telekommunikations-
leitung. Die auf dem Grundstiick liegenden Leitungen sind durch Leitungsrechte gesichert. Frei-
leitungen sind aufgrund der stadtgestalterischen Aspekte nicht zuléssig.

Kosten flr die Stadt entstehen durch das Vorhaben nicht. Die ggf. erforderlichen Umverlegungen
des Kanals und der Leitungen, mégliche Anpassungen an den Schweickerweg (Randsteinab-
senkungen, Versetzen von StralRenbeleuchtungen usw.) sind vom Vorhabenstrager auf dessen
Kosten durchzufiihren. Die detaillierten Regelungen dazu werden im Rahmen des Durchfih-
rungsvertrages geregelt.
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8.0

ZUSAMMENFASSUNG

Das Plangebiet des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Kreuzicker Anderung Schweicker-
weg* liegt im norddstlichen Bereich der Kernstadt von Schwabisch Hall unmittelbar stdlich der
LandesstralRe L 2218 in einem Stadterweiterungsgebiet aus den 50er und 60er Jahren und hat
eine Grol3e von ca. 0,18 ha.

Ziel der Planung ist die Schaffung der planungsrechtlichen Grundlagen fir eine zeitgemafie
Wohnbebauung mit 2 Mehrfamilienwohnhausern fir ca. 20 Wohnungen und der erforderlichen
Parkierung in einer Tiefgarage sowie weiteren offenen Stellplatzen. Mit der Planung wird eine
bisher untergenutzte gewerbliche Nutzung durch eine Wohnbebauung ersetzt, und damit auch
die Aspekte einer nachhaltigen Innenentwicklung und Nachverdichtung bertcksichtigt. Die wei-
terhin als Mischgebiet festgesetzte Flache erfahrt dadurch eine stadtebauliche Aufwertung. Das
3 - geschossige Gebaude mit zurlickgesetztem Staffeldachgeschoss fligt sich sehr gut in den
stadtebaulichen Kontext ein, wenn hier auch die moderne Bebauung mit den zwei quer gestell-
ten Baukoérpern und dem begriintem Flachdach ein neuer stadtebaulicher Identifikationspunkt fur
das Quartier darstellt.

Da das geplante Verfahren eine MaRnahme der Innenentwicklung darstellt, wird der Vorhaben-
bezogene Bebauungsplan als Plan der Innenentwicklung gemaf § 13a BauGB durchgefihrt. Ein
Umweltbericht mit einer detaillierten Eingriffs-/Ausgleichbilanzierung ist nicht erforderlich. MaR3-
nahmen zur Berlcksichtigung der Belange der Umwelt sind jedoch vorgesehen und schaffen
insgesamt wesentliche Verbesserungen gegeniber dem Bestand. Dies insbesondere bei den
Schutzgutern Pflanzen/Tiere, Wasser sowie Luft/Klima. Die auf das Plangebiet einwirkenden
Verkehrslarmimmissionen wird durch entsprechende passive Schallschutzmaflinahmen an den
Gebauden begegnet, so dass die Belange der Menschen und ihrer Gesundheit berticksichtigt
sind. Insgesamt ergeben sich im Zusammenhang mit den geplanten MaZnahmen fur die Belan-
ge von Natur und Umwelt keine nachhaltigen Beeintrachtigungen.

Insgesamt soll der vorliegende Bebauungsplan dazu dienen, dass die stadtebaulich geordnete
Entwicklung des Plangebiets und seiner Umgebung gewahrleistet ist und die planungsrechtli-
chen Voraussetzungen geschaffen werden, um das geplante Vorhaben zu realisieren. Dabei
werden neben den planungsrechtlichen Festsetzungen auch &rtliche Bauvorschriften getroffen,
um den Zielen der Planung angemessen Rechnung zu tragen.
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