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1.1.

Planungserfordernis, Ziele und Zwecke der Planung, Geltungsbereich

Die Stadt Schwabisch Hall beschaftigt sich vor dem Hintergrund der steigenden Bevol-
kerungszahlen seit Jahren intensiv mit der Siedlungsentwicklung im Stadtgebiet und
dem Verdichtungsraum und hat 2013 das , Leitbild Schwabisch Hall 2025“ mit dem Ge-
meinderat, der Verwaltung und der Blirgerschaft erarbeitet. Darin beschreibt das Hand-
lungsfeld ,,Zukunft Wohnen” u.a. die MalRnahme, neue Wohn- und Mischgebiete in der
Nahe bestehender Infrastrukturen bedarfsgerecht auszuweisen, um attraktive und viel-
faltige Wohnungsangebote fiir verschiedene Nutzergruppen und Wohnformen zu for-
dern.

Die Stadt Schwabisch Hall vollzieht eine duBerst positive und dynamische Entwicklung.
Die Einwohnerzahl ist in den letzten 3 Jahren um ca. 2,6 % auf 40.600 Einwohner ange-
wachsen. Betrachtet man diesen Zeitraum und die Prognosen zur Einwohnerentwick-
lung, ist mit einem weiteren jahrlichen Zuwachs von rund 500 Einwohnern zu rechnen.

Im Sinne des Grundsatzes ,,Innen- vor AuBenentwicklung” wurde fiir den Teilort Tlingen-
tal im Jahr 2014 ein Innenentwicklungskonzept durch das Stuttgarter Blro Baldauf Ar-
chitekten und Stadtplaner GmbH erstellt, in welchem Nachverdichtungspotenziale im
Sinne einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung aufgezeigt werden. Nachverdich-
tungen werden in der Ortsmitte sowohl in Form von kleineren Einzelstrukturen als auch
als Bausteine fiir Sonderwohnformen z.B. Mehrgenerationenwohnen vorgeschlagen.

Die Bemuhungen der Stadt Schwabisch Hall zur Innenentwicklung in Tiingental kommen
seit geraumer Zeit jedoch aufgrund liegenschaftlicher Fragestellungen nicht mehr voran.

In Anbetracht des bestehenden und prognostizierten Bevélkerungswachstums und den
noch stetig steigenden Wohnflachenbedarfen ist eine Entwicklung von neuen Wohn-
bauflachen im Verdichtungsraum Schwabisch Hall - neben der Innenentwicklung - in den
AuBenbereichen unumganglich.

Zur Deckung des Bedarfs sollen somit auch im Teilort Tlingental neue Wohngebiete ent-
wickelt werden. Neben einem Baugebiet im Norden des Teilorts strebt die Stadt eine
maRvolle Weiterentwicklung am westlichen Rand der Siedlungsstruktur Tingentals an
der Altenhausener StraRe an.

Ziele und Zwecke der Planung

Ziel der Planung ist es, eine geordnete stadtebauliche Entwicklung auf Grundlage des
Baugesetzbuches vorzubereiten und mit Aufstellung des Bebauungsplans die Rechts-
grundlage fiir die ErschlieRung und Bebauung eines kleineren Wohngebiets im Westen
von Tlingental zu schaffen. Mit der Ausweisung des Wohngebiets soll eine Arrondierung
der vorhandenen Ortslage im Anschluss an die Bebauung zwischen Altenhausener
StralRe und Vogtsweg erfolgen.

STAND: ENTWURF, 19.04.2021
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1.2.

Der Bebauungsplan wird auf Grundlage des Stadtebaulichen Entwurfs (erstellt durch die
Abteilung Stadtplanung) aufgestellt, der eine moderate bauliche Entwicklung mit ver-
dichtetem Wohnungsbau und zusatzlich auch mit Familienheimen vorsieht.

Die Planung entspricht dem Leitbild ,Schwabisch Hall 2025“. Durch Familien mit Kindern
als wichtige Nachfragegruppe tragen diese zur Erhaltung einer ausgewogenen Alters-
struktur bei und sichern Mindestkapazitaten fiir Infrastrukturen wie Kindergarten und
Busverbindungen.

Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans wird der rechtsgiltige Flachennutzungsplan
gedndert, welcher aktuell im Bereich des Plangebiets Flachen fur die Landwirtschaft dar-
stellt.

Abgrenzung des Geltungsbereichs

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 0,78 ha und liegt am siidwestlichen
Siedlungsrand des Teilorts Tiingental der Stadt Schwabisch Hall. Das Plangebiet grenzt
sowohl im Osten als auch im Norden (getrennt durch die Altenhausener StraRe) unmit-
telbar an den Siedlungsbereich an.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans mit Satzung tber 6rtliche Bauvor-
schriften umfasst die folgenden Flurstiicke der Gemarkung Tlingental:

FIst.-Nr.: 537, 541 (teilweise) und 562 (teilweise, Flachen der Altenhausener Stralle)

Der Geltungsbereich wird damit wie folgt begrenzt:

Im Norden durch Flachen der Altenhausener Stral3e (Flst.-Nr. 562),

- im Osten durch die 6stliche Grenze des Flurstiicks Nr. 537 (und deren Verlangerung
nach Norden um ca. 7,5 m) und einer Ostlichen Grenze des Flurstiicks Nr. 541 im
Bereich des Gebaudes Vogtsweg 16,

- im Siden durch die nordliche Abgrenzung des Vogtswegs innerhalb des Flurstiicks
Nr. 541,

- im Westen durch die westliche Grenze des Flurstilicks Nr. 537 sowie ihrer stdlichen
Verlangerung (senkrecht bis zum Vogtsweg) und ihrer Verlangerung um ca. 9,7 m
nach Norden.

STAND: ENTWURF, 19.04.2021
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Ubersichtsplan Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 2011-04 mit Satzung tiber értliche Bau-
vorschriften , Altenhausener StraRe Siid/ West“, genordet, ohne MaRstab

2.

Planungsrechtliche Rahmenbedingungen

2.1. Bebauungsplanverfahren

Der Geltungsbereich Uberlagert keine bestehenden Bebauungsplane. Die Zuldssigkeit
von Vorhaben im Geltungsbereich wird bisher gemaR § 35 BauGB (Bauen im AulRenbe-
reich) beurteilt.

STAND: ENTWURF, 19.04.2021
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Der Bebauungsplan mit Satzung Gber ortliche Bauvorschriften ,Altenhausener StraRe
Sud/ West“ wird im regularen Verfahren gemafR Baugesetzbuch mit Durchfiihrung einer
Umweltprifung und mit Umweltbericht aufgestellt.

Der Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan Nr. 2011-04 , Altenhausener StralRe
Sud/ West” mit Satzung Uber 6rtliche Bauvorschriften erfolgte am 07.10.2020 gem. § 2
BauGB durch den Gemeinderat.

2.2. Regionalplan

Die Stadt Schwabisch Hall ist im rechtskraftigen Regionalplan des Regionalverbands Heil-
bronn-Franken vom 27.06.2006 als Mittelzentrum mit umliegendem Verdichtungsbe-
reich Landlicher Raum ausgewiesen. Auch der Teilort Tlingental liegt innerhalb des Ver-
dichtungsbereichs, ist jedoch kein Vorranggebiet fir verstarkte Siedlungsentwicklung.
Der Regionalplan gibt fiur die Stadt Schwabisch Hall eine Bruttowohndichte von mindes-
tens 60 Einwohnern pro Hektar vor.

Auf Grundlage der im stadtebaulichen Entwurf als Vorschlag ausgewiesenen Bauplatze
und der geplanten Mehrfamilienhausbebauung kénnen ca. 19 Wohneinheiten entste-
hen (mit 1,5 Wohneinheiten pro Gebaude bei Familienhdusern). Bei einer aktuellen Be-
legungsdichte von 2,2 Einwohnern pro Wohneinheit fiir Schwabisch Hall entspricht dies
einer Einwohnerzahl von ca. 42 Einwohnern. Daraus ergibt sich eine Bruttowohndichte
von ca. 54 Einwohnern pro Hektar, bezogen auf das Plangebiet mit 0,78 ha GroRe.

Die fur die Stadt Schwabisch Hall festgelegte regionalplanerische Mindestbruttowohn-
dichte wird somit nicht ganz erreicht. Da es sich bei der Wohndichte um einen Durch-
schnittswert flr das gesamte Stadtgebiet handelt, soll die Unterschreitung des Dichte-
werts durch die Entwicklung anderer Baugebiete im direkten Stadtgebiet mit einer ho-
heren Dichte ausgeglichen werden.

Werden die offentliche StraRenverkehrsfliche und die 6ffentliche Griinflache (Aus-
gleichsflache) im Plangebiet nicht berlicksichtigt, liegt die Bruttowohndichte bei 64 Ein-
wohnern pro Hektar (Bruttoflache Baugebiet ca. 0,65 ha).

Der Geltungsbereich ist im Regionalplan als Weiltfliche ohne regionalplanerische Ziele
und Grundsétze dargestellt. Im Norden und Stiden grenzen direkt Siedlungsflachen an.

Regionalplanerische Ziele und Grundsatze stehen der Planung somit nicht entgegen.

STAND: ENTWURF, 19.04.2021
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Auszug aus der Raumnutzungskarte des Regionalplans (2006)

2.3. Flachennutzungsplan (FNP)

Der rechtskraftige Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Schwabisch Hall in der Fort-
schreibung 7D (wirksam seit dem 19.11.2015) stellt im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans Flachen fiir die Landwirtschaft dar. Nordlich grenzt eine Wohnbauflache (Bestand)
an und o6stlich des Plangebiets ist sind gemischte Bauflachen (Bestand) ausgewiesen. In
der Altenhausener StraRe ist zudem der Verlauf einer Wasserleitung (W 100, Bestand)
gekennzeichnet.

Die Festsetzung von Allgemeinen Wohngebieten im Bebauungsplan weicht damit von
den Darstellungen des Flachennutzungsplans ab. Der Flachennutzungsplan soll im Paral-
lelverfahren geandert werden, sodass zukiinftig im Geltungsbereich Wohnbauflachen
dargestellt werden.

Damit wird der vorliegende Bebauungsplan zukiinftig gemall § 8 Abs. 2 BauGB aus den
Darstellungen des Flachennutzungsplans entwickelt gelten.

Mit Entwicklung des Wohngebiets wird das Siedlungsgebiet von Tiingetal in siidwestli-
cher Richtung erweitert. Der bestehende Vogtsweg im Siiden grenzt das Gebiet auf
Hohe des bisherigen stidlichen Siedlungsabschlusses ab. Im Westen nimmt das neue Ge-
biet den bisherigen Siedlungsrand auf bzw. bleibt sogar etwas ,hinter” dem Rand, den
das nordliche Gebiet ,Hirtenwiesen” formuliert. Die Siedlungserweiterung erfolgt damit
moderat und stadtebaulich geordnet.

STAND: ENTWURF, 19.04.2021
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Auszug aus dem Flachennutzungsplan, rechtskraftige Fortschreibung 7D Schwabisch Hall (2015)

2.4. Bestehende Bebauungspldne

Nordlich der Altenhausener Stral3e wird das Planungsrecht Giber den Bebauungsplan Nr.
2011-02 , Hirtenwiesen” (rechtskraftig seit dem 19.12.1991) geregelt. Dieser setzt fir
die Grundsttlicke Allgemeine Wohngebiete mit einer GRZ von 0,3 und einer GFZ von 0,5
fest. Die Gebaude sind als Einzelhduser mit hochstens einem Vollgeschoss zu errichten;
die Dacher sind als Satteldach mit Neigungen von 45°-48° auszubilden. Eine stralenbe-
gleitende Begriinung mit Bdumen sowie ein FuBweg sind nérdlich der Altenhausener
StralRe durch den Bebauungsplan gesichert.

STAND: ENTWURF, 19.04.2021
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2.5. Verkehrslandeplatz Schwabisch Hall Hessental (Adolf Wiirth Airport)

Stdwestlich des Plangebiets liegt in ca. 1,2 km Entfernung (Luftlinie) der Verkehrslande-
platz Schwabisch Hall Hessental (Adolf Wiirth Airport). Er wird als Geschafts- und Luft-
sportflugplatz genutzt.

Das Plangebiet liegt innerhalb der Schallzone 45 dB(A) - 50 dB(A) des Verkehrslande-
platzes. Es konnen Beurteilungspegel entstehen, die am Tage (6:00 —22:00 Uhr) bei etwa
46 dB(A) liegen. Zur Nachtzeit herrscht kein Flugbetrieb. Der Schalltechnische Orientie-
rungswert der DIN 18005 fir ein Allgemeines Wohngebiet liegt bei 55 dB(A) und wird im
gesamten Plangebiet um ca. 9 dB(A) unterschritten. Zur Beurteilung der Larmimmissio-
nen aus Flugverkehr wurde eine schalltechnische Stellungnahme eingeholt. Die schall-
technische Beurteilung von Fluglarmimmissionen kommt zum Ergebnis, dass aus schall-
technischer Sicht gegen die Planung und Realisierung der Wohnbebauung keine Beden-
ken bestehen. Siehe Anlage 4.

Das Plangebiet liegt ebenfalls innerhalb des beschrdankten Bauschutzbereiches sowie
des Anlagenschutzbereiches dieses Verkehrslandeplatzes. Alle Bauvorhaben in einem
Bauschutzbereich sind gemaRk § 17 LuftVG der Landesluftfahrtbehdrde zur Genehmi-
gung vorzulegen. Zudem bedirfen hohe Baugerate, Krane etc. einer gesonderten Ge-
nehmigung durch die Landesluftfahrtbehorde.

2.6. Schutzgebiete

Im ndaheren Umfeld des Plangebiets befinden sich keine Schutzgebiete im Sinne des Na-
tur-, Landschafts- oder (Hoch-) Wasserschutzes. Das nachstgelegene FFH-Schutzgebiet
(Buhlertal Velleberg - Geislingen) und ein Offenlandbiotop ("Otterbach westliches
Tingental") liegen ca. 120 m (Luftlinie) nordlich und verlaufen entlang des Otterbachs.

STAND: ENTWURF, 19.04.2021
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3. Rechtsgrundlagen
Es gelten:

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI.
I S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 8. August 2020 (BGBI. |
S.1728)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. 1 S. 3786)

- Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planin-
halts (Planzeichenverordnung - PlanzV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 |
S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

STAND: ENTWURF, 19.04.2021
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4, Bestandssituation

Das Plangebiet wird aktuell zum GroRteil ackerbaulich genutzt. Das Flurstiick Nr. 537
befinden sich in Privatbesitz.

Im sidlichen Bereich (Teilflache Flurstiick Nr. 541) befindet sich eine Wiese mit einzel-
nen Baumen. Sie wird im Siden von einem landwirtschaftlichen Weg (Vogtsweg) be-
grenzt, der auch als Radweg genutzt wird.

Im Norden umfasst der Geltungsbereich eine Teilfliche der Altenhausener StraRe (Teil-
stiick Flurstiick Nr. 562) mit Verkehrsbegleitgriin (Rasenflache). Sowohl der sidliche, als
auch der nordliche Teilbereich des Plangebiets liegen im Eigentum der Stadt Schwabisch
Hall.

Topografisch steigt das Gelande von Norden nach Suden gleichmaRig um ca. 2,5 m von
ca. 387,5 m auf ca. 390,0 m tGber Normalnull leicht an.

Nordlich des Plangebiets verlauft die Altenhausener StraRe. Auf der Lange des Plange-
biets betragt die Fahrbahnbreite ca. 5,8 m. Ein Geh- und Radweg verlauft aulerhalb der
Abgrenzung entlang der nordlichen Straenseite mit einer parallelen Baumreihe. Beid-
seitig wird die Stralle durch leicht angebdschtes Verkehrsgriin gesdaumt. Im nordostli-
chen StraRenabschnitt aulRerhalb des Geltungsbereichs miindet die Erschliefungsstralie
des Wohngebiets , Hirtenwiesen” von Norden in die Altenhausener StraRe ein.

Die Altenhausener StralSe bildet die Ortsdurchfahrt Tlingentals, die 2021 saniert werden
soll. In diesem Zuge wird am westlichen Ortseingang ein Fahrbahnteiler geplant; 6stlich
des Plangebiets entsteht ein neuer FuBweg Richtung Ortsmitte.

Die Bebauung nordlich der Altenhausener Stralle wird durch freistehende, locker ange-
ordnete, eingeschossige Einzelhduser mit Satteldachern in rotlicher Eindeckung gepragt.

Ostlich des Plangebiets schlieRt entlang der Altenhausener StraRe eine heterogene Be-
bauung aus Wohngebauden mit groReren und kleineren Wirtschaftsgebauden (Hallen,
Scheunen) an. Alle stellen sich mit Sattelddachern dar. Stidostlich und siidwestliche des
Geltungsbereichs befinden sich drei freistehende Scheunen. Sie sind iber den landwirt-
schaftlichen Weg (Vogtsweg) erschlossen. Die slidostliche Scheune wird einmal im Jahr
Uber drei Tage fiir Veranstaltungen der Dorfgemeinschaft genutzt.

Uber die Altenhausener StraRe ist das Plangebiet nach Westen {iber die Teilorte Alten-
hausen und Hessental an die Stadt Schwabisch Hall angebunden. Nach Osten fuhrt die
StralRe in den Ortskern von Tlingental.

Die nachste Bushaltestelle (,Hirtenwiesen”) befindet sich in ca. 40 m Entfernung an der
Altenhausener StraRe. Hier verkehrt der Stadtbus Linie 5 im Halbstunden- bis Stunden-
takt von Schwabisch Hall nach lishofen.

STAND: ENTWURF, 19.04.2021
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Luftbild im Bereich des Bebauungsplans, genordet, ohne MaRstab, Quelle: Liegenschaftskataster
Stadt Schwabisch Hall, vom 01.07.2020.

5. Stadtebaulicher Entwurf

Der Stadtebauliche Entwurf mit Stand vom 05.08.2020, welcher von der Abteilung Stadt-
planung der Stadt Schwabisch Hall ausgearbeitet wurde, bildet die Grundlage fiir den
vorliegenden Bebauungsplan.

Die ErschlieBung des geplanten Wohngebiets erfolgt ausschlielSlich von Norden lber die
Altenhausener Stralle und eine neue AnliegerstraBe. Die Strafleneinmiindung wird zu-
gunsten der Verkehrsordnung der bestehenden Stralle , Hirtenwiesen” gegenliber an-
geordnet. Die Anliegerstrale endet im Siden in einem kleinen Platzbereich als Wende-
platte mit drei Besucherstellplatzen. Neben der Parkierung soll der Platz auch ein Auf-
enthaltsbereich fiir die Einwohnerinnen und Einwohner werden.

Eine Durchwegung und der Anschluss des Gebiets in Richtung Siiden wird mit einem
offentlichen FuBweg zum bestehenden landwirtschaftlichen Weg bzw. Fahrradweg er-
moglicht. Die zuklinftigen Einwohner kdnnen so die Ortsmitte Gber den ruhigeren Vogts-
weg erreichen und zudem bildet der neue Weg eine Verbindung fiir Naherholungssu-
chende und Kinder abseits der Altenhausener StralRe.

STAND: ENTWURF, 19.04.2021
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Die Wiesenflache im Stiden bleibt erhalten und soll zu einer Streuobstwiese weiterent-
wickelt werden. Sie wird damit 6kologisch aufgewertet und kann als Ausgleichsflache
fiir die Eingriffe im Gebiet dienen (s. Anlage 1 Umweltbericht).

Am Westrand ist zur Kulturlandschaft eine Eingriinung mit Hecken und Baumen vorge-
sehen. Der Stadtebauliche Entwurf sieht auch die Einfassung der privaten Grundstiicke
mit Hecken vor.

Bebauungsstruktur und Parkierung

Im noérdlichen Bereich des Wohngebiets werden Mehrfamilienhduser vorgesehen: Ein
winkelférmiger Bau besetzt die nordwestliche Ecke und wirkt adressbildende Kante zur
Altenhausener Stral3e. Das nordliche Gebdude bildet eine Raumkante zur Straf3e und ist
Uber einen Verbindungsbau im Erdgeschoss mit dem westlichen Gebaude, dass sich zur
Stralle giebelstandig prasentiert, verbunden. Sidlich des Winkelgebdudes wird ein
schlanker Gebduderiegel vorgesehen; zusammen bilden sie eine umschlossene Hofsitu-
ation aus. Der Stadtebauliche Entwurf lasst fir den stdlichen Riegel offen, ob hier ein
Mehrfamilienhaus oder Reihenhduser entstehen. Die schlanken Gebdude sind mit je
zwei Geschossen und einem ausgebauten Dachgeschoss vorgesehen. Die Stellplatze sol-
len in einer Tiefgarage und oberirdisch am 6stlichen Gebietsrand als Carports und als
nicht Gberdachte Stellflachen entstehen. Die verkehrsberuhigte AnliegerstraRe soll, mit
Ausnahme der Parkflache fiir drei Fahrzeuge, von Parkierung freigehalten werden. Im
Zuge der weiteren ErschlieBungsplanung (parallel zum Bebauungsplan) wurden die
Parkplatze nach Westen verlegt, um damit das Wenden eines dreiachsigen Miillfahr-
zeugs zu gewabhrleisten.

Flr den slidlichen Bereich sieht der Stadtebauliche Entwurf Grundstiicke fiir Familien-
hduser vor, die sich um den kleinen Platz gruppieren. Die Geb&dude sollen als schlanke
Baukorper mit geringerer Tiefe und mit einem Vollgeschoss zuziiglich einem Dachge-
schoss entstehen. Die Wohngebdude sind so angeordnet, dass ortstypische Vorgarten zur
Strabe ausgebildet werden. Das Parken erfolgt ausschlieflich auf dem eigenen Grund-
stiick.

Nach dem stadtebaulichen Entwurf kdnnen ca. 19 neue Wohneinheiten entstehen.

Fiir die Gebdude im Plangebiet wird eine dhnliche Formensprache mit einer schlichten
und zuriickgenommen Architektur gewlinscht, die sich in der Kubatur der Gebdude und
der Ausgestaltung der Dacher ausdrickt.

STAND: ENTWURF, 19.04.2021



BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN NR. 2011-04 , ALTENHAUSENER STRASSE SUD/WEST* 14

Stadtebaulicher Entwurf als Grundlage des Bebauungsplans, Stadt Schwabisch Hall, Abteilung
Stadtplanung (Stand: 05.08.2020)

STAND: ENTWURF, 19.04.2021
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6. Artenschutz

Die Untersuchung und Bewertung der artenschutzrechtlichen Belange im Bereich des
Geltungsbereichs bzw. des artenschutzrechtlichen Eingriffs durch die Umsetzung des
Bebauungsplans, erfolgte durch das Biiro GEKOPLAN aus Oberrot.

Ziel der Untersuchung war es, festzustellen, ob und in welchem Umfang das Untersu-
chungsgebiet eine Bedeutung als Lebensraum fir geschiitzte Tierarten oder Artengrup-
pen aufweist und welche Konflikte nach § 44 Abs. 1 sowie ggf. § 45 Abs7. BNatSchG
eintreten kdnnten.

Das Gutachten kommt zum Ergebnis, dass der bestehende Apfelbaum im siidlichen Plan-
gebiet ein Habitat flr Vogel und Fledermause sein kann. Wird der Apfelbaum in der Zeit
zwischen Ende November und Ende Februar gerodet, sind keine artenschutzrechtlichen
Untersuchungen notwendig. Diese MalBnahme ist in den Bebauungsplan unter Hinweis
Nr. 1 aufgenommen.

7. Geologie und Altlasten

Im Plangebiet findet sich gemaR der geologischen Karte des Landesamts fir Geologie,
Rohstoffe und Bergbau (LGRB) Pseudovergleyte Parabraunerde aus Losslehm.

Ein Vorliegen von Altlasten ist nicht bekannt. Bei Funden im Zuge von Aushubmalnah-
men ist entsprechend den Vorgaben der zustandigen Behoérde zu verfahren. Im Bebau-
ungsplan ist ein entsprechender Hinweis enthalten.

8.  Ver- und Entsorgung, Niederschlagswasserbeseitigung

Das Plangebiet ist an das bestehende Leitungsnetz in der Altenhausener Stralle ange-
schlossen, sodass die Ver- und Entsorgung gesichert ist.

Die Entwasserung des Plangebiets erfolgt im Trennsystem. Anfallendes Niederschlags-
wasser wird auf den privaten Grundsticken versickert und/oder gesammelt und ge-
nutzt. Niederschlagswasser von Strallenflachen wird in einem Schmutzwasserkanal ge-
sammelt und dann in den Mischwasserkanal in der Altenhausener StralRe eingeleitet.

STAND: ENTWURF, 19.04.2021
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9.1.

9.2.

9.3.

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der gewiinschten Wohnentwicklung und der bestehenden Nutzungen in
der Nachbarschaft wird ein Allgemeines Wohngebiet (WA) mit drei Teilgebieten WA 1
bis WA 3 festgesetzt.

Sonstige nicht storende Gewerbebetriebe sind entgegen § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauGB zur Er-
moglichung des Nebeneinanders von Wohnen und Arbeiten allgemein zulassig (gem. §
1 Abs. 5 Nr. 2 BauNVO).

Die Errichtung von Wohnungen in Kellergeschossen wird ausgeschlossen, da diese re-
gelmaRig mit einer eingeschrankten Wohnqualitat einhergehen. So werden fiir die Her-
stellung einer natlirlichen Belichtung umfangreiche Eingriffe ins Erdreich mit Gelande-
abfangungen (Mauern oder Béschungen) erforderlich. Es ist Wunsch der Stadt Schwa-
bisch Hall in diesem Baugebiet Familienhduser entstehen zu lassen, die sich optimal in
das Gelande einfligen. Auch aus diesem Grunde wurden die Regelungen zum Umgang
mit dem Gelande (s. Ortliche Bauvorschrift Nr.6) gewéhlt und so Wohnungen in den Un-
tergeschossen ausgeschlossen.

Der Ausschluss der Ausnahmen gem. § 4 Abs. 3 Nr. 1 und Nr. 3 bis 5 BauNVO (Beherber-
gungsgewerbe, Verwaltung, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) sichert die Ziele zur
Schaffung von Wohnnutzungen (Deckung des dringenden Wohnraumbedarfs) und zur
Schaffung von Wohnqualitat, da die genannten Nutzungen nicht der gewlinschten Ge-
bietscharakteristik entsprechen.

MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ)
und der Hochstzahl fiir Vollgeschosse kombiniert mit der maximal zuldssigen Trauf- und
Firsthohe (TH/ FH) flur Sattelddcher sowie der max. Wandhoéhe (WH) fiir Flachdacher
definiert.

Grundflachenzahl GRZ

Die im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 festgesetzte GRZ von 0,4 entspricht der Ober-
grenze gem. § 17 BauNVO fiir ein Allgemeines Wohngebiet. Fiir die Allgemeinen Wohn-
gebiete WA 2 und WA 3 wird eine geringere GRZ von 0,3 festgesetzt, um den im Stadte-
baulichen Entwurf entwickelten durchgriinten Charakter mit freistehenden Wohnge-
bduden sowie mit grofRziigigen privaten Freiflichen zu sichern und einer Versiegelung
entgegenzuwirken.
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9.4.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1-3 darf die festgesetzte Grundflachenzahl von
0,4 bzw. 0,3 durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten
Anlagen bis zu einer Grundflachenzahl von 0,6 Gberschritten werden. Dieses Maf} ent-
spricht der maximalen Uberschreitung bei Einhaltung der Obergrenze von 0,4 fiir ein
Allgemeines Wohngebiet im Sinne des § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO.

Fiir eine zweckentsprechende Nutzung der Grundstiicke ist diese Uberschreitung der
Grundflachenzahl erforderlich, um im nordlichen Bereich (WA 1) die Unterbringung von
Stellplatzen in einer Tiefgarage zu erméglichen und damit die oberirdischen Flachen zu-
gunsten der Wohnqualitat frei zu halten.

Zahl der Vollgeschosse und Hohe baulicher Anlagen

Durch die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse und der Hohe baulicher Anlagen soll
die gewiinschte Bebauungsstruktur ermoglicht werden, welche die Einfligung der Ge-
badude in die bestehenden Strukturen ermdéglicht.

Mit der Festsetzung der maximal zuldssigen Traufhéhe (TH) bzw. maximal zuldssigen
Firsthohe (FH) in Abhangigkeit zur topografischen Situation und in Verbindung mit der
Bauweise sowie der Dachneigung wird die Kubatur der Gebdude definiert und im Sinne
des Stadtebaulichen Entwurfs festgelegt.

Entlang der Altenhausener StraRe und am Ortseingang in Tlngental sollen héhere Ge-
baude vorgesehen werden, die hier auch am tiefsten Punkt des Plangebiets platziert
werden. Uber die Regelung der Vollgeschosse und der max. Trauf- und Firsthéhen kon-
nen hier zweigeschossige Gebaude mit Dachgeschoss entstehen, die auch eine Nutzung
als Mehrfamilienhaus ermdoglichen. Im Stiden und damit im leicht hoher gelegenen Be-
reich, konnen die Familienhduser mit einem Geschoss zzgl. Dachgeschoss errichtet wer-
den.

Die Festsetzung der Trauf- und Firsthéhen ermoglicht zusammen mit der zuldssigen
Dachneigung von 42° bis 48° den Ausbau und die Nutzung der Dachgeschosse, wobei die
gewilinschte Erscheinung von einem bzw. zwei Geschossen mit Dach, wie im stadtebau-
lichen Entwurf vorgesehen, gewahrt wird.

Im Norden soll zwischen den Wohngebauden ein Verbindungsbau entstehen, und damit
der Reduzierung der Massivitat bzw. zur Auflésung von langeren Gebdudeteilen dienen.
Der Verbindungsbau soll den Hauptgebauden untergeordnet sein und darf nur als Flach-
dach ausgebildet werden. Fiir den Verbindungsbau wird eine maximale Wandhohe fest-
gesetzt, welche die maximale Traufhohe der angrenzenden Gebdude nicht liberschrei-
ten darf. Somit kann auch eine Verschneidung mit den Sattelddchern der Hauptgebaude
vermieden werden.
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9.5. Bauweise, Uiberbaubare Grundstiicksflichen, Zahl der Wohnungen

Die Festsetzung der Giberbaubaren Grundstilicksflachen erfolgt in Form von Baugrenzen.
Sie gelten sowohl ober- als auch unterirdisch. Die (iberbaubaren Grundstiicksflachen
werden gebdudebezogen und mit einem grofleren Spielraum zur im Entwurf dargestell-
ten Grundflache festgesetzt. Dies ermoglicht den Bauherren, die Gebdude innerhalb der
Uberbaubaren Grundstlicksflachen flexibel zu platzieren, wobei die grundsatzliche stad-
tebauliche Struktur zur Ausbildung von zwei , Hofsituationen” gewahrt bleibt. Gleichzei-
tig sind die Baugrenzen so gewahlt, dass zu den StraBenflachen Abstdande von mind. drei
bzw. finf Metern eingehalten werden. Im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 sind die Gber-
baubaren Grundstiicksflachen entsprechend dem stadtebaulichen Entwurf mit 12 m
Tiefe festgesetzt. Der untergeordnete Charakter eines gliedernden Verbindungsbaus
soll durch das Absetzen des Baukdrpers mit einem Riicksprung gegeniliber den angren-
zenden Gebaduden unterstitzt werden.

Zur Herstellung von Aullenwohnbereichen und Anbauten, welche maligeblich zur
Wohnqualitat beitragen, dirfen die Baugrenzen im sonnigen Westen und Siiden bis zu
1,0 m Gberschritten werden. In den Erdgeschossen diirfen die Baugrenzen durch Terras-
sen und untergeordnete Bauteile (gem. § 5 Abs. 6 Nr. 1 LBO) liberschritten werden. Mit
dieser Festsetzung konnen die beabsichtigten ,,schlanken” Gebaudeproportionen einge-
halten werden.

Durch die Festsetzungen der abweichenden Bauweise (a) und die Stellung der Gebdude
(Firstrichtung) wird die stadtebauliche Anordnung und Bebauungsstruktur entspre-
chend dem stadtebaulichen Entwurf gesichert.

Die Festsetzungen zur maximalen Gebdudeldnge und Tiefe fir die Familienhauser (WA
2 und WA 3) sowie zum Seitenverhiltnisses von Lange zu Tiefe, sichern die gewiinschte
Kleinteiligkeit und die schlanke Gebdudekubatur entsprechend stadtebaulichem Ent-
wurf. Zur Erhéhung der Wohnqualitdt und der Wohnflache kénnen Vorbauten oder
Zwerchhauser errichtet werden, welche die Gebaudetiefe auf einer Breite von max. ei-
nem Drittel der Geb&dudeldnge Uberschreiten dirfen. Trotz Vorbau/Zwerchhaus bleibt
die beabsichtigte Kubatur der Gebaude weiterhin ablesbar. Vorbauten, die Gber ein
Flachdach verfiigen und damit eingeschossig wirken, diirfen mit 3,0 m weiter herausra-
gen, als die Uiber zwei Geschosse ausgelegten Zwerchhiuser (Uberschreitung Gebiude-
tiefe max. 1,5 m).

Um den Charakter eines Einfamilien- bzw. Zweifamilienhausgebiets in diesem Bereich
zu unterstitzen, wird die Anzahl der Wohnungen (Wo) je Hauseinheit in den Allgemei-
nen Wohngebieten WA 2 und WA 3 auf maximal zwei begrenzt. Dadurch kann hier auch
jeweils eine Einliegerwohnung errichtet werden.
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9.6. Stellung baulicher Anlagen

Die Stellung baulicher Anlagen ist tiber die Hauptfirstrichtung der Hauptgebaude festge-
setzt und sichert eine stadtebauliche Ordnung, die die Gebdudestellung als zwei offene
,Hofsituationen” beschreibt. Dabei gruppieren sich die Gebdude im Allgemeinen Wohn-
gebiet WA 1 um eine private griine ,,Hofflache” und die siidlichen Wohngeb&dude in WA
2 und WA 3 um das zentrale Platzchen.

9.7. Stellplédtze, (Tief-) Garagen und Carports

Grundsatzlich konnen Stellplatze, auch als Garagen in allen (iberbaubaren Grundstiicks-
flaichen vorgesehen werden.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 sollen die nicht iberbaubaren Grundstiicksflachen
der Mehrfamilienhduser freigehalten werden. Die Stellplatze sind daher nur in Tiefgara-
gen oder gebilindelt im direkten Anschluss an die Verkehrsflachen in den dafiir festge-
setzten Flachen (St, Ga, Ca) zulassig.

Unterirdische Stellplatze sind im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 nur innerhalb der dafir
festgesetzten Tiefgaragenflache (TG) zuldssig. Hier sind auch Neben-, Abstell-, Wasch-,
Technik-, Fahrrad-, Keller- und Millrdume sowie dhnliche Nutzungen zuldssig, um die
oberirdischen Flachen fir die héherwertigen Wohnnutzungen freizuhalten.

Die Flache fir Tiefgaragen wird so festgesetzt, dass sowohl eine groRe Tiefgarage im
Sinne einer Gesamtanlage errichtet werden kann, als auch eine oder zwei separate klei-
nere Tiefgaragen. So kann im Norden z.B. ein Mehrfamilienhaus vorgesehen werden,
wahrend im stdlichen Gebduderiegel Reihenhduser (ohne Tiefgarage) entstehen.

Eine Sicherstellung der Erdiberdeckung der Tiefgarage durch die festgesetzte Ober-
kante (OK) Rohdecke als Hochstmal und der Verzicht auf oberirdische Stellplatze auler-
halb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen auf dem westlichen Wohngrundstiick WA 1
sichert Freirdaume fur die fuRlaufige ErschlieRung, Begriinung und Garten/ Terrassen. Die
Festsetzung der Oberkante der Tiefgarage dient weiter der Reduzierung von Gelande-
modellierungen. Mit dieser Festsetzung wird indirekt auch das geplante ErschlieBungs-
niveau der Gebdude in WA 1 gesichert.

Entlang der Ostlichen Grenze des Plangebiets wird die Anordnung der Carports und Stell-
platze gemal stadtebaulichem Entwurf festgesetzt. Mit dieser abwechselnden Reihung
wird eine zu starke Abschottung gegeniiber der dstlichen Nachbarbebauung vermieden.

In den Wohngebieten WA 2 und WA 3 sind die festgesetzten Flachen fir Stellplatze
(St/Ca/Ga) den liberbaubaren Grundstiicksflachen angegliedert und von der StralRe ab-
geriickt, um eine Beeintrachtigung des Stralenraums zu vermeiden. Somit kénnen auch
Flachen fir die gewlinschten und ortstypischen Vorgarten freigehalten werden.

STAND: ENTWURF, 19.04.2021



BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN NR. 2011-04 , ALTENHAUSENER STRASSE SUD/WEST“ 20

9.8.

9.9.

Offentliche Verkehrsflichen, Ein- und Ausfahrtsbereich der Tiefgarage

Der Teilbereich der Altenhausener Stralle wird als 6ffentliche StraRenverkehrsflache
festgesetzt. Entlang dieser wird die bestehenden Verkehrsgriinfliche gesichert sowie
der Ausbau eines FuBweges zur Ortsmitte nach Osten vorbereitet.

Der gesamte Gebietsverkehr soll ausschliefllich Gber die AnliegerstraBe abgewickelt
werden. Dementsprechend werden zusatzliche Zufahrten durch die Festsetzung von Be-
reichen ohne Ein-/ Ausfahrt unterbunden.

Zur Umsetzung des geplanten ErschlieBungssystems wird eine offentliche Verkehrsfla-
che mit der Zweckbestimmung ,verkehrsberuhigter Bereich” festgesetzt. Auf die Auftei-
lung der Verkehrsflache wird zugunsten einer héheren Flexibilitat bei der spateren Ge-
staltung und Ausflihrung verzichtet. Im Bereich der Wendeplatte bzw. des kleinen Platz-
chens wird eine 6ffentliche Parkierungsflache flr ca. drei Pkw-Stellplatze ermdglicht
(Besucherparken).

Der Verbindungsweg im stidlichen Plangebiet ist ausschlieRlich FuRgangern vorbehalten
und wird iber die Zweckbestimmung ,FuBweg” gesichert.

Im Allgemeinen Wohngebieten WA 1 dirfen die Zu- und Abfahrten zu Tiefgaragen nur
in dem festgesetzten Bereich errichtet werden, um so die librigen StraBenabschnitte
verkehrlich nicht zu belasten. Dadurch kann der Mehrverkehr durch die Mehrfamilien-
hauser direkt im Norden abgewickelt werden.

Im gesamten Gebiet darf je Grundstiick nur eine Zu- und Abfahrt in einer Breite von max.
6,0 m hergestellt werden, um die Verkehrsflachen auf den privaten Grundstiicken zu
reduzieren. Dies gilt nicht fur die Stellplatz- und Carportanlage im Allgemeinen Wohn-
gebiet WA 1, die 6stlich der ErschlieBungsstraRe liegen.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Wasserdurchldssige Oberflichen und Dachbegriinung

Um Natur und Landschaft zu schonen und ein gesundes Mikroklima zu unterstiitzen,
sind die Oberflachen der 6ffentlichen und privaten Stellplatze sowie der privaten Wege
und Zufahrten wasserdurchlassig auszubilden. Durch versickerungsfahige Oberflachen
wie z.B. wasserdurchldssiges Pflaster, Rasenfugenpflaster, Rasengittersteine, Schotter-
rasen, wassergebundene Decke, konnen die Abflussmengen reduziert und das 6ffentli-
che Entwasserungssystem entlastet werden. Zudem wird die Eingriffsschwere in das
Schutzgut Boden gemindert. Diesem Zwecke dient auch die Festsetzung von Griinda-
chern mit einer Mindestsubstratstarke fir Flachdacher und flach geneigte Dacher von
Garagen/ Carports oder Verbindungsbauten (ab 5 m? Fliche), wenn diese nicht als Dach-
terrasse genutzt werden. Im Hinblick auf Starkregenereignisse ist dies zusatzlich eine
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9.10.

entsprechende MaRnahme, um die Versickerung und den Abfluss des Regenwassers zu
verbessern und mogliche Schaden zu vermeiden.

Ausgleichsfldche: Streuobstwiese mit Trockenmauer, Erhalt von Einzelbdumen

Die bestehenden Wiesenflachen im stdlichen Plangebiet werden durch die Festsetzung
einer offentlichen Griinflache gesichert und mit der Anpflanzung von Obstbdaumen (Alte
Sorten, mind. einer je angefangenen 100 m? festgesetzter Flichen) sowie der Errichtung
von Trockenmauern aus Sandstein (Gesamtlange mind. 76 m) 6kologisch aufgewertet.
Der bestehende Einzelbaum auf der westlichen Griinflache ist auch in diesem Sinne zu
erhalten und bei Abgang artengleich zu ersetzen. Die entstehenden Streuobstwiesen mit
den Trockenmauern dienen dem naturschutzrechtlichen Ausgleich (gem. §15 Abs. 2
Bundnaturschutzgesetz, s. Anlage 1 Umweltbericht).

Anpflanzung und sonstigen Bepflanzungen

Uber die getroffenen Festsetzungen kann eine gestalterische Qualitit mit einer hohen
Durchgriinung im Gebiet erreicht werden sowie eine ,,Ortsrandeingriinung” zu den an-
grenzenden Ackerflaichen und Wiesen ausgebildet werden, die zur Verbesserung des
Mikroklimas beitragt.

Die Festsetzungen zu Pflanzgeboten dienen auch der Minimierung und dem Ausgleich
von naturschutzrechtlichen Eingriffswirkungen. Mit den getroffenen MaRBnahmen kann
ein teilweiser naturschutzrechtlicher Ausgleich innerhalb des Geltungsbereichs erfolgen
(s. Anlage 1 Umweltbericht). Fir die Anpflanzungen auf Privatflachen sollen ausschliel3-
lich heimische Geholze gemal} vorgegebener Pflanzliste verwendet werden.

Gebietseingriinung

Die Begriinung des westlichen Gebietsrands und damit die Eingriinung des Ortsrands
wird durch die Anpflanzung von Strauchern als 2,0 m breite Feldhecke gesichert. Dem-
selben Zweck dient die Festsetzung zur Pflanzung von Einzelbdumen an der Westgrenze
des Plangebiets.

Entlang der 6stlichen Grenze im Norden soll eine Hecke angepflanzt werden, welche die
Carport- und Stellplatzanlage gegeniiber dem Nachbargrundstiick begrenzt und ein-
griint. Somit kdnnen auch Blendeffekte von Scheinwerfen minimiert werden.

Einzelbdume entlang der Anliegerstralle

Zur Begriindung des StraBenbilds sollen im 6stlichen Plangebiet Einzelbdume zwischen
den Carports und Stellplatzen angepflanzt werden. Ein Einzelbaum im Bereich der Wen-
deanlage markiert das kleine zentrale Platzchen.
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9.11.

9.12.

Flachenhaftes Pflanzgebot

Die Festsetzung zur Anpflanzung von heimischen Einzelbdumen auf Privatgrundstiicken
tragt zur Einbindung des Gesamtsiedlungskorpers in den umliegenden Landschaftsraum
bei. Gemal dem Vorschlag zur Aufteilung der Grundstiicke sind GrundstiicksgroRen von
ca. 580 — 1.380 m? vorgesehen; damit ware die Anpflanzung von mindestens zwei Bdu-
men je Grundstiick gesichert. Nicht Gber- oder unterbaute Grundstiicksbereiche auler-
halb von Wegen, Terrassen etc. sind aus denselben 6kologischen Griinden flachig zu be-
grinen und gartnerisch anzulegen.

Erdiiberdeckung fiir Tiefgaragendecken

Die nicht fiir ErschlieBungszwecke in Anspruch genommenen und nicht liberbauten Teile
der Tiefgaragendecke in dem Allgemeinen Wohngebiet WA 1 sind mit einer mind. 0,6 m
starken Erdiiberdeckung (im Mittel) auszufiihren und gartnerisch anzulegen. Diese Fest-
setzung wird 6kologisch und gestalterisch begriindet. Die Erdiberdeckung dient wie die
Grundacher der Entlastung des offentlichen Entwasserungssystems (s.0.) und ermog-
licht eine angemessene Freiflachengestaltung und Durchgriinung der Grundstlicke.

Herstellen von Verkehrsflachen

Unterirdische Stutzbauwerke, Verkehrszeichen, StraRenbeleuchtung, Randeinfassun-
gen und Betonsockel entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen dienen der Herstellung
und bautechnischen Sicherung der 6ffentlichen Verkehrsanlagen sowie der Verkehrssi-
cherheit und sind deshalb von den jeweiligen Grundstiickseigentiimern zu dulden.

Erdgeschoss-FuBbodenhéhe EFH

Die Festsetzungen der Erdgeschoss-FuBbodenhohe erfolgt separat fiir jedes Baufenster
und richtet sich nach der jeweiligen Hohe der angrenzenden StralRenverkehrsfldache so-
wie dem natiirlichen Geldnde. Sie sind so gewahlt, dass eine barrierefreie Zuganglichkeit
ermoglicht wird und die Eingriffe ins Erdreich moglichst gering ausfallen.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 soll Uber die Festlegung der EFH (+/- 25 cm) zusam-
men mit der Festsetzung zur maximalen Hohe der Tiefgaragendecke ein zu weites Her-
vortreten des Untergeschosses bzw. des Sockels tiber das nattirliche Gelande begrenzt
werden. In sidlichen Wohngebieten WA 2 und WA 3 wird ein groBerer Spielraum bei
der EFH eroffnet, um hier je nach Anordnung des Gebaudes eine entsprechende Anpas-
sung an das StraBenniveau und/oder das natirliche Gelande zu erreichen.

Die Erdgeschoss-FuRbodenhdhen sind so gewahlt, dass alle Erdgeschosse im Freispiegel
entwdssert werden konnen. In den Allgemeinen Wohngebieten WA 2 und WA 3 kénnen
zusatzlich auch die Untergeschosse so entwassert werden.
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10.

10.1.

10.2.

Ortliche Bauvorschriften gem. Landesbauordnung

Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen werden aus stadtebaulichen, gestalteri-
schen und ortsbildpragenden Gesichtspunkten aufgrund der Lage des Wohngebiets am
Ortsrand und gemdaR der Stadtebaulichen Entwurfskonzeption getroffen. Mit den ge-
troffenen Vorschriften wird der grobe Rahmen abgesteckt, innerhalb dessen die Bauwil-
ligen und Architekten noch geniigend Spielraum haben, um ihre individuellen Gestal-
tungsabsichten realisieren zu kbnnen.

Fassadengestaltung

Zur Vermeidung visueller Beeintrachtigungen im Ortsbild werden lichtreflektierende
Materialien (aufer Glas und Solaranlagen), die Verwendung von Spiegelglas sowie
leuchtende, grelle Farben und reines weil} flir Fassaden ausgeschlossen.

Im Plangebiet sollen Gebaude mit hellen und abgetdnten Putzfassaden entstehen. Ge-
wiinscht werden helle Fassaden, die jedoch eine Farbigkeit aufweisen. Die Fassaden
kénnen als Putz- und Holzfassaden gestaltet werden, was dem ortstypischen landlichen
Charakter in Tlngental entspricht. Es sind auch Kombinationen aus Putzfassaden mit
anderen natlrlichen Materialien méglich — der Anteil dieser an der jeweiligen Fassaden-
flache wird jedoch begrenzt, sodass die Putzfassaden deutlich (iberwiegen.

Fir die Fassadenfarben wird ein Hellbezugswert (HBW) vorgegeben, der die Helligkeit
einer Farbe ausdriickt, wie sie das menschliche Auge in Relation zu Reinweil} (HBW 100)
und Tiefschwarz (HBW 0) sieht. Der Hellbezugswert kann von allen Farbenherstellern
benannt bzw. ermittelt werden.

Die Wahl der Fassadenfarbe ist mit der Abteilung Stadtplanung abzustimmen. Ein ent-
sprechender Hinweis ist im Bebauungsplan enthalten.

Dachgestaltung

Zugunsten einer einheitlichen Gesamtwirkung des Wohngebiets, dass sich in die ndhere
Umgebung sowie den Charakter des Teilorts einfiigt, sind alle Hauptgebaude mit steilem
Satteldach (mit einem mittig angeordneten First) auszubilden. Die festgesetzte Dachnei-
gung sichert die beabsichtige Gebaudekubatur und entspricht den Dachneigungen des
nordlichen Wohngebiets ,Hirtenwiesen”. Auch die festgelegte Dacheindeckung in den
Farbtonen naturrot bis rotbraun entspricht der Umgebungsbebauung.

Die Vorgaben zur einheitlichen Gestaltung von Doppel- und Reihenhdusern in Bezug auf
die Dacher dienen einer Beruhigung im Erscheinungsbild.

Die ortstypische Bebauung soll durch die Regelungen zur Gestaltung der Traufe und des
Ortsgangs inkl. deren Abstande zu Aullenwanden unterstlitzt und bewahrt werden.

STAND: ENTWURF, 19.04.2021
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10.3.

10.4.

10.5.

Dachaufbauten und Dacheinschnitte, Vorbau und Zwerchhaus

Mit der Zulassigkeit von Sattel-, Schlepp- oder Flachdachgauben als Dachaufbauten so-
wie Zwerchgiebeln und Zwerchhdusern wird eine Ausnutzung der Dachgeschosse zur
Erhohung der Wohnqualitdt und Erweiterung der Wohnflache ermoglicht. Es wird zwi-
schen Zwerchgiebeln, welche in der Flucht der GebdudeauBenwand stehen, und
Zwerchhédusern unterschieden. Letztere springen aus der Fassade (um bis zu max. 1,5
m) hervor.

Die differenzierten Vorgaben zur GréRe, Gesamtldange, Lage und Abstdanden dienen der
Sicherung eines ruhigen Gesamtbilds mit wahrnehmbaren Satteldachflachen.

Solaranlagen

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1-3 werden Solaranlagen auf Dachern in ihrer
zulassigen Neigung und Hohe beschrankt. Solaranlagen sollen zudem von der Dachau-
Benkante bei Flachdachern bzw. vom Ortgang und vom First bei Satteldachern einge-
rickt aufgestellt bzw. angebracht werden, damit sie nicht direkt sichtbar sind und sich
in die Dachflache einfiigen.

Raumbildende Nebenanlagen und Abstellflachen

Es werden gestalterische Vorgaben zu raumbildenden Nebenanlagen, Carports sowie
Abstellflichen fiir Miillbehilter gemacht, um insbesondere den Ubergangsbereichen
zwischen privatem Grundstiick und 6ffentlichem Raum eine (zu einem gewissen Maf}
einheitliche) baulich-gestalterische Qualitat zu geben.

Aufschiittungen/ Abgrabungen und Stitzmauern

Stitzmauern dirfen im Plangebiet nur bis zu einer Hohe von 0,5 m errichtet werden,
um eine wandartige und abschottende Erscheinung durch diese zu vermeiden. Dies gilt
insbesondere fur die Grenzen zu Verkehrsflaichen und zum Landschaftsraum, an wel-
chen Stitzmauern nicht zugelassen werden.

Hohenunterschiede sollen in erster Linie mit Béschungen iberwunden werden, um so-
wohl stadtebaulich als auch 6kologisch starkere Eingriffe in das natlirliche Gelande zu
vermeiden. Aus diesem Grunde werden auch die Aufschiittungen und Abgrabungen auf
ein MaR von max. 0,5 m begrenzt. Dies gilt jedoch nicht fiir die Herstellung von Tiefga-
ragen, fir welche gegebenenfalls groRere Erdmodellierungen erforderlich werden kon-
nen.

STAND: ENTWURF, 19.04.2021
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10.6. Einfriedungen

Im Sinne einer Gebietsdurchgriinung sind Einfriedungen entlang der 6ffentlichen Stra-
Benverkehrsflachen nur als Hecken zuldssig bzw. als Kombination aus Hecken und gar-
tenseitig angeordneten Zdunen. Entlang der weiteren Grundsticksflaichen kénnen He-
cken stets mit Zaunen kombiniert werden. Da entlang der westlichen Gebietsgrenze die
Ausbildung einer Hecke festgesetzt ist, kdbnnen hier ausschlielRlich gartenseitige Zaune
zur Grundstlicksabgrenzung verwendet werden. Mit Vorgaben zur Materialwahl, der
Héhe und Ausfiihrung der Zaune soll eine starke Abschottung privater Flachen verhin-
dert werden.

Durch das Einriicken der Einfriedungen von der StraBenverkehrsflachen wird sicherge-
stellt, dass das Lichtraumprofil freigehalten und die Funktionalitdt der Stral3e erhalten
wird. Diese Vorschrift tragt ebenfalls zur Verkehrssicherheit bei.

10.7. Werbeanlagen und Antennen

Die Anzahl, die AuBenmalle und die Art bzw. Gestaltung von Werbeanlagen werden so
geregelt, dass diese innerhalb von Fassaden nur untergeordnet in Erscheinung treten
und das Ortsbild nicht beeintrachtigen.

Um das Erscheinungsbild der Gebdude entlang der Altenhausener StraRe und am Orts-
eingang von Tungental nicht durch Antennen zu beeintrachtigen, werden sie an der
Nordfassade der Gebdaude im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 ausgeschlossen.

10.8. Zahl der notwendigen Stellplatze

Die Zahl der notwendigen Stellpldtze im Plangebiet wird abweichend zu den Vorgaben
der Landesbauordnung fir das Plangebiet geregelt.

Entsprechend der heutigen Bedarfe gilt folgende Stellplatzpflicht fir den Geltungsbe-
reich: fir Gebdude mit Wohneinheiten < 75 m? ist 1 Stellplatz nachzuweisen; fir
Wohneinheiten > 75 m? sind 1,5 Stellpldtze je Wohneinheit bzw. bei Wohneinheiten mit
Mietpreisbindung ist jeweils 1 Stellplatz nachzuweisen.

STAND: ENTWURF, 19.04.2021
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11. Wesentliche Auswirkungen der Planung

Mit der Umsetzung des Bebauungsplans , Altenhausener StraRRe Siid/ West” wird der
Teilort Tlingental, Schwabisch Hall um ein Wohngebiet mit ca. 19 Wohneinheiten erwei-
tert, in welchem ca. 42 Einwohner leben kdnnen. Der bestehende und dringende Wohn-
raumbedarf kann zu einem gewissen Anteil im Baugebiet gedeckt werden. In den unter-
schiedlichen Gebaudetypologien kann Wohnraum fir verschiedene Nutzergruppen und
insbesondere fir Familien angeboten werden.

11.1. Verkehr

Die mit der Siedlungserweiterung zu erwartende Zunahme des motorisierten Individu-
alverkehrs wird auf Grund der maRvollen Wohnbebauung in einem gering splirbaren
Rahmen bleiben. Der Mehrverkehr wird von der Altenhausener Strafle aufgenommen
werden kdnnen.

Das Wohngebiet wird tiber eine AnliegerstraRe erschlossen, die direkt auf die Ortsdurch-
fahrtsstralle Altenhausener StraRe anschliel3t. Bestehende WohnstraRen im Umfeld
werden somit nicht belastet.

Durch die Lage des Wohngebiets direkt am westlichen Ortsrand und durch die Tatsache,
dass die Hauptverkehre nach Schwabisch Hall gerichtet sind, wird der durch das Wohn-
gebiet induzierte Verkehr in der Ortsdurchfahrt kaum merkbar sein.

11.2. Umwelt- und Naturschutz

Gem. § 2 Abs. 4 BauGB wurde fiir die Belange des Umweltschutzes eine Umweltprifung
durchgefiihrt, in der die voraussichtlichen Umweltauswirkungen ermittelt und bewertet
wurden. Die Ergebnisse sowie eine Eingriffs-/ Ausgleichs-Bilanzierung finden sich im Um-
weltbericht (s. Anlage 1).

Die Belange des Umweltschutzes werden gem. § 1 Abs. 7 und § 1a BauGB angemessen
durch die Planung beriicksichtigt, negative Umweltauswirkungen kénnen durch die ge-
troffenen Festsetzungen komplett im Plangebiet ausgeglichen werden.

Jahrlich finden ein- bis zweimal Veranstaltungen in der Scheune siidostlich des Plange-
biets statt, die mit Immissionen (Fest und der dazugehorige Verkehr) auf die Wohnbe-
bauung einhergehen kénnen. Da es sich um seltene Veranstaltungen handelt, die von
der Dorfgemeinschaft fiir die Dorfgemeinschaft durchgefiihrt werden, damit eine hohe
Akzeptanz in der Bevélkerung haben und das gemeinsame Leben fordern, sind die ein-
hergehenden Immissionen als hinnehmbar und zumutbar anzusehen.

STAND: ENTWURF, 19.04.2021
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12. Flachenaufstellung

Flache in m? in %
Allgemeine Wohngebiete 5.474 m? 71 %
Offentliche Griinflachen 1.031 m? 13%
Offentliche StraRenverkehrsfliche und 1.279 m? 16 %
Verkehrsflachen besonderer Zweckbe-

stimmung, inkl. Verkehrsgriinflache

Summe 7.784 m? 100 %

STAND: ENTWURF, 19.04.2021
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13. Anlagen

1. Umweltbericht mit Biotoptypenkartierung und Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

GEKOPLAN, Martin Hofmann, Oberrot, Stand: 19.04.2021

2. Relevanzpriifung zum Umfang der artenschutzrechtlichen Untersuchungen fiir das
Plangebiet "Altenhauser StraBe Siid/West" in Tiingental

GEKOPLAN, Martin Hofmann, Oberrot, Stand: 27.10.2020

3. Stddtebaulicher Entwurf fiir das Wohngebiet , Altenhausener StraBe Siid/ West”

Stadt Schwabisch Hall, Abteilung Stadtplanung Stand: 05.08.2020

4. Schalltechnische Beurteilung von Fluglarmimmissionen

Fachtechnische Stellungnahme S21637_SIS_01, rw bauphysik ingenieurgesellschaft
mbH & Co. KG aus Schwabisch Hall, 15.04.2021

Stadt Schwabisch Hall, den

Holger Gottler
Fachbereich Planen und Bauen

STAND: ENTWURF, 19.04.2021
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