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Bebauungsplan ,,Grundwiesen, 5. Anderung*
Stadt Schwabisch Hall

Begriindung

11

1.2

Erfordernis der Planaufstellung

Anlass der Planung

Der stdliche Teil des Baugebiets ,Grundwiesen® in Schwabisch Hall - Hessental mit ei-
ner Gesamtflache von ca. 11,8 ha wurde bis heute nicht erschlossen, obwohl| der Be-
bauungsplan Nr. 0314-07 aus den 1990er (rechtskraftig seit 18.03.1991) Jahren be-
steht. Da die Stadt Schwabisch Hall weitere Wohnbauflachen benétigt, um den anhal-
tenden Druck auf dem Wohnungs- und Immobilienmarkt gerecht zu werden, wird der
bestehende Bebauungsplan fiir den Bereich Grundwiesen Il durch die 5. Anderung
Uberplant.

Die stadtebauliche Struktur des Baugebiets ,Grundwiesen® mit einer sehr breit dimensi-
onierten ErschlieBungsstrafl3e und einer fir heutige Planungsziele untypischen Gebéau-
deanordnung, hat die Stadt Schwabisch Hall in ihrer Planungshoheit dazu bewogen, das
Plangebiet unter heutigen Aspekten einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung neu
zu planen. Durch die Bebauungsplanédnderung erfolgt zudem fiir den stdlich gelegenen
landwirtschaftlichen Betrieb eine klare Regelung im Ubergang zum AuRenbereich

Stadtebauliches und bauleitplanerisches Ziel
Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung

Mit der 5. Anderung des Bebauungsplans ,Grundwiesen* ist das oberste Ziel der Pla-
nungen, die Neustrukturierung des Plangebiets unter Berlicksichtigung der allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse, einem sparsamen Umgang mit Grund
und Boden und der Schaffung von Wohnraum — insbesondere fir Familien mit mehre-
ren Kindern.

Konkrete stadtebauliche Ziele der Planung

- Entwicklung eines Wohngebiets mit Giberschaubaren Quartieren
- Gesamtkonzept fur die Entwicklungsabschnitte Il und 111

- Stadtebauliche Einbindung und Vernetzung mit Grundwiesen |

- Zeitgemales Portfolio an Wohnformen

- Schaffung von Wohnraum fur unterschiedliche Nutzer

- Sicherung wichtiger und hochwertiger Grinraumstrukturen

Zum Erreichen all der genannten Ziele ist es erforderlich, den Bebauungsplan ,Grund-
wiesen, 5. Anderung® aufzustellen.
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1.3

14

2.1

Siedlungsentwicklung Schwéabisch Hall

Durch den weiterhin starken Wachstumstrend in Schwabisch Hall, ist es von grol3er Be-
deutung Wohnbauflachen auszuweisen. Die Stadt Schwabisch Hall hat in ihrem Stadt-
leitbild 2025 unter anderem Oberziele und Flachenbedarfe fir das Wohnen definiert.
Diese werden im Grundsatz in der Siedlungsentwicklung ,,Grundwiesen II“ umgesetzt.
So wird vor allem das Teilziel 1 (FOrderung eines attraktiven und vielfaltigen Wohnungs-
angebots mit Blick auf verschiedene Nutzergruppen und Wohnformen) fokussiert.

Planverfahren

Der Bebauungsplan ,Grundwiesen, 5. Anderung“ wird im Regelverfahren nach § 30
Abs. 1 BauGB aufgestellt.

Aussagen ubergeordneter Planungen
Regionalplan

Im Regionalplan ,Heilbronn-Franken® wird unter Ziff. 2.4.1 (2) der Siedlungsbereich
Schwabisch Hall — Hessental als Vorranggebiet zur Siedlungsentwicklung definiert. In
diesem gebietsscharfen Siedlungsbereich, soll sich zur Erhaltung der langerfristigen
Tragfahigkeit der regionalen Siedlungsstruktur die Siedlungstétigkeit Uber die Eigenent-
wicklung hinaus verstarkt vollziehen.

Da Schwabisch Hall als Mittelzentrum kategorisiert ist, ist von einer Einwohnerdichte
von 60 EW/ha, bezogen auf das gesamte Stadtgebiet, auszugehen. Durch verdichtete
Stadtentwicklungen in zentralen, gut erschlossenen Orten und den dezentralen Sied-
lungsbereichen kann eine ausgewogene und in sich stimmige Raumstruktur gewahrleis-
tet werden.

. oAl -
T
ARV ¢ A

vom 10.05.2021



Stadt Schwabisch Hall
Begrindung zum Bebauungsplan ,Grundwiesen, 5.Anderung“ ENTWURF Seite 4 von 18

Rechtskraftiger Regionalplan Heilbronn - Franken, Auszug Raumnutzungskarte, schwarz markiertes Plan-
gebiet Grundwiesen Il

2.2 Flachennutzungsplan

Im rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan ist der Bereich des Plangebietes als
Wohnbauflache festgesetzt. Somit wir der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungs-
plan entwickelt. Eine Berichtigung und Anderung des Flachennutzungsplanes ist daher
nicht erforderlich.

K2

g

Rechtskraftiger FNP, Verwaltungsgeméinschaft Schwabisch Hall, ohne MaRstab,
7D Fortschreibung vom 19.11.2015, schwarz markiertes Plangebiet Grundwiesen I

2.3 Bebauungsplan Bestand

Im Plangebiet gibt es momentan den rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 0314-07.
Durch die rdumliche Grenze des Geltungsbereichs wird der Bebauungsplan ,,Grundwie-
sen Nr. 0314-07 in diesem Bereich vollstandig tUberplant.

5 = e

Planteil Bebauungsplan ,,Grundwiesen® Nr. 0314-07, rechtskréftig seit 18.03.1991, schwarz markiertes
Plangebiet Grundwiesen I

vom 10.05.2021
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3.1

3.2

3.3

Beschreibung des Plangebietes
AuRere Abgrenzung und Nutzungen in der Umgebung

Das Plangebiet liegt am stidwestlichen Stadtrand von Schwabisch Hall - Hessental und
grenzt im sudlichen Bereich an die Bahngleisen an. Stdlich der Bahngleise befindet sich
freie Landschaft und ein landwirtschaftlicher Betrieb (Putenhaltung).

Nordlich des Plangebiets befindet sich die Siedlung ,,Grundwiesen® aus den 90er Jah-
ren, deren Siedlungsabschluss hach Suden der Waschbach mit begleitenden Gehdlz-
strukturen bildet. Die Siedlung Grundwiesen wird durch Geschosswohnungsgebaude
und Einfamilienhausern gepragt.

Im &stlichen Bereich grenzt der landwirtschaftlicher Weg ,Am Steglis Rain“ und land-
wirtschaftlich genutzte Flachen an.

Im Westen gliedert eine hochwertige Grunstruktur das Plangebiet von der Bestandsbe-
bauung.

Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 11,8 ha und beinhaltet die Flurstiicke
1452, 1451, 1480/6, 1449, 1619, 1479/4, 1479/5, 1479/8, 1612/5, 1612/6, 1612/5,
1623/1, 1625/11448/1, 1612/1(teilweise), 1626 (teilweise), 1626/1 (teilweise).

Heutige Nutzungen innerhalb des Plangebietes

Das Plangebiet ist vorrangig durch landwirtschaftliche Nutzungen und Wiesen gepragt.
Einen untergeordneten Teil nehmen Grinstrukturen entlang des Vorfluters zum Wasch-
bach ein.

Stadtebauliche Konzeption

Der stadtebauliche Entwurf orientiert sich an der strengen geometrischen Form des be-
reits bestehenden Teils von Grundwiesen, wurde jedoch unter aktuellen Standards einer
nachhaltigen Stadtplanung weiterentwickelt. Dazu zahlt vor allem eine flachensparende
ErschlieBung, hochwertige griine Naherholungsbereiche und Wohnformen, die einen
sparsamen Umgang mit Grund und Boden ermdglichen.

Dem gebauten Umfeld entsprechend ist eine verdichtete Einzel- und Doppelhausbebau-
ung und an verkehrlichen Kreuzungspunkten eine Mehrfamilienhausbebauung mit
Punkth&ausern vorgesehen. Dadurch entsteht eine gewinschte Mischung der Typolo-
gien, die vor allem unter sozialen Gesichtspunkten Vorteile bietet. Zudem gliedert der
stadtebauliche Entwurf das relativ grof3e Wohngebiet in einzelne, iberschaubare Quar-
tiere, wodurch die spatere Identifikation der Bewohnerinnen und Bewohner innerhalb ih-
rer jeweiligen Nachbarschaft ermdglicht werden soll. Die Gebaudestellungen und auch
die Dachformen leiten sich aus dem stadtebaulichen Entwurf ab. So bilden die Einfami-
lienhduser mit Satteldach einen Rahmen um die einzelnen Quartiere, deren Mitte durch
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moderne Flachdachgebaude mit verringertem Grenzabstand bzw. Kettenhausbebauung
besetzt sind.

Verkehrlich angebunden wird das Wohngebiet Grundwiesen Il Uber die bestehende
Nefflenallee. Der Dimensionierung des Stral3enraums wird jedoch deutlich reduziert und
an die tatsachlichen Bedirfnisse angepasst. Das westliche Wohnquartier wird separat
Uber den Seeweg erschlossen. Die private Parkierung erfolgt auf dem Privatgrundstiick
in Garagen oder Carports und bei den Mehrfamilienhdusern in Tiefgaragen.

Zur Schaffung einer Quartiersmitte wird der Kreuzungsbereich der Nefflenallee mit der
neuen Wohnstraf3e zu einem kleinen Quartiersplatz aufgeweitet und durch Sonderge-
baude (EG Nutzung Nicht-Wohnen und Kinderbetreuungseinrichtung) besetzt.

Der StraBenraum des neuen Wohngebiets wird durch Baumreihen und 6ffentliche Par-
kierung gegliedert. Die untergeordneten Wohnstral3en werden als Mischverkehrsflache
ausgewiesen und zeigen dies vor allem durch gestalterische MaRnahmen.

Zur Vernetzung mit der Umgebung werden vor allem FuBwege durch begleitende
Grlinzonen, ausgehend vom Waschbach, vorgesehen. Diese bieten eine Vernetzung
Uber die Gleise in die attraktive umgebende Landschaft. Der bereits bestehende Grin-
zug im Westen und entlang des Waschbachs wird durch ,griine Finger mit einem neu-
en, hochwertigen Griinraum nérdlich der Bahngleise vernetzt und bildet somit ein gri-
nes Netz, welches die einzelnen Quartiere umschlief3t. In die ,grinen Finger® soll zudem
das anfallende Oberflachenwasser zugeleitet werden, um dort teilweise zu verdunsten
und gedrosselt in Richtung Waschbach abzuflieRen. Dadurch erhalt Grundwiesen Il ei-
nen griinen Rahmen, der als Naherholungsbereiche den Bewohnerinnen und Bewoh-
nern direkt zu Gute kommt.
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5.

Begrindung zu den planungsrechtlichen Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Die Baugebiete werden als allgemeines Wohngebiet (gem. § 4 BauNVO) festgesetzt.
Zentrale Nutzungen wie eine Kinderbetreuung oder kleinteiliges Gewerbe sollen im Be-
reich der zukiinftigen Quartiersmitte angesiedelt werden, so dass in diesem Bebau-
ungsplan hierfir keine gesonderten Bauflachen ausgewiesen werden.

Allgemeine Wohngebiete (gem. 8 4 BauNVO) dienen vorwiegend dem Wohnen.

Die als allgemeine Wohngebiete ausgewiesenen Baugebiete sollen vor allem fur das
Wohnen oder andere Einrichtungen, wie sie im WA allgemein zulassig sind, dienen.

Entsprechend der ortlichen Nachfrage wird im Plangebiet eine angemessene Mischung
aus verschiedenen, verdichteten Einfamilienhaustypen und Geschosswohnungsbau an-
gestrebt, wobei der groRere Anteil der Wohneinheiten in der stadtebaulichen Konzeption
als Einfamilienhausern umgesetzt werden kénnten. Die Baufelder flr Geschosswoh-
nungsbauten (WA 1) sind an Kreuzungspunkten und Eingangsbereichen zu den einzel-
nen kleinteiligen Wohnguartieren sowie als Sonderbaustein am Quartiersplatz vorgese-
hen. Die Wohnquartiere selbst sollen mit verdichteten Einfamilienhausformen (verringer-
ter Grenzabstand, Kettenhaus, Doppelhaus) realisiert werden. Die Bauweise entlang
des neuen Ortsrandes wird durch eine etwas lockerere Einfamilienhausbebauung defi-
niert. Dies ermdglicht Sichtbeziige in die Landschatft.

Weiter sind aufgrund der besonderen Eigenart, der Gebietsgrof3e und des
zu erwartenden Verkehrsaufkommens aus stadtebaulichen Griinden gem. § 1 Abs. 6
BauNVO die unter § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen unzulés-

sig.

Mal der baulichen Nutzung (in Bearbeitung)

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird Uber die maximal zulassige Gebaudehdhe (GH),
Wandhohe (WH), die Anzahl der Vollgeschosse, die maximal zulassige Grundflachen-
zahl (GRZ), die maximal zulassige Geschossflachenzahl (GFZ) sowie die Erdgeschoss-
fulbodenhthe (EFH in Bearbeitung, abhéngig von Erschlielungsplanung) geregelt.

Die vom Gesetzgeber vorgegebene und im Plangebiet festgesetzte maximale Grundfla-
chenzahl und Geschossflachenzahl im WA 1-8 ermdglicht eine vertragliche Auslastung
der Bauplatze. Dem Prinzip des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden wird somit
Rechnung getragen. Eine flachensparende Gebietsentwicklung und ein vertraglicher
Ubergang in die Landschaft sollen durch die zulassige Baudichte erreicht werden.

Die Uberschreitung der Grundflachenzahl fir das WA 1 fur unterirdische Anlagen er-
maglicht zusatzlich zu Kellern die Errichtung von Tiefgaragen. Durch die Errichtung der
Stellplatze in Tiefgaragen, werden die Attraktivitat der 6ffentlichen Raume sowie die
Wohnqualitat gesteigert und tragt zur Durchgriinung der Grundstiicke bei. Die Festset-
zung ist daher aus stadtebaulichen Griinden zur Aufwertung des Wohngebiets notwen-
dig.
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Die textliche Festsetzung zur Geschossflachenzahl zeigt Maximalwerte auf, die nicht
uberschritten werden diirfen. Durch die gewéahiten Gebietsarten findet keine Uberschrei-
tung der Obergrenzen der Geschossflachenzahl gemaR § 17 BauNVO statt.

Die festgesetzten maximalen Gebaudehdhen und Wandhdhen sowie die Anzahl der
Vollgeschosse wurden aus der stadtebaulichen Konzeption abgeleitet und gleichen
sich an die nordlich angrenzenden Baustrukturen an. Um die stadtebauliche Konzeption
konsequent umsetzen zu kdnnen, werden die Festsetzungen zum Malf3 der baulichen
Nutzung dezidiert fur die jeweiligen Bereiche definiert.

Im geplanten Baugebiet sind fir die Einfamilienhaustypen zwei Vollgeschosse entweder
mit Flachdach oder Satteldach zuléassig. Je nach Lage der Baufenster wird durch die zu-
lassige Gebaudehdhe von 9,50 m ein zusatzliches Staffelgeschoss ermdglicht. Durch
die Begrenzung der max. Gebaudehdhe auf 7,00 m in den betroffenen Baufenstern,
wird die Lage des Staffelgeschosses aus stadtebaulichen Griinden definiert.

Die Einfamilienhaustypen mit Satteldach, zwei Vollgeschossen und einer Dachneigung
von 20 — 35 Grad umrahmen die einzelnen Quartiere und wirken dadurch als stadtebau-
liches Ruckgrat.

Das WA 1 wird belegt durch Geschosswohnungsbau. Dieser definiert stadtebaulich re-
levante Ecken und Kreuzungsbereiche. Die maximale Gebaudehdhe liegt hier bei 12,50
m, wobei in den einzelnen Baufenstern, dort wo es stadtebaulich relevant ist, die max.
Gebaudehohe auf 9,50 m reduziert wird. Dadurch ist die Lage von moéglichen Staffelge-
schossen festgelegt.

ErdgeschossfuRbodenhdhe (EFH) in Bearbeitung. Die EFH wird in Abhangigkeit der Er-
schlieBungsplanung festgelegt.

Solaranlagen und betriebsbedingte Aufbauten (wie z.B. Aufzugsiberfahrten, Liftungs-
anlagen) durfen maximal 1,00 m héher sein als die festgesetzten Gebaudehthen, mus-
sen dazu aber mindestens um 1,50 m von den AuRenwénden zurlickversetzt sein. Dies
ist vor allem aufgrund der moglichen Dachaufsicht und dem Erscheinungsbild des 6f-
fentlichen Raums von Belang.

Maximal zulassige Wohnungen in Wohngeb&auden

Um die Infrastruktur nicht zu tberlasten, wird die zulassige Anzahl von Wohnungen in
Einzel-und Kettenhausern, Reihenhausern sowie in Hausern als Teil eines Doppelhau-
ses (WA 3-8) auf maximal eine Wohnungen je Wohngeb&aude begrenzt. Im WA 2 dage-
gen wird die Anzahl der Wohneinheiten je Wohngebaude auf zwei Wohnungen be-
grenzt.

Bauweise

Zulassig ist eine offene Bauweise und in definierten Bereichen eine abweichende Bau-
weise. Die abweichende Bauweise wird in drei Kategorien unterteilt.

Die abweichende Bauweise ermdglicht eine dichtere Bebauung auf schmaleren Grund-
stiicken. Dadurch werden kompaktere Baugrundstiicke angeboten, die aufgrund ihrer
Gesamtflache kostengulnstiger sind als Baugrundstiicke in der offenen Bauweise mit
entsprechendem Grenzabstand. Durch die Reduzierung der wenig nutzbaren Seitenfla-
chen und die dafir in der Tiefe besser nutzbaren Grundstiicke, findet eine Umverteilung
der Gesamtflache statt. Dies hat den Vorteil, dass die Grundstiicke sehr gut nutzbare
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Gartenbereiche erhalten Zudem hat dies auch zum Ziel, den Flachenverbrauch durch
Einfamilienhausbebauungen zu mindern.

Uberbaubare und nicht tberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen
bestimmt. Ist eine Baugrenze festgesetzt, so durfen Gebaude und Gebaudeteile diese
nicht Gberschreiten. Die Baugrenzen definieren das Baufeld und werden auf der Grund-
lage des stadtebaulichen Entwurfs des Biros citiplan GmbH festgelegt.

Baugrenzen dirfen im WA 1 (Geschosswohnungsbau) ab dem 1. Obergeschoss durch
offene Balkone und Erker Uberschritten werden. Dies gilt jedoch nicht fir das Erdge-
schoss und da oberste Geschoss. Dadurch wird sichergestellt, dass die stadtebaulich
gewiinschten Raumkanten und Kubaturen umgesetzt werden.

Des Weiteren wurde bei der Festsetzung der Gebaudehothen je nach Baugebiet ein
mdgliches Staffelgeschoss (max. 75 % Grundflache des darunter liegenden Vollge-
schosses) an den stadtebaulich gewtinschten Stellen entsprechend berticksichtigt. Zur
Gliederung der Gebaudekorper muss das jeweils oberste Vollgeschoss sowie das Staf-
felgeschoss an mindestens 3 Gebaudeseiten um mindestens 50 cm zuriickzusetzen.

Zur vertikalen Gebaudegliederung im WA 1 muss das oberste Vollgeschoss, bezogen
auf das darunter liegende Vollgeschoss an allen Gebaudeseiten um mindestens 50 cm
zuriickversetzt werden.

Stellung baulicher Anlagen

Gemal3 des stadtebaulichen Entwurfs wird die Hauptfirstrichtung in den Baufenstern
entsprechend festgesetzt. Diese Eintragungen gelten fir das Haupt- und Nebengebau-
de und dienen einer klaren stadtebaulichen Struktur mit definierten Raumkanten.

Nebenanlagen, Tiefgaragen und Stellplatze

Im Bereich von Geschosswohnungsbau (WA 1) entlasten Tiefgaragen die Grundstticks-
flachen von der Flachenversiegelung durch oberirdische Stellplatze. Die Unterbringung
von Kraftfahrzeugen in Tiefgaragen ermaoglicht eine vergleichsweise dichtere Bebauung
bei gleichzeitig hoherwertigerer Gestaltung des Wohnumfeldes.

Fur die Errichtung von Garagen, offenen und Uberdachten Stellplatzen sind in den WA
2-8 separate Flachen ausgewiesen. Durch diese klare Struktur soll das stadtebauliche
Ziel eines homogenen Erscheinungsbilds entlang des 6ffentlichen Straldenraums verfes-
tigt werden.

Offentliche Griinflachen

Die Vernetzung der hochwertigen bestehenden und neu geplanten Grinstrukturen wird
durch die Festsetzung von 6&ffentlichen Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,Wie-
senflache” Rechnung getragen. Dadurch entsteht eine wohnortnahe Grunflachenver-
sorgung, die das Mikroklima starkt aber auch der Fauna hochwertige Lebensorte er-
maoglicht. Die sudliche Griinflache dient gleichzeitig als nattrlicher Abstandshalter zu
den gerauschemittierenden Bahngleisen.
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Private Grunflachen

Es werden gemalf der Planzeichnung Flachen als private Griinflachen festgesetzt. Teile
davon werden mit der Zweckbestimmung ,Wiese mit Laubbdumen® belegt, wodurch der
Charakter und die Nutzung der Flachen erhalten werden.

Anpflanzungen und Pflanzgebote sowie Pflanzbindungen

Mit den griinordnerischen Festsetzungen sollen das Vermeidungs- und Minimierungs-
gebot der Eingriffsregelung verfolgt werden und ein Ausgleich bzw. eine Kompensation
fur den Eingriff erzielt werden. Um fir die heimische Tierwelt die begriinten Bereiche als
(Teil-) Lebensraume nutzbar zu machen, wird der Verwendung heimischer, standortsge-
rechter Gehdlze bei den Festsetzungen Rechnung getragen.

Ein weiteres Ziel ist die optimierte Ein- und Durchgriinung des Gebietes. Dies gilt zum
einen hinsichtlich der Einbindung in die Umgebung/freie Landschaft und zum anderen
hinsichtlich der Aufenthaltsqualitat fir Mensch und Fauna. Dafir werden detaillierte und
breit angelegte Pflanzenliste zu den einzelnen Pflanzgeboten festgesetzt.

Es werden insgesamt sieben Pflanzgebote festgesetzt. Die Ziele der Pflanzgebote 1-4
sind eine Durchgrinung der innenliegenden Gartenbereiche und die Minderung von Kili-
matischen Aufheizungseffekten. Das Pflanzgebot 2 regelt dabei die Pflanzung von Ein-
zelbaumen im StraBenraum und den Parkierungsflachen. Dadurch werden Baumstruk-
turen in der bestehenden Nefflenallee erganzt oder fortgefiihrt, neu geplante StraRen-
zlige und Parkierungsflachen begrunt und dadurch ein positiver Beitrag zum Mikroklima
geleistet. Die weiteren Pflanzgebote sorgen flir eine optimale Durchgriinung des Wohn-
gebiets Grundwiesen. Pflanzgebot 5 stellt durch eine zweireihige Heckenbepflanzung
einen Ubergang zwischen Siedlung und Landschaft her und bietet dadurch Flora und
Fauna hochwertige Orte.

Mit den Festsetzungen fir die Dachbegrinung bei Flachdachern, wird die Ableitung des
anfallenden Niederschlagswassers auf das Dach verzdgert und wirkt sich somit positiv
auf die Regenwasserableitung aus. Neben einer Verzdégerung wird bereits auf den
Dachflachen ein Teil des Niederschlagswassers verdampft und wieder an die Stadtluft
abgegeben. Des Weiteren kdnnen durch begriinte Dachflachen positive thermische Ef-
fekte erzielt werden, welche sich vorwiegend auf die Minderung der Temperaturextreme
im Jahresverlauf auswirken.

Als Beitrag zum Klimaschutz wirkt eine Dachbegriinung der zunehmenden Flachenver-
siegelung entgegen und sorgt fiir eine Abkihlung der Luft und ein angenehmeres
Stadtklima.

Eine Kombination aus Dachbegriinung und Solartechnik wird empfohlen und verbessert
den Wirkungsgrad von Sonnenkollektoren, da die Leistungsfahigkeit bei zunehmender
Dacherwarmung abnimmt.

Allgemein gilt zudem, dass Dachterrassen auf den obersten Geschossen unzulassig
sind, um den Anteil der begriinten Dachflachen im Plangebiet aus dkologischen und
klimatischen Griinden hoch zu halten.

Pflanzbindung
Entlang des Gewassers und vereinzelt im Plangebiet befindet sich eine Grol3zahl an

Baumen. Diese grinen Bestandsstrukturen in Kombination mit den o.g. Pflanzgeboten
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schaffen eine hochwertige Durchgriinung mit einem besonderen Freiraumcharakter fur
das Wohngebiet Grundwiesen. Dies gilt es zu schiitzen und behutsam zu angepasste
MaRnahmen zu entwickeln.

Ein neu gepflanzter Baum bendtigt viele Jahre, um eine Krone zu entwickeln, die die
angestrebten Funktionen Klimaregulierung, Staubbindung, Verringerung des Wasserab-
flusses und Lebensraum fur Végel und Insekten erfillt. Die im zeichnerischen Teil ge-
kennzeichneten Einzelbaume sollen zur Erfullung dieser Aufgaben und aufgrund ihrer
hohen dkologischen Wertigkeit geschiitzt und erhalten werden. Diese Festsetzung ist
fur den Charakter des Quartiers sehr wichtig und spiegelt die Planungsziele aus der
stadtebaulichen Konzeption wieder.

Flachen oder MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft

Versiegelung bedeutet Eingriffe in den Wasserhaushalt und eine aufwandige Entsor-
gung des gesammelten Wassers. Aus diesen Griinden ist es aus 6kologischer und wirt-
schaftlicher Sicht notwendig, anfallendes Niederschlagswasser durch Versickerung dem
Naturhaushalt zuzufiihren. Zur Minimierung des Versiegelungsgrads und zur Rickhal-
tung des Niederschlagswassers sollen Zufahrten und offene Stellplatze mit dauerhaft
wasserdurchlassigen Belagen (Rasengittersteine, Pflastersteine mit Rasenfugen, Schot-
terrasen, wassergebundene Decke etc.) hergestellt werden.

Die Tiefgaragen sind im Plangebiet mit einer duchwurzelbaren Mindestaufbaustéarke fur
Rasen und Staudenbeete von mindestens 60 cm zu begriinen. Von dieser Regelung
ausgenommen sind Flachen fir befestigte Wege, Terrasse, Spielplatze, Pergolen und
Tiefgaragenabgéangen. Durch die Festlegung der Aufbaustéarke soll sichergestellt wer-
den, dass die Flachen auf der Tiefgarage ausreichend begriint werden. Dadurch entste-
hen flr die Bewohner attraktive Gartenbereiche mit einer hohen Aufenthaltsqualitat.

Wasserflachen und Flachen fir die Wasserwirtschaft
In Bearbeitung (abhangig von ErschlieBungsplanung)

Entlang des Nordrandes des Plangebiets verlauft der Waschbach, ein Gewasser Il.
Ordnung. Dieser ist nur zeitweise wasserfiihrend. Diese Gewasserflachen sollen in ihrer
Funktion gesichert werden und dienen zudem als Zulauf fur anfallendes Niederschlags-
wasser.

Gemal’ § 45 b Wassergesetz Baden-Wirttemberg soll das Niederschlagswasser von
Grundstticken, die nach dem 1. Januar 1999 bebaut, befestigt oder an die 6ffentliche
Kanalisation angeschlossen werden, durch Versickerung oder ortsnahe Einleitung in ein
oberirdisches Gewéasser beseitigt werden. Eine Versickerung des Niederschlagswassers
auf den Baugrundstiicken ist aufgrund der teilweise notwendigen Unterbauung der
Wohnhdofe nicht oder nur sehr eingeschrankt méglich. Das anfallende Niederschlags-
wasser wird deshalb weitgehend durch extensive Dachbegriinung der Gebdude mit
Flachdach zurtickgehalten und kontrolliert in das neugeplante Trennsystem eingeleitet.
Das Trennsystem ist mit den festgesetzten Flachen fiir die Wasserwirtschaft verbunden.
Ziel ist es, dass anfallende Niederschlagswassers aus den Wohnquartieren diesen Fl&-
chen zuzufiihren und hier eine Wassertickhaltung, Pfufferung und Einleitung in das vor-
handene Gewasser zu gewahrleisten.
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Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Larmimmissionen

In einer ersten Bearbeitungsstufe wurde fiir das Plangebiet eine Rasterlarmkarte unter
Berlcksichtigung der malRgebenden Emissionspunkte erstellt, um die vorherrschende
Larmsituation im geplanten allgemeinen Wohngebiet abschatzen zu kénnen. Als auf das
Plangebiet einwirkende Gerauschimmissionen wurden der Stral3en- und Schienenver-
kehr sowie die Gewerbeflachen im Norden (Raiffeisenstral’e) und im Siden (Im Hasen-
bihl) untersucht.

Verkehrslarm

Aufgrund des Verkehrslarms (Straf3e und Schiene) ergeben sich maximale Pegel von
61,5 dB(A) tags und 54,2 dB(A) nachts im Norden und 62,7 dB(A) tags und 64,5 dB(A)
nachts im Stden des Plangebiets.

Nachfolgend werden die Flidchen mit Einhaltung/Uberschreitung verschiedener Grenzwerte
dargestellt:

Tabelle 4: Verkehrslarm, Flacheneinteilung

| i
v
T L il |

.y
o Ty tum

Tag (06:00-22:00 Uhr) Nacht (22:00-06:00 Uhr)
Intervall in dB(A) Intervall in dB(A)

Belastete Flache Belastete Flache

von bis von bis
Einhaltung Orientierungswerte 2 5
nach DIN 18005 fir WA[S] 55 168.560 m 81,5% 45 8.256 m 4,0%
Einhaltung Orientierungswerte 55 60 34.188 m? 165%| 45 50 126.488 m? 61,2%

nach DIN 18005 fiir Ml [9]
Einhaltung Immissionsgrenzwerte
(16. BImSchV) fiir MI [10] 60 64

4.008 m? 1,9% 50 54 51.564 m? 24,9%
Uberschreitung Immissionsgrenzwerte 2 5
(16. BImSchv) fir M1 [10] 76m 0,0% 20.524 m 9,9%

Gewerbelarm

Aufgrund der Gewerbelarms ergeben sich maximale Pegel von 57,2 dB(A) tags und
41,1 dB(A) nachts im Norden und 55,2 dB(A) tags und 35,7 dB(A) nachts im Suden des
Plangebiets.

Nachfolgend werden die Flachen mit Einhaltung/Uberschreitung der Grenzwerte dargestellt:

Tabelle 5: Gewerbeldrm, Flacheneinteilung

4 Fiy
-“4’:'l /

Tag (06:00-22:00 Uhr) Nacht (22:00-06:00 Uhr)
In‘t/eor:alllin (::?iA) Belastete Flache In\tlzrr\‘/alllin (:iA) Belastete Flache
i s v 55 154136 m*  74,5% 4 198376 m*  959%
o = 0 il 52696 m?  255% 8.456 m? 4,1%
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Die Ergebnisse aus dieser ersten Stufe 1 werden nun auf Grundlage des stadtebauli-
chen Entwurfs detaillierter ausgearbeitet. In Bearbeitung

Flachen fir die Herstellung des Stral3enkdrpers

In Bearbeitung (abhangig von ErschlieBungsplanung)

Verkehrsflachen

Die offentlichen Verkehrsflachen werden festgesetzt, um die ErschlieBung des Plange-
biets zu sichern.

Die genauen Abgrenzungen der 6ffentlichen StralRenverkehrsflachen sind von der Ver-
bindlichkeit ausgenommen, um in der detaillierten ErschlieBungsplanung noch eine ge-
wisse Flexibilitdt zu gewahrleisten.
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6.

Begrindung zu den 6rtlichen Bauvorschriften
AuRere Gestaltung baulicher Anlagen
Dachgestaltung

Die Regelungen zur Dachgestaltung werden getroffen, um einerseits den stadtebauli-
chen Entwurf umzusetzen und andererseits Ausdifferenzierungen bzw. Konkretisierun-
gen zu ermoglichen, die die Gestaltqualitat des Wohnquartiers Grundwiesen positiv be-
einflussen.

Durch die detaillierten Festsetzungen der Dachformen fir die einzelnen Baugebiete,
wird die stimmige stadtebauliche Struktur mit einem klar definierten Ortsrand umgesetzt.
Dadurch erhalt das Wohnquartier Grundwiesen einen Gurtel aus Gebauden mit Sattel-
dach, die dem Gebiet halt geben. die innenliegenden Gebaude sind im Gegensatz kon-
sequent mit Flachdachern festgesetzt.

Die baulich groReren Nebenanlagen (Garagen, Carports) sind nur mit Flachdach zulés-
sig, damit keine Konkurrenz zu den Hauptgebéuden entsteht und es zu einer klar unter-
geordneten Baustruktur durch die Nebenanlagen kommt. Sonstige Nebenanlagen, die
im Regelfall im rickwartigen Grundstiicksbereich errichtet werden, kénnen mit Sattel-
dach errichtet werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass eine Kombination aus Solar- / Photovoltaikanlagen
und Dachbegriinung mdglich ist und daher empfohlen wird.

Fassadengestaltung und Dachdeckung

Im kompletten Plangebiet sind fluoreszierende und spiegelnde Oberflachen an der Fas-
sade unzulassig. Dartber hinaus sind metallische Verkleidungen nur an untergeordne-
ten Bauteilen zulassig. Der Bebauungsplan Grundwiesen setzt eine sehr detaillierte
Farbgestaltung fest, die durch den Hellbezugswert nun in den neuen Bebauungsplan
Ubersetzt wird.

Ebenfalls geregelt wird der Farbton der Dachdeckung bei Satteldachern.

Dadurch wird die aul3ere Gestaltung baulicher Anlagen geregelt, um ein stadtebaulich
geschlossenes Geflige in einer homogenen Struktur zu eralten. Des Weiteren wird
dadurch die gestalterische Wirkung auf das Landschaftshild und die Einfigung in den
ndrdlich gelegenen baulichen Bestand erreicht.

Technische Einrichtungen (z.B. au3en sichtbare Kaminrohre, etc.) sind an Gebaude-
AulRenfassaden, die der 6ffentlichen Verkehrsflache zugewandt sind, nicht zulassig.
Diese haben erfahrungsgemalf sowohl gestalterische Defizite am Gebaude als auch
stadtraumlich negative Auswirkungen auf den Gesamteindruck eines Quartiers zur Fol-
ge und werden deshalb ausgeschlossen.

Unterbringung von Abfallbehaltern
Um das Erscheinungsbild der Vorflachen durch bewegliche private Abfallbehélter nicht

zu storen, sind diese entweder in das Hauptgebaude, Garagenanbauten oder Pergolen
zu integrieren. Falls dies nicht moglich ist, soll die Einrichtung begrint werden.
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Werbeanlagen und Automaten

Zur Bewerbung der Betriebe, Biros und Dienstleistungen sind im allgemeinen Wohnge-
biet Werbeanlagen an der Statte der Leistung zulassig. Da Werbeanlagen sehr stadt-
bildpragend sind, werden diese stark reglementiert. Durch die getroffenen Festsetzun-
gen zur GréfRe und Lage wird darauf geachtet, dass Werbeanlagen nicht zu dominant in
Erscheinung treten und eine angemessene stadtebauliche Gestaltung des Plangebiets
erreicht wird.

Satelliten-Empfangsanlagen, Aulenantennen

Der grundsatzliche Ausschluss von AufR3en-, Rundfunk- und Fernsehantennen dient dem
Schutz des Stadtbildes, dem Erscheinungsbild der Gebaude und der Vermeidung opti-
scher Beeintrachtigung des 6ffentlichen Raums.

Ausnahmsweise kbnnen Satelliten-Empfangsanlagen als Gemeinschaftsanlagen im
Dachbereich zugelassen werden, wenn sie vom 6ffentlichen Raum aus nicht sichtbar
sind und sich farblich dem Untergrund am Ort der Befestigung anpassen. Zudem kon-
nen Ausnahmen zur Wahrung des Grundrechts auf Informationsfreiheit (Art. 5 GG) zu-
gelassen werden.

Dadurch wird das Grundrecht auf Informationsfreiheit gewéhrleistet.

Solaranlagen

Die Nutzung von Solaranlagen wird im Wohngebiet Grundwiesen grundsatzlich begrift.
Aus Gestaltungsgriinden sind Solaranlagen jedoch nur auf dem Dach zuldssig. Damit
die Solaranlagen im Falle der Montage auf einem Flachdach vom 6ffentlichen Stral3en-
raum nicht einsehbar ist, ist darauf zu achten, dass die gemaf den Festsetzungen unter
Nr. 2 (Maf3 der baulichen Nutzung) ausgefihrt werden.

Einfriedungen

Im Allgemeinen Wohngebiet (WA 1-8) sind Zaune und Heckenstrukturen als Einfriedun-
gen zuldssig, dirfen jedoch eine Héhe von 1,5 m nicht Uibersteigen. Die Form der Ein-
friedung wird detailliert geregelt, um hier ein einheitliches und stimmiges Erscheinungs-
bild zu gewabhrleisten.

Gestaltung und Nutzung unbebauter Flachen

Planerisches Ziel ist es, die hochwertige Qualitéat des offentlichen Raums auch auf die
angrenzenden privaten Flachen zu Ubertragen und dadurch gestalterisch ansprechende
R&ume zu schaffen.

Zur Minimierung des Versiegelungsgrads und zur Riickhaltung des Niederschlagswas-
sers sollen diese Bereiche mit Ausnahme von notwendigen Zufahrten und Zuwegen
dauerhaft begrint werden. Dies starkt das Mikroklima im Wohngebiet Grundwiesen er-
heblich. Durch die Unzuldssigkeit von losen Stein — und Materialschittungen werden
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Stein- und Schottergarten nicht ermdglicht. Stadtgestalterisch wird das Ziel verfolgt, ei-
nen hochwertigen Grincharakter sowohl in den Vorgéarten als auch den Gartenberei-
chen zu erreichen. Dadurch wird das Bild eines griinen Bandes vor und hinter den eng
stehenden Gebauden (abweichende Bauweise mit verringertem Grenzabstand) erzeugt.

Aufschittungen und Abgrabungen

Das Gebiet Grundwiesen befindet sich in einer leichten topgrafischen Hanglage. Daher
sind Veranderungen am natirlichen Gelande nur soweit zulassig, als dass es zur ord-
nungsgemalen ErschlieBung und Errichtung baulicher Anlagen notwendig ist.

Durch die Hanglage muss darauf geachtet werden, dass die Gebaude entgegen des
stadtebaulichen Entwurfs Tiefgeschosse mit Wohnflachenanteil ausbilden und dadurch
sehr hohe Gebaudekubaturen entstehen. Daher sind Tiefhtfe zur Belichtung von Unter-
geschossen nicht zulassig.

Stellplatzverpflichtung

Das Parkierungskonzept im stadtebaulichen Entwurf sieht eine Kombination aus unterir-
discher Parkierung im Geschosswohnungsbau (WA 1) und grundstiickshezogener Par-
kierung fur die Einfamilienhaustypologien vor. Aufgrund der ortlichen Verhaltnisse ist
von einem gesteigerten Bedarf an Stellplatzen auszugehen. Aus diesem Grund wird der
Stellplatzschliissel daher ab 75 gm Wohnflache auf 1,5 Stellplatze pro Wohneinheit an-
gehoben.

Niederspannungsfreileitungen

Durch das Verbot von oberirdischen Niederspannungsfreileitungen soll eine gré3tmaogli-
che Gestaltungs- und Aufenthaltsqualitat sichergestellt werden. Eine oberirdische Fih-
rung wirde die gestalterische Qualitat des Wohngebiets Grundwiesen massiv beein-
trachtigen.

Da innerhalb des Plangebiets verschiedene Tiefbauarbeiten anfallen, ist die unterirdi-
sche Verlegung der Leitungen in Abstimmung mit den Versorgungstragern durchzufiih-
ren. Durch eine Koordination der unterirdischen Verlegung und der Herstellung der
Stralen kénnen Mehrkosten vermieden werden.
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7. Umweltbelange

In Bearbeitung

Betrachtung der Schutzguter

In Bearbeitung

8. Durchfihrung der Planung

Der Planung stehen keine Belange entgegen, die in der Abwagung nicht Gberwindbar

waren. Daher ist der Plan durchfihrbar.

In Bearbeitung

Entwasserung

In Bearbeitung (abhangig von ErschlieBungsplanung)

9. Uberschlagige Flachenbilanz und Einwohnerdichte

Geltungsbereich ca. 118.400 m2 100 %
Verkehrsflachen ca. 23.900 m? ca. 21 %
Allgemeines Wohngebiet ca. 53.750 m? ca. 46 %
Grunflache offentlich ca. 37.450 m2 ca. 31 %
Grunflache privat ca. 1.350 m2 ca. 1%
Wasserflachen ca. 1.950 mz 1%
Einwohnerdichte und Wohneinheiten (WE)
Anzahl X WE WE insg.
Einfamilienhauser 101 1,5 151
m2BGF  x 100m3WE WE insg.
Mehrfamilienhauser 7500 75
226 WE

226WE x 2,1 Einwohner/WE > 475 Einwohner / ca 7,5 ha

- ca. 63 EW/ha

vom 10.05.2021



Stadt Schwabisch Hall
Begriindung zum Bebauungsplan ,Grundwiesen, 5.Anderung“ ENTWURF Seite 18 von 18

10. Anlagen
Anlage 1: Grunordnungsplan, Pustal Landschaftsokologie und Planung, 10.05.2021

Anlage 2: Umweltbericht mit Eingriffs- Ausgleichs-Bilanz, Pustal Landschaftsokologie und
Planung, 10.05.2021

Anlage 3: Artenschutzrechtliche Prifung, Pustal Landschaftsékologie und Planung,
10.05.2021

Anlage 4: Stellungnahme Geruch zum stadtebaulichen Entwurf Grundwiesen Il, MULLER-
BBM, 04.05.2021

Anlage 5: Schalltechnisches Gutachten Stufe 1, ACCON, 26.03.2019
Anlage 6: Habitatpotenzialanalyse, stadtlandfluss, 13.11.2018

Anlage 7. Gutachten zur Kampfmittelbeseitigung, Luftbildauswertung GmbH, 22.02.2021

Aufgestellt: Pfullingen, den 10.05.2021
citiplan GmbH

i.A. Oliver Strobel
Stadtplaner

Diese Begriindung lag dem Satzungsbeschluss des Bebauungsplans ,Grundwiesen, 5. An-
derung® zu Grunde.

Holger Gottler
Fachbereich Planen und Bauen
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