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Bebauungsplan ,,Sonnenhof 1. Anderung*
Stadt Schwabisch Hall

Begriindung

1. Erfordernis der Planaufstellung

1.1 Anlass der Planung

In der 6ffentlichen Sitzung des Gemeinderats am 16.12.2015 wurde beschlossen, das
Quartier Sonnenhof auf Grundlage des im stadtebaulichen Wettbewerb mit dem ersten
Preis ausgezeichneten Entwurf von der Arbeitsgemeinschaft citiplan GmbH Stadtpla-
nung und Projektentwicklung, FP Sigmund Landschaftsarchitekten und Riehle + Assozi-
ierte Architekten und Generalplaner zu entwickeln.

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplans ,Sonnenhof* soll die Neuentwicklung des
Sonnenhofgelandes auf Grundlage des Siegerentwurfs des stadtebaulichen Wettbe-
werbs ermdglicht werden. Dabei soll eine bessere Vernetzung des Sonnenhofgelandes
mit den angrenzenden Stadtteilen im Sinne einer inklusiven Gesellschaft geschaffen
werden. Dabei sollen Wohnformen fir Studierende, Familien und Senioren als Ergan-
zung zu den bisherigen Wohnformen fur Kinder und Erwachsene mit Unterstiitzungsbe-
darf vorgesehen werden. Zudem soll in Teilbereichen nach dem stadtebaulichen Leitbild
»otadt der kurzen Weg“ eine Mischung zwischen Wohnen und anderen Einrichtungen
wie Dienstleistungen oder nichtstérendem Gewerbe realisiert werden. Des Weiteren sol-
len Teilbereiche neu geordnet, nachverdichtet, Freiraume aufgewertet und besser ver-
netzt werden. Ungefahr die Halfte des Stammgelandes wird im Zuge der Konversion
umstrukturiert. Der stidliche Teil bleibt in seiner Eigenart erhalten. Auch die Sonnenhof-
schule spielt bei der Entwicklung und Aufwertung mit ihren Freirdumen eine wichtige
Rolle. Die ErschlieBung und wichtige Griinraumvernetzungen im nérdlichen Teil des
Stammagelandes sollen bewusst Teil des 6ffentlichen Raums werden.

Im Plangebiet gibt es momentan zwei rechtskraftige Bebauungsplane, den urspringli-
chen Bebauungsplan ,Sonnenhof* Nr. 0176-01/01, rechtskraftig seit 10.10.1972 und in
Teilbereichen im Westen den angrenzenden Bebauungsplan ,Hartacker 11“ Nr. 0176-03,
rechtskréaftig seit 04.04.2005. Zur stadtebaulichen Entwicklung ist eine Anderung des
bestehenden Bebauungsplans ,Sonnenhof* notwendig. Der bestehende Bebauungsplan
.Hartacker I1“ wird in Teilen Uberplant, um das Baugebiet mit einem weiteren Bauplatz
zu arrondieren, aber auch um eine Wegeverbindung zwischen Hartacker und dem
Quartier Sonnenhof gewahrleisten zu kénnen.

1.2 Stadtebauliches und bauleitplanerisches Ziel
Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Sonnenhof - 1. Anderung*“ soll das Sonnen-
hofgelande in der nordlichen Halfte in ein stadtisches Quartier transformiert werden und
somit mit den angrenzenden Stadtteilen besser vernetzt und als 6ffentlicher Raum
wahrgenommen werden. Dabei wird das Quartier auf der Basis des Rahmenplans, wel-
cher auf Grundlage des stadtebaulichen Wettbewerbs im Jahre 2016 vom Sonnenhof
e.V. in Kooperation mit der Stadt erarbeitet wurde, entwickelt. Die bisherige Sonderge-
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bietsflache wird in verschiedenen Abschnitten zu einem Allgemeinen Wohngebiet, ei-
nem Urbanen Gebiet und einer Sondergebietsflache umgewandelt. Ziel ist es, eine Mi-
schung zwischen den verschiedenen Wohn-, Arbeits- und Betreuungsformen zu schaf-
fen und diese in das Quartier und in die umliegenden Gebiete zu integrieren.

Oberstes Ziel der Planungen ist die Neuordnung der bestehenden Sondergebietsflachen
im Planungsgebiet, die Konversion untergenutzter oder nicht mehr genutzter Flachen
und die verbesserte Einbindung in das stadtische Umfeld.

Konkrete stadtebauliche Ziele der Planung

- Entwicklung eines inklusiven Quartiers

- Stadtebauliche Einbindung des Stammgelandes

- Vernetzung zwischen den umliegenden Gebieten

- Barrierefreie 6ffentliche Raume unter dem Leitbild einer ,Stadt fur Alle”
- Schaffung von Wohnraum fir unterschiedliche Nutzer

- Schaffung von Flachen fur Dienstleistung und nichtstérendes Gewerbe
- Sicherung wichtiger und hochwertiger Grinraumstrukturen

- Sicherung des Schulstandorts ,Sonnenhofschule*

Zum Err"eichen all der genannten Ziele ist es erforderlich, den Bebauungsplan ,Sonnen-
hof - 1. Anderung® aufzustellen und den Bebauungsplan ,Hartacker 1I“ im westlich Plan-
bereich zu Uberplanen.

Planverfahren

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten
Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt. Die zuldssige Grundflache gem. § 19 Abs. 2
BauNVO im Sinne des § 13a Abs. 1 BauGB im Geltungsbereich ist unter Einbeziehung
der bereits bebauten Flachen (fir die der Bebauungsplan auch kunftig eine bauliche
Nutzung zulasst) zwischen 20.000 m2 und 70.000 m2. Somit ist davon auszugehen, dass
ein Fall des § 13a Abs.1 Nr. 2 BauGB vorliegt. Die in diesem Fall erforderliche Prifung
der Umweltauswirkungen wurde durchgefihrt.
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2. Aussagen Ubergeordneter Planungen

2.1 Regionalplan

Im Regionalplan ,Heilbronn-Franken“ wird die Kernstadt Schwabisch Hall als Siedlungs-
bereich (P.S. 2.4.1) festgesetzt. In diesen soll sich zur Erhaltung der langerfristigen
Tragfahigkeit der regionalen Siedlungsstruktur die Siedlungstatigkeit Uber die Eigenent-
wicklung hinaus verstérkt 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 Or-
ten und den dezentralen Siedlungsbereichen kann eine ausgewogene und in sich stim-
mige Raumstruktur gewahrleistet werden. Durch gezielte Innenentwicklungsmafnah-
men wird eine flachenhafte Ausbreitung vermieden. Um dies zu erreichen, ist in der ge-
planten Bebauung im Quartier Sonnenhof eine angemessene stadtebauliche Dichte er-

forderlich.

Rechtskraftiger Regionalplan Heilbronn - Franken, Auszug Raumnutzungskarte, schwarz markiertes Plan-
gebiet Quartier Sonnenhof
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2.2 Flachennutzungsplan

Im rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan ist im Bereich des Plangebietes ein Son-
dergebiet ,Heilstatte” festgesetzt. Im Bebauungsplan wird die Flache zum Grofteil als
allgemeines Wohngebiet und urbanes Gebiet entwickelt, lediglich Teilflachen werden
noch als Sondergebiet festgesetzt. Somit wir der Bebauungsplan nicht aus dem Fla-
chennutzungsplan entwickelt. Der Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung
angepasst.

R T = PN

SCHULZENTRUM

Rechtskraftiger FNP, Verwaltungsgemeinschaft Schwabisch Hall, ohne Maf3stab,
7D Fortschreibung vom 19.11.2015
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2.3 Bebauungspléne

Im Plangebiet gibt es momentan zwei rechtskraftige Bebauungsplane. Der Grof3teil des
Plangebiets wird durch den Bebauungsplan ,Sonnenhof Nr. 0176-01/01, rechtskréaftig
seit 10.10.1972 abgedeckt. Im Westen kommt es in Teilbereichen durch den angren-
zenden Bebauungsplan ,Hartacker [I“ Nr. 0176-03, rechtskréaftig seit 04.04.2005 zu
Uberlagerungen.

Bebauungsplan ,Sonnenhof*:

Die Art der baulichen Nutzung ist im Bebauungsplan ,Sonnenhof* als Sondergebiet
,Heilstatte“ festgesetzt, das Mal} der baulichen Nutzung ist mit einer Grundflachenzahl
0,4 und einer Geschossflachenzahl von 1,0 festgesetzt. Die Zahl der Vollgeschosse ist
auf maximal Il festgelegt. Eine groRraumige Baugrenze ermdglicht es nahezu im ge-
samten Plangebiet zu bauen, Ausnahmen sind der Griinzug im Norden und ein freige-
haltener Abstand von 20 m zur Neuen Reifensteige. Zudem beinhaltet der Bebauungs-
plan unter anderem ein Leitungsrecht fur einen Hauptsammler im sidlichen Bereich des
Plangebiets.

nnnnnnnn
ORTSTEIL

I— 0.7 o B 3, o T PR Ve X, —Trphis BEBAUUNGSPLAN NR.0176-01
Lol : nreeoms - N SONNENHOF

Planteil Bebauungsplan ,Sonnenhof* Nr. 0176-01/01, rechtskréaftig seit 10.10.1972

Bebauungsplan ,Hartacker 11*:

Der Bebauungsplan ,Hartacker 11“ war Teil der stadtebaulichen Wohnflachenentwicklung
Hartacker. Um der vorherrschenden Nachfragesituation Rechnung zu tragen, wurde ei-
ne eingeschossige, freistehende Einfamilienhausbebauung vorgesehen. Im Bereich der
unmittelbaren Anbindung an das Sonnenhofareal wird eine zweigeschossige Bauweise
ermaoglicht.

Das Plangebiet ragt in das Sonnenhofareal hinein. In diesem Bereich wurden private
Grunflachen und ein Flache fir Stellplatze festgesetzt.
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3.1

3.2

3.3

Beschreibung des Plangebietes
AuRere Abgrenzung und Nutzungen in der Umgebung

Das Plangebiet, Stammgelande des Sonnenhofs, liegt am sidwestlichen Stadtrand von
Schwabisch Hall unmittelbar westlich der Ortseinfahrtsstrae L 1055 ,Neue Reifenstei-
ge“, im Kreuzungspunkt der Neuen Reifensteige und dem Sudetenweg.

Sudostlich der Neuen Reifensteige befinden sich das Schulzentrum West, welches
Ende der 70er Jahre gebaut wurde, sowie der Sportverein TSG Schwabisch Hall 1844
e.V. An das Schulzentrum West im Osten schlie3t eine groRere Wohnsiedlung ,Hagen-
bach® aus den 70er Jahren mit groRtenteils Mehrfamiliengebauden, aber auch Einfamili-
enh&usern und Reihenh&dusern an.

Nordlich des Plangebiets befindet sich die Siedlung ,Reifenhof* aus den 60er Jahren,
deren Siedlungsabschluss nach Siiden, am Tilsiter Weg, eine Gebaudereihe aus drei-
geschossigen Mehrfamilienhdusern bildet. Zwischen dieser Siedlung und dem Stamm-
gelande des Sonnenhofs wurde ein ca. 50 m breiter Grinstreifen, teilweise mit Geholz-
bestand, angelegt.

Westlich des Sonnenhofareals entstand ab dem Jahr 2006 das Wohngebiet Hartacker
Il.

Im Siudwesten des Sonnenhofs grenzen unmittelbar landwirtschaftlich genutzte Flachen,
welche teilweise in stadtischem Eigentum sind, sowie unmittelbar stidlich davon ein
Landschaftsschutzgebiet an, welches sich Uber die Neue Reifensteige weiter in den Si-
den/Sudosten entlang des Siedlungsrandes fortsetzt, bis es siddstlich ins Naturschutz-
gebiet Kochertal Ubergeht. Im Landschaftsschutzgebiet flie3t der Luckenbach, der std-
westlich des Sonnenhofs teilweise als Biotop gekennzeichnet ist.

Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 12,7 ha und beinhaltet die Flurstiicke
2429/2, 2428/8,2428/16, 2428/17, 2677/2, 2699 (teilweise), 2677/1, 2428/7, 2428/11,
2428/10, 2428/6, 2428/5, 2428/3, 2428/4, 2428, 2428/1, 2428/2, 2428/3, 2698 (teilwei-
se), 2695 (teilweise), 2697 (teilweise), 2677 (teilweise), 2663/15 (teilweise), 2366 (teil-
weise).

Heutige Nutzungen innerhalb des Plangebietes

Im Plangebiet ist der Sonnenhof e.V. als eine diakonische Einrichtung ansassig. Auf
diesem Stammgelande werden Menschen mit Unterstiitzungsbedarf individuell begleitet
und unterstutzt. Es gibt verschiedenste Angebote, wie eine Sonderschule, Férdertages-
statten, eine Schule fur Heilerziehungsberufe, Wohngruppen und therapeutische Hilfen
auf dem Gelande.

Die Freizeitbereiche des Mobilé und die Erwachsenenbildung ermdglichen Integration
und Inklusion durch eine Vielzahl geeigneter Angebote auf dem Sonnenhof. Neben ei-
nem Gemeinschaftsgebaude im Sudentenweg 92, die sogenannte ,,Arche” fur gréoRere
Veranstaltungen und Feste bis zu 400 Personen und einer 50 m2 grof3en Bihne, welche
auch von der Bevdlkerung aus der Stadt Schwabisch Hall gut besucht werden, gibt es
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4.1

4.2

beispielsweise auf dem Areal einen weiteren Veranstaltungsort ,Mobilé* mit Cafénut-
zung oder Diskoabenden. Fir sportliche Aktivitaten stehen ein Hartplatz, ein Reitplatz
mit eigenen Pferden, eine Sporthalle, die zu aul3erschulischen Zeiten auch 6ffentlich

genutzt wird, zur Verfliigung.

Stadtebauliche Konzeption
Entwicklung des stadtebaulichen Entwurfes

Der Sonnenhof e.V. hat im Jahr 2015 einen stadtebaulichen freiraumplanerischen Ide-
enwettbewerb ausgelobt, den das Buro citiplan gewonnen hat. Aus dem Wettbewerbs-
ergebnis wurde 2016 ein Stadtebaulicher Rahmenplan entwickelt, der die Wettbewerbs-
plane konkretisiert. Bei der weiteren Planung wurden verschiedene Aspekte beachtet,
um die gewlinschten stadtebaulichen Qualitaten erreichen zu kénnen. Dabei ist die Ein-
bindung des Quartiers in die umliegenden Gebiete von grof3er Bedeutung und gleichzei-
tig die Einbeziehung der Nutzungen und Bausteine des Sonnenhofes, die weiterhin be-
stehen bleiben. Zur Verbindung des Quartiers mit der Nachbarschaft sind die 6ffentli-
chen Freirdume ein wesentlicher Bestandteil.

'us'w.

-,, -,t“-
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Wettbewerbsplan (Quelle: citiplan)
Grundzuge der Konzeption

Leitidee

Inklusion setzt raumliche Verbindung voraus. Entsprechend schmiegt sich die Sied-
lungsstruktur um einen zentralen Grinraum. Sie wird nicht durch einen Griinraum ge-
trennt sondern bindet das Quartier an die Landschaft an. Er wird daher nicht durch eine
ErschlieBungsstralle oder andere Verkehrsanlagen durchschnitten. Dieser Zustand soll
auch kunftig sichergestellt werden.
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Der Geist des Ortes wird in der Planung aufgenommen. ,Wohnen in parkartiger Umge-
bung“ sowie Gemeinschaft und Solidaritat haben den Sonnenhof in der Vergangenheit
gepragt. In der Zukunft bleibt das ablesbar durch einen weitgehenden Erhalt und eine
Erganzung der Grunstrukturen, durch die sehr reduzierte Kfz-ErschlieBung und vielfalti-
ge autofreie Aufenthalts- und Bewegungsraume sowie durch die Bildung von Nachbar-
schaften um ErschlieBungshéfe und gemeinsame Innenhdfe.

Inklusion
Inklusion setzt raumliche Verbindung voraus. Entsprechend schmiegt sich die Sied-
lungsstruktur um einen zentralen Grinraum.

3 e Y S

Griunstruktur

Durch die Griunstrukturen soll das Gebiet mit den angrenzenden Quartieren und dem
Landschaftsraum bis hinunter ins Kochertal vernetzt werden. Das Quartier Sonnenhof
soll fir Spazierganger aus den angrenzenden Wohngebieten erlebbar als Zwischensta-
tion auf dem Weg in die umgebende Landschaft werden. Nutzungen wie Therapiepfer-
de, Streicheltiere oder moglichweise ein Hofladen helfen dabei. Der Charakter des
Wohnens in parkartiger Umgebung wird erhalten.

Stadtebauliche Ordnung

Die Bildung von Hofstrukturen tbersetzt den Geist des Ortes fiir die kiinftige Bebauung.
Um ErschlieBungs- und gemeinsame Innenhdfe herum kénnen neue Nachbarschaften
wachsen.

Die neue stadtebauliche Ordnung greift Bestandsstrukturen auf, ordnet diese aber neu
in eine selbstverstandliche und klare Struktur mit erkennbarer Quartiersmitte. Die Be-
bauung entlang der nérdlichen Quartiersgrenze bildet das Riickgrat fir die Bebauungs-
struktur, wéhrend die Bebauung zum zentralen Griinraum hin aufgelockert wird. Durch
das Heranrticken der Bebauung an den Kreuzungsbereich Sudetenweg / Neue Reifen-
steige wird die Adressbildung des neuen Quartiers gestéarkt. Es wird ganz selbstver-
standlich in der umgebenden Stadtstruktur verortet und mit den benachbarten Quartie-
ren vernetzt. In diesem Bereich sollen die Erdgeschosse bewusst nicht zum Wohnen
genutzt werden, sondern durch 6ffentlichkeitswirksame Nutzungen wie Gewerbeeinhei-
ten, Biros, Praxen, Kinderbetreuung, Café belebt werden. Der slidliche Teil des Gebiets

vom 23.04.2019



Stadt Schwabisch Hall
Begriindung zum Bebauungsplan ,Sonnenhof 1.Anderung“ ENTWURF Seite 11 von 29

soll in seiner Eigenart bestehen bleiben, wobei hier Bebauungsplan Raum fur Entwick-
lungen und Flexibilitat bieten soll.

ErschlieBung und 6ffentlicher Raum

Die Kfz-Erschliel3ung wird auf ein Mindestmal’ reduziert. Die Parkierung erfolgt entlang
der HaupterschlieBungsstralRe und in Quartierstiefgaragen. In den ErschlieBungs- und
Innenhofen sowie in den Griinziigen, die die Quartiere durchweben, entstehen vielfaltige
autofreie Aufenthalts- und Bewegungsraume, die auf die gemeinsame Quartiersmitte an
der Arche und den gemeinsamen Griinraum um den Schlittenhligel ausgerichtet sind.

Bestandsstrukturen

Die Bestandsgebaude gliedern sich in die neue stadtebauliche Ordnung ein. Die beste-
hende Strafl3en- und Wegeinfrastruktur wird aufgenommen und sinnhaft sowie ordnend
erganzt. So wird nicht nur sparsam mit Ressourcen umgegangen. Auch die begleiten-
den Grunstrukturen an den Wegen kénnen erhalten werden.
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Okologie und Nachhaltigkeit
Die Planung berucksichtigt zahlreiche Aspekte einer 6kologischen und nachhaltigen
Stadtplanung.

- Angemessene Dichte (sparsamer Umgang mit Grund und Boden, effiziente Nut-
zung der Infrastruktur, kurze Wege)

- Energieeffiziente Bebauung, kompakte Baukorper, Sud- und Siudwestorientie-
rung bei 70 % der Gebaude

- Begriinte Dachflachen zur Regenwasserriickhaltung und -pufferung
- Soziale Durchmischung aufgrund unterschiedlicher Gebaudetypen (Geschoss-
wohnungsbau, Mehrgenerationenhéuser, Baugemeinschaften, Betreutes Woh-

nen, inklusive Wohngruppen, Reihenhauser, Doppelhéuser, Einfamilienhéuser)

- Lebendiges Quartier mit kurzen Wegen durch Erdgeschosszonen mit Gewerbe-
anteilen
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5.

Begrindung zu den planungsrechtlichen Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird durch drei wesentliche Nutzungsformen definiert: Das Urbane Ge-
biet (MU gem. § 6a BauNVO), Allgemeines Wohngebiet (gem. § 4 BauNVO) sowie
Sondergebiet (gem. § 11 BauNVO).

Urbane Gebiete (gem. § 6a BauNVO) dienen dem Wohnen sowie der Unterbringung
von Gewerbebetrieben und sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die
Wohnnutzung nicht wesentlich stéren.

§ 6a (4) Nr. 1 BauNVO erlaubt es, dass in Gebauden im Erdgeschoss an der Straf3en-
seite eine Wohnnutzung nicht oder nur ausnahmsweise zuldssig ist, was in der vorlie-
genden Konzeption an den Gebaudeseiten entlang des Sudetenwegs und am Kreisver-
kehr festgesetzt wird (MU 1). In diesen Bereichen ist es ein Ziel aus dem stadtebauli-
chen Wettbewerb und den Weiterentwicklungen, dass eine Belebung des 6ffentlichen
Raums durch Nicht-Wohnnutzungen mindestens im Erdgeschoss erreicht werden soll.
Dies kdnnen Blroraume, Kinderbetreuung oder Praxen sein.

Durch diese vertikale Nutzungsmischung kann das Quartier Sonnenhof seinem Standort
mit Gewerbe-/ und Dienstleistungsflachen ebenso gerecht werden wie der steigenden
Nachfrage nach Wohnraum. Unter dem Leitbild der ,Stadt der kurzen Wege* sind ge-
mischt genutzte Gebaude in der Stadtentwicklung besonders zu fordern.

Da das Plangebiet in einem gemischt genutzten Quartier mit verkehrsberuhigten Berei-
chen und mit einer sensiblen Nachbarschaften (Sonderschule, Tagesférderstéatten) und
in der Nahe liegendem Schulzentrum liegt, sind Vergniigungsstatten sowie Tankstellen
nicht zulassig.

Die Festsetzungen im MU 1 und MU 2 unterscheiden sich zum einen durch die Nicht-
Zulassigkeit von Wohnnutzungen im Erdgeschoss an den StraRenseiten im MU 1 sowie
bei der Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben. Diese sind im MU 1 ausnahmsweise
zulassig und im MU 2 nicht zuldssig. Indem Einzelhandelsbetriebe im MU 1 nur aus-
nahmsweise zulassig sind, kann eine fallbezogene Priifung durch die Stadtverwaltung
Schwabisch Hall stattfinden. Dadurch wird verhindert, dass sich Einzelhandelsbetriebe
niederlassen, die der Umgebung oder der Innenstadt Kaufkraft abziehen kénnten. Auf-
grund der prominenten Lage des MU 1 am Kreisverkehr mit direkten Parkmdglichkeiten,
mdchte man Einzelhandelsbetriebe jedoch nicht generell ausschliel3en.

Im dahinter liegenden MU 2 sind Einzelhandelsbetriebe jedoch grundsatzlich nicht zu-
lassig. Durch die autofreie bzw. autoreduzierte Konzeption der 6ffentlichen Raume, wa-
re hier zum Beispiel eine Anlieferung nur sehr bedingt méglich. Die Bereiche des MU 2
bieten sich daher fur Einzelhandelsbetriebe nicht an.

Aufgrund der nicht gleichrangigen Mischung von Wohnen und Gewerbe/Dienstleistung
ist das Urbane Gebiet die geeignete Nutzungsart.

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

Die als allgemeine Wohngebiete ausgewiesenen Baugebiete sollen vor allem fir das
Wohnen oder andere Einrichtungen, wie sie im WA allgemein zuldssig sind, dienen.
Zentrale Nutzungen sind im MU vorgesehen. Entsprechend der Planungsziele wird im
Plangebiet eine angemessene Mischung aus verschiedenen Gebaudetypologien ange-
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strebt, wobei die stéadtebauliche Dichte in Richtung Hartacker abnimmt. Ausnahmen
gem. § 4 (3) BauNVO sind nicht zuléssig, da der Fokus starker auf dem Wohnen liegen
soll und Nicht-Wohnnutzungen vorrangig im Bereich der MU angesiedelt werden sollen.

Sondergebiet SO (gem. § 11 BauNVO) mit der Bezeichnung ,Sonnenhof — Férderung
und Pflege von Menschen mit Unterstiitzungsbedarf und Sonderschule®.

Die Flachen bieten dem Sonnenhof e.V. weiterhin die Mdglichkeit, Gebaude fiur die
Pflege von Menschen mit Unterstiitzungsbedarf herzustellen, den Schulstandort zu si-
chern und an die weitere Entwicklung anzupassen. Es kann sich hierbei um Wohnge-
baude als auch um Verwaltungs- und Wirtschaftsgebaude sowie um die notwendigen
Anlagen fur therapeutische Einrichtungen handeln.

Mal3 der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird Uber die maximal zulassige Gebaudehdhe (GH),
die Anzahl der Vollgeschosse, die maximal zuldssige Grundflachenzahl (GRZ), die ma-
ximal zulassige Geschossflachenzahl sowie die Bezugshohe (BZH) geregelt.

Die maximal zulassige Grundflachenzahl (GRZ) orientiert sich an der BauNVO und wird
in Teilbereichen des MU mit einer GRZ von 0,6 sowie im WA 3 mit 0,3 leicht unterschrit-
ten. Durch die Reduzierung wird die stadtebauliche Konzeption umgesetzt, welches hier
eine aufgelockerte Bebauung vorsieht, beziehungsweise sich die Festsetzung an dem
Bebauungsplan ,Hartacker” orientiert.

Die Uberschreitung der Grundflachenzahl fur unterirdische Anlagen ermdglicht zusatz-
lich zu Kellern die Errichtung von Tiefgaragen. Durch die Errichtung der Stellplatze in
Tiefgaragen, werden die Attraktivitat der 6ffentlichen Raume sowie die Aufenthaltsquali-
tat gesteigert und zur Durchgriinung nutzbar. Die Festsetzung ist daher aus stadtebauli-
chen Griinden zur Aufwertung des Quartiers notwendig.

Die Zahl der Vollgeschosse wird als zwingende Angabe durch Definition von stadte-
baulich wichtigen Punkten, als Mindest- und Hochstzahl sowie als Hoéchstangabe fest-
gesetzt. Durch die unterschiedlichen Festsetzungen wird im Plangebiet in den urbanen
Bereichen die gewiinschte Verdichtung erreicht, wohingegen in der aufgelockerten Be-
bauung des WA 2 eine hdhere Flexibilitdt in der Bebauung ermaoglicht wird.

Die textliche Festsetzung zur Geschossflachenzahl zeigt Maximalwerte auf, die nicht
uberschritten werden diirfen. Durch die gewéhlten Gebietsarten findet keine Uberschrei-
tung der Obergrenzen der Geschossflachenzahl gemal § 17 BauNVO statt. Die stadte-
bauliche Konzeption zeigt eine urbane, verdichtete Situation im 6stlichen Bereich des
Plangebiets auf. Aus diesem Grund wird fur diesen Bereich die Gebietsart Urbanes Ge-
biet (MU) gewahlt. Im MU ist eine Geschossflachenzahl von 3,0 mdglich, wobei diese
auf 2,5 bzw. 1,2 fur MU 1 und 2 verringert wurde. Durch die Verringerung wird die tat-
sachlich maximal erreichbare GFZ festgesetzt.

In den anderen Baugebieten des Bebauungsplans wird in Teilbereichen des WA 2 und 3
eine verringerte Geschossflachenzahl festgesetzt, da die stadtebauliche Konzeption hier
eine aufgelockerte Bebauung vorsieht, beziehungsweise sich die Festsetzungen an dem
Bebauungsplan ,Hartacker” orientieren.

Ebenso wird fur die Bereiche des Sondergebiets (SO) eine Geschossflachenzahl fest-
gesetzt, welche sich an den bisherigen Festsetzungen und eine hohe Flexibilitat fir eine
weitere Entwicklung ermdglicht.
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Die festgesetzten maximalen Gebaudehdhen wurden aus der stadtebaulichen Konzep-
tion abgeleitet. Die maximalen Gebaudehdhen berticksichtigen dabei, ob in einem Ge-
baude Gewerbe-/Blronutzungen vorgesehen sind. Dies betrifft vor allem die Baufenster
im MU 1, da in diesen Bereichen mindestens im Erdgeschoss Nicht-Wohnnutzen vorge-
schrieben sind.

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

Um die Hohenlage der baulichen Anlagen bestimmen zu kénnen wird, sofern mdglich,
eine Bezugshodhe (BZH) festgelegt. Damit die Zuganglichkeit im Bereich des MU 1 (6f-
fentlichkeitswirksame Nutzungen wie Gewerbe und Dienstleistung im Erdgeschoss)
auch barrierefrei moglich ist, muss die Erdgeschossfubodenhéhe (EFH), definiert als
Hohe des FertigfuBbodens, im Eingangsbereich genau ebenengleich mit der angren-
zenden Verkehrsflache sein. Dadurch wird stadtebaulich sichergestellt, dass ein schwel-
lenloser Ubergang von innen und auRen gewabhrleistet ist. Die Bezugshéhen wurden an-
sonsten so festgesetzt, dass in Bereichen, in denen Wohnnutzungen im Erdgeschoss
vorgesehen sind, ein Parterre fir groRere Privatheit zum 6ffentlichen Raum hin, gebaut
werden kann.

Aufgrund der Besonderheiten, der Eigenart des Sondergebiets (SO) sowie den Gebau-
detypologien, werden hier keine Bezugshdhen festgesetzt.

Bauweise

Fur die Gberbaubaren Grundstiicksflachen des Allgemeinen Wohngebiets und des Son-
dergebiets wird eine maximale Gebaudelange durch die Baufenster und das Malf3 der
baulichen Nutzung definiert. Daher ist hier eine offene Bauweise festgesetzt.

Um die gewiinschte stadtebauliche Konzeption unter Berilicksichtigung einer urbanen
stadtebaulichen Dichte umsetzen zu kénnen, wir flr die Uberbaubaren Grundstiicksfla-
chen des Urbanen Gebiets eine abweichende Bauweise festgesetzt. Eine Gliederung
der Bebauung wird durch unterschiedliche Hohenfestsetzungen erreicht, daher kann auf
eine Langenbeschrankung der Gebaude verzichtet werden.

Uberbaubare und nicht berbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen
und Baulinien bestimmt. Ist eine Baugrenze festgesetzt, so dirfen Gebaude und Ge-
baudeteile diese nicht Gberschreiten. Ist eine Baulinie festgesetzt, muss auf dieser Linie
gebaut werden.

Die Baugrenzen definieren das Baufeld und werden auf der Grundlage des stadtebauli-
chen Rahmenplans des Biiros citiplan GmbH festgelegt. In den Bereichen, in denen
entsprechend dem stadtebaulichen Konzept mdglichst geschlossene Hofsituationen,
klare Raumkanten und gefasste Stral3enrAume geschaffen werden sollen, werden Bau-
linien festgelegt.
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Baulinien und Baugrenzen dirfen ab dem 1. Obergeschoss durch offene Balkone und
Erker bis zu festgesetzten Grol3e Uberschritten werden. Dies gilt jedoch nicht fir das
Erdgeschoss und da oberste Geschoss. Dadurch wird sichergestellt, dass die stadte-
baulich gewiinschten Raumkanten und Kubaturen umgesetzt werden. In den textlichen
Festsetzungen differenzieren die GrolRenvorgaben der Balkone und Erker zwischen zum
offentlichen Raum und zum Innenhof hin orientierten Fassadenbereichen. Dadurch wird
ein etwas ruhigeres Erscheinungsbild, welches aus dem stadtebaulichen Entwurf abge-
leitet wird, ermdglicht und in Richtung der privaten Innenbereiche ein gréRerer Gestal-
tungsspielraum zugelassen.

Die Beschrankung der Gesamtlange von Vorbauten im Verhaltnis zur jeweiligen Fassa-
denlédnge in Verbindung mit dem einzuhaltenden Grenzabstand zu angrenzenden Ge-
bauden soll gewahrleisten, dass die Vorbauten in ihrer Gesamtheit in Bezug auf das Er-
scheinungsbild der Hauptfassade untergeordnet erscheinen und sich gestalterisch in-
tegrieren.

Des Weiteren wurde bei der Festsetzung der Gebaudehthen ein mdgliches Staffelge-
schoss (max. 75 % Grundflache des darunter liegenden Vollgeschosses) an den stad-
tebaulich gewlinschten Stellen entsprechend berticksichtigt. Zur Gliederung der Gebau-
dekorper muss das jeweils oberste Vollgeschoss sowie das Staffelgeschoss an mindes-
tens 3 Gebaudeseiten um mindestens 30 cm zurlickzusetzen. Zur Realisierung der
stadtebaulichen Kanten, durfen Staffelgeschosse an den beabsichtigten Stellen hinter
der Baulinie zurtickbleiben.

Zur vertikalen Gebaudegliederung muss das oberste Vollgeschoss, bezogen auf das
darunter liegende Vollgeschoss an allen Gebaudeseiten um mindestens 30 cm zurlck-
versetzt werden.

Nebenanlagen, Tiefgaragen und Stellplatze

Oberirdische Nebenanlagen sind mit Ausnahme von Wegen, Terrassen, Spielplatzen,
Pergolen und Treppenabgangen zur Tiefgarage nur innerhalb der Gberbaubaren Grund-
stiicksflache zulassig. Terrassen sind nur bis zu einer Tiefe von maximal 3,00 m, ge-
messen ab der jeweiligen GebaudeaufRenwand, zuldssig. In den Urbanen Gebieten MU
1 und MU 2 sowie dem Allgemeinen Wohngebiet WA 1 sind Tiefgaragen grundsatzlich
und offene, nicht Uberdache Stellplatze (St.) nur in den hierfiir separat ausgewiesenen
Bereichen zuldssig. Im WA 2 hingegen sind offene Stellplatze (St.) oder Carports (Cp.)
nur in den daflir ausgewiesenen Bereichen zuldssig. Stadtebauliches Ziel fir das WA 2
ist es, gemeinschaftliche autofreie Nachbarschaftshéfe zu bilden. Aus diesem Grund ist
der dafiir ausgewiesene Bereich als raumbildendes Element entlang der ErschlieBungs-
stralRe angeordnet.

Mit diesen Festsetzungen wird gewéhrleistet, dass Nebenanlagen grundséatzlich in die
Baukorper integriert werden und die oberirdischen Freibereiche mdglichst frei von Par-
kierung gehalten werden, damit attraktive FreirGume mit einer hohen Aufenthaltsqualitat
und sichere Begegnungszonen entstehen konnen. Die oberirdischen Stellplatze werden
entlang der in Ost-West Richtung gelegenen ErschlieBungsstralRe raumlich konzentriert.
Dies minimiert den Parksuchverkehr und erhoht auch die Verkehrssicherheit im offentli-
chen Raum. Ebenso sind die Zufahrtsbereiche fiir die Tiefgarage nur an dieser Er-
schlieBungsstral3e zuldssig und in den Baugebieten MU 1-2 in die Gebaude zu integrie-
ren. Dies dient dem Schutz qualitatvoller Freibereiche und der attraktiven inneren
Durchwegung des Quartiers. Die Regelung der Treppenabgénge zur Tiefgarage ist not-
wendig, damit auch die Zuganglichkeit fir Bewohner derjenigen Baufelder gewahrleistet
ist, die nicht direkt mit einer Tiefgarage unterbaut sind.
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Durch die Begrenzung der Terrassentiefe wird sichergestellt, dass angemessen grof3e
Terrassenflachen entstehen kénnen und gleichzeitig ein ausreichend grof3er Anteil an
begriinten Gartenzonen verbleibt.

Offentliche Griinflachen

Die offentlichen Grunflachen werden im Bebauungsplan mit der Zweckbestimmung
.Parkanlage® festgesetzt. Durch die getroffenen Festsetzungen werden die Aufenthalts-
qualitat und die Schaffung von Treffpunkten und Sitzmdoglichkeiten geférdert. Die 6ffent-
lichen Grinflachen dienen der Vernetzung von Quartieren und Nachbarschaften und
haben zudem einen hohen Stellwert fir die Naherholung der Bewohner.

Private Griunflachen

Es werden gemalf der Planzeichnung Flachen als private Griinflachen festgesetzt. Teile
davon werden mit der Zweckbestimmung ,Wiese oder Weide“ belegt, wodurch der Cha-
rakter und die Nutzung der Flachen geregelt ist. Private Grunflachen werden zudem mit
flachenhaften Pflanzgeboten und Pflanzbindungen belegt. Diese werden im weiteren
Verlauf begriindet.

Flachen fur die Landwirtschaft

Gemal den zeichnerischen Festsetzungen werden die Teilbereiche Flurstiicke 2695,
2697, 269 und 2677 als Flachen fur die Landwirtschaft festgesetzt. Dies Flachen werden
aktuell bereits als landwirtschaftliche Flachen genutzt. Bei der Aufstellung des Bebau-
ungsplans ,Sonnenhof* Nr. 0176-01/01 wurden diese Flachen als Sondergebietsflachen
bauplanungsrechtlich festgesetzt, jedoch nie daflir in Anspruch genommen und somit
nicht vollzogen. Durch die getroffene Festsetzung wird der status quo planungsrechtlich
gesichert.

Anpflanzungen und Pflanzgebote

Es werden insgesamt vier Pflanzgebote festgesetzt. Drei davon sind flachenhafte
Pflanzgebote und betreffen die Wohnhofe sowie die private Grinflache im Westen des
Plangebiets. Die Pflanzgebote unterscheiden sich darin, ob der Wohnhof durch eine
Tiefgarage unterbaut ist. Dies hat Auswirkungen auf die Pflanzlisten. Die Ziele der
Pflanzgebote 1 und 2 sind eine Durchgrinung der Innenhéfe und die Minderung von
klimatischen Aufheizungseffekten. Das flachenhafte Pflanzgebot 4 hat das Ziel, eine
Wiesen- oder Weideflache zu entwickeln.

Das Pflanzgebot 3 regelt Pflanzung von Einzelbdumen im StralRenraum und den Parkie-
rungsflachen. Dadurch werden vorhandene Baumstruktur erganzt oder fortgefiihrt, neu
geplante StraRenziige und Parkierungsflachen begrint.

Pflanzerhaltungsgebote

Auf dem Sonnenhofgelande befindet sich eine Grof3zahl an Baumen. Ein neu gepflanz-
ter Baum bendtigt viele Jahre, um eine Krone zu entwickeln, die die angestrebten Funk-
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tionen Klimaregulierung, Staubbindung, Verringerung des Wasserabflusses und Le-
bensraum fur Vogel und Insekten erflillt. Die im zeichnerischen Teil gekennzeichneten
Einzelbaume sollen zur Erfullung dieser Aufgaben und aufgrund ihrer hohen 6kologi-
schen Wertigkeit geschitzt und erhalten werden. Diese Festsetzung ist fur den Charak-
ter des Quartiers sehr wichtig und spiegelt die Planungsziele aus der stadtebaulichen
Konzeption wieder (Pflanzbindung 1).

Im Ubergangsbereich des Quartiers zur ,neuen Reifensteige“ befinden sich Geholz-
strukturen die ebenfalls erhalten werden und bei Verlust nachgepflanzt werden miissen
(Pflanzbindung 2). Da es sich um zusammenhéangende Strukturen handelt, wird hierfur
eine flachenhafte Pflanzbindung festgesetzt. Neben dem dkologischen Mehrwert, findet
dadurch auch eine visuelle Abgrenzung zur Strale ,neue Reifensteige* statt.

Die ,Grune Lunge®“ des Quartiers Sonnenhof wurde bereits im stadtebaulichen Wettbe-
werb als elementarer und identitatsstiftender Naherholungsbereich herausgearbeitet
und wird nun im Bebauungsplan durch eine flachenhafte Pflanzbindung (Pfb 3) gesi-
chert.

Eine ebenso wichtige Rolle fur das Quartier spielen die ,stdlichen Grinflachen®, welche
sind sidlich der Sonnenhofschule befinden. Diese werden in Kombination mit einer vor-
gezogenen CEF MaRRnahme (CEF 5) als Wiesen- oder Weidenflachen mit lockerem
Baumbestand planungsrechtlich gesichert.

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

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 fur 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.

Versiegelung bedeutet Eingriffe in den Wasserhaushalt und eine aufwandige Entsor-
gung des gesammelten Wassers. Aus diesen Grlinden 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 von
mind. 3 cm Breite, Schotterrasen wassergebundene Decke etc.) hergestellt werden.

Gemal § 45 b Wassergesetz Baden-Wirttemberg soll das Niederschlagswasser von
Grundstucken, die nach dem 1. Januar 1999 bebaut, befestigt oder an die 6ffentliche
Kanalisation angeschlossen werden, durch Versickerung oder ortsnahe Einleitung in ein
oberirdisches Gewésser beseitigt werden. Eine Versickerung des Niederschlagswassers
auf den Baugrundstiicken ist aufgrund der teilweise notwendigen vollstdndigen Unter-
bauung der Wohnhofe nicht méglich. Das anfallende Niederschlagswasser wird deshalb
weitgehend durch extensive Dachbegrinung der Geb&ude mit Flachdach und einer in-
tensiven Begriinung der Tiefgaragen zurtickgehalten und kontrolliert in das neugeplante
Trennsystem eingeleitet. Die Festsetzung der Dachbegriinung sorgt nicht nur fir eine
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Entlastung der Kanalisation sondern erfolgt vor allem auch aus 6kologischen und stadt-
klimatischen Grinden. Als Beitrag zum Klimaschutz wirkt eine Dachbegriinung der zu-
nehmenden Flachenversiegelung entgegen und sorgt fur eine Abkihlung der Luft und
ein angenehmeres Stadtklima.

Eine Kombination aus Dachbegrinung und Solartechnik wird begru3t und verbessert
den Wirkungsgrad von Sonnenkollektoren, da die Leistungsfahigkeit bei zunehmender
Dacherwarmung abnimmt.

Die Tiefgaragen sind im Plangebiet mit einer duchwurzelbaren Mindestaufbaustéarke fur
Rasen und Staudenbeete von 30 cm bzw. 50 cm zu begrinen. Von dieser Regelung
ausgenommen sind Flachen fir befestigte Wege, Terrasse, Spielplatze, Pergolen und
Tiefgaragenabgéangen. Durch die Festlegung der Mindestaufbaustarke soll sichergestellt
werden, dass die Flachen auf der Tiefgarage ausreichend begrint werden. Dadurch
entstehen fir die Bewohner attraktive Innenhéfe mit einer hohen Aufenthaltsqualitét.

Aus diesen Grinden wird eine Dachbegriinung sowie ein eine Mindestaufbaustarke fur
die Uberdeckelung der Tiefgarage festgesetzt. Allgemein gilt jedoch, dass Dachterras-
sen auf den obersten Geschossen unzulassig sind, um den Anteil der begriinten Dach-
flachen im Plangebiet aus 6kologischen und klimatischen Griinden hoch zu halten.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind insektenschonende und Streulicht ver-
meidende Leuchtmittel einzusetzen. Ebenso ist eine horizontale Abstrahlung und eine
Abstrahlung nach oben ist zu vermeiden. Diese Regelungen dienen der Vermeidung
von Beeintrachtigungen der Tierwelt durch unnétige Lichtimmissionen mittels insekten-
freundlicher Leuchtmittel.

Die MalRBnahmen zum speziellen Artschutz dienen in erster Linie der Vermeidung von
Verbotstatbestanden gemaf § 44 BNatSchG. Dazu gehdren der Schutz der nicht durch
das Vorhaben in Anspruch genommenen Baumbestande sowie die Beachtung von Ro-
dungszeiten, um eine unbeabsichtigte T6tung oder Stérung von Brutvdgeln und Fleder-
mausen zu vermeiden. Daher sind Vermeidungsmafnahmen zu beachten und fir die
Durchfihrbarkeit der Planungen missen zudem 5 vorgezogene CEF-MalRnahmen vor
dem Eingriff durchgeflihrt werden und zumindest in ihrer Prognose vor Eingriffsbeginn
ihre Wirkung erflllen. Dazu gehéren die Anbringung von Nistkasten fir Vogel, das Er-
richten von Fledermausquartieren sowie das Anbringen von Nistkasten fir Fledermau-
se.

Hinweis: Die CEF-MalRnahmen sind in der speziellen artenschutzrechtlichen Priifung,
Stand 15.05.2017 dargestellt.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Das festgesetzte Gehrecht fur die Allgemeinheit soll fir Radfahrer und FuRganger eine
Anbindung in Richtung Suden an den bestehenden 6ffentlichen FulRweg und die Briicke
Uber die L1053 ,Neue Reifensteige“ ermdglichen.

Uber die Leitungsrechte soll die Ver- und Entsorgung der anliegenden Baugrundstiicke
gesichert werden.

Um die ErschlieBung Uber eine gemeinsame Tiefgarage zu ermdglichen, sind im Neu-
ordnungsbereich unterirdische Fahrrechte (FR) notwendig. Durch die gemeinsame Tief-
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garage werden ErschlieBungsflachen eingespart und die Wohnwege mdglichst autofrei
gehalten.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
Larmimmissionen

Larmimmissionen kdénnen die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse beeintrachtigen.
Das Plangebiet ist in Teilbereichen von Verkehrslarm betroffen. Aus diesem Grund wur-
de im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens eine schalltechnische Untersuchung an-
gefertigt. In dieser wurden neben dem Verkehrslarm auch der Sportplatzlarm (stdéstlich
gelegenes Sportgelande) sowie der Parkplatzlarm (6stlich gelegener Schulparkplatz)
untersucht. Ergebnis der Untersuchung ist, dass Vorkehrungen zum Schutz vor schadli-
chen Umwelteinwirkungen erforderlich werden, die geman § 9 (1) Nr. 24 BauGB im Be-
bauungsplan festgesetzt werden.

Der einwirkende Verkehrslarm (Straf3enlarm) auf das Plangebiet geht von der L1055
Neue Reifensteige und des Sudetenwegs aus.

Die schalltechnische Untersuchung hat aufgezeigt, dass an den Fassaden in Richtung
Neue Reifensteige und Sudetenweg die heranzuziehenden Orientierungswerte der DIN
18005, bezogen auf ein allgemeines Wohngebiet, um bis zu 12 dB(A) tags und 14 dB(A)
nachts (Neue Reifensteige) sowie um bis zu 9 dB(A) tags und 109 dB(A) nachts (Sude-
tenwegq) Uberschritten werden. Die betroffenen Fassaden sind in die Larmpegelbereiche
lll - V einzustufen. Die maximalen Larmpegelbereiche 1l - V sind im Bebauungsplan
dargestellt.

Aufgrund der unmittelbar angrenzenden Verkehrswege und der geplanten Gebaudeho-
he sind wirksame aktive Larmschutzmalnahmen (Larmschutzwand etc.) im betroffenen
Bereich nicht moglich. Es verbleiben somit nur die planungsrechtliche Festsetzung von
passiven Schallschutzmafinahmen und die Grundrissgestaltung. Hier sollte versucht
werden, schitzenswerte Raume zur lArmabgewandten Seite hin zu orientieren. Alterna-
tiv kdnnten vorgehangte Fassaden, geschlossene Laubengange etc. realisiert werden.
Falls dennoch schiitzenswerte Raume (Schlaf- und Kinderzimmer) an den betroffenen
Fassaden angeordnet werden, sind der Einbau von Schallschutzfenstern und der Ein-
bau von schallgedammten Liftungseinrichtungen erforderlich. Falls diese Raume nicht
Uber sonstige Liftungseinrichtungen verfiigen oder keine Fensterdffnung an geringer
belasteten Fassadenseiten mdglich ist (bei Eckzimmern.)

Von den in der Planzeichnung dargestellten maximalen Larmpegelbereichen kann ab-
gewichen werden, wenn im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht wird,
dass ein geringerer mal3geblicher Au3enlarmpegel vorliegt. Auf die Schalltechnische
Untersuchung von November 2018 wird verwiesen.

Anhand der dort in der Anlage 2.1 dargestellten LArmpegelbereiche fir die einzelnen
Fassaden kann die geforderte Nachweisfiihrung ggf. auf vereinfachte Weise erbracht
werden.
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Flachen fur die Herstellung des Stra3enkdrpers

Zur Umsetzung der Planung sind die Malihahmen zur Herstellung des StralRenkérpers
auf den privaten Grundstticken zu dulden.

Verkehrsflachen

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

Die aus dem stadtebaulichen Konzept und der Freiraumkonzeption abgeleiteten multi-
funktionalen Bander werden als private Verkehrsflachen festgesetzt. Dieser Bereich
dient zur Gliederung des Strallenraums und kénnte z.B. mit einer wassergebundenen
Decke hergestellt werden. Ziel dieses Bands ist die Unterbringung aller notwendigen
Elemente wie Beleuchtung, schattenspendende Baume, Fahrradabstellanlagen, Vertei-
lerkasten oder Sitzmoébel. Dadurch wie die 6ffentliche Verkehrsflache frei von Mobiliar
gehalten und ist von jedem Nutzer gefahrenfrei begehbar.
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6.

Begrindung zu den 6rtlichen Bauvorschriften

Um die geplanten Vorhaben in die Umgebung einzubinden und ein gestalterisch hoch-
wertiges und inklusives Quartier zu schaffen, werden erganzend zu den planungsrecht-
lichen Festsetzungen drtliche Bauvorschriften zur gestalterischen Regelung erlassen.
Ziel dieser Regelungen ist es, das Plangebiet im Sinne eines inklusiven Quartiers zu
entwickeln und die besondere Gestaltung der Gebaude und des 6ffentlichen Raumes
sicherzustellen.

Dachgestaltung

Die Regelungen zur Dachgestaltung werden getroffen, um einerseits das stadtebauliche
Konzept des Rahmenplans umzusetzen und andererseits Ausdifferenzierungen bzw.
Konkretisierungen zu ermdglichen, die die Gestaltqualitat des Quartiers Sonnenhof po-
sitiv beeinflussen.

In den Baugebieten MU 1 - 2 und WA 1 - 2 sind einheitlich nur Flachdachgebaude zu-
lassig. Ziel der Festsetzung ist eine ruhige und einheitliche Dachlandschaft im Quartier
sowie eine kompakte Baustruktur, die sich in die bebaute Umgebung einfligt aber auch
einen eigenstandigen Charakter entwickelt.

Mit den Festsetzungen fur die Dachbegriinung bei Flachdachern, wird die Ableitung des
anfallenden Niederschlagswassers auf das Dach verzdgert und wirkt sich somit positiv
auf die Regenwasserableitung aus. Neben einer Verzégerung 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.

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

Im Baugebiet WA 3 sind gemaR den Festsetzungen des Bebauungsplans ,Hartacker*
nur Satteldacher zulassig. Dadurch wie eine Einfligung des Baufeldes in die vorhandene
bauliche Struktur ermdglicht.

Fassadengestaltung

Im kompletten Plangebiet sind fluoreszierende und spiegelnde Oberflachen an der Fas-
sade unzulassig. DarUber hinaus sind metallische Oberflachen und Kunststoffverklei-
dungen an Gebaudefassaden unzuléssig. Diese Fassadenmaterialien fiigen sich nicht in
ein gemischt genutztes, inklusives Quartier ein, das erhéhten Anforderungen an Auf-
findbarkeit und Orientierung gerecht werden muss. Sie werden deshalb ausgeschlos-
sen.

Technische Einrichtungen (z.B. aul3en sichtbare Kaminrohre, etc.) sind an Gebaude-
Aul3enfassaden, die der 6ffentlichen Verkehrsflache zugewandt sind, nicht zulassig.
Diese haben erfahrungsgemaf sowohl gestalterische Defizite am Geb&ude als auch
stadtraumlich negative Auswirkungen auf den Gesamteindruck eines Quartiers zur Fol-
ge und werden deshalb ausgeschlossen.
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Werbeanlagen und Automaten

Zur Bewerbung der Betriebe, Blros und Dienstleistungen sind im Urbanen Gebiet und
dem allgemeinen Wohngebiet Werbeanlagen an der Statte der Leistung zuldssig. Da
Werbeanlagen sehr stadtbildpréagend sind, werden diese stark reglementiert. Durch die
getroffenen Festsetzungen zur Gréf3e und Lage wird darauf geachtet, dass Werbeanla-
gen nicht zu dominant in Erscheinung treten und eine angemessene stadtebauliche Ge-
staltung des Plangebiets erreicht wird.

Satelliten-Empfangsanlagen, Aulenantennen

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

Ausnahmsweise kénnen Satelliten-Empfangsanlagen als Gemeinschaftsanlagen im
Dachbereich zugelassen werden, wenn sie vom 6ffentlichen Raum aus nicht sichtbar
sind. Zudem kénnen Ausnahmen zur Wahrung des Grundrechts auf Informationsfreiheit
(Art. 5 GG) zugelassen werden.

Dadurch wird das Grundrecht auf Informationsfreiheit gewéhrleistet.

Solaranlagen

Die Nutzung von Solaranlagen wird im Quartier Sonnenhof grundsétzlich begrif3t. Aus
Gestaltungsgriinden sind Solaranlagen jedoch nur auf dem Dach zulassig. Damit die
Solaranlagen im Falle der Montage auf einem Flachdach vom 6ffentlichen StralRenraum
nicht einsehbar ist, ist darauf zu achten, dass die gemaR den Festsetzungen unter Nr. 2
(Mal3 der baulichen Nutzung) ausgefiihrt werden.

Einfriedungen

Im Urbanen Gebiet (MU 1-2) und dem Allgemeinen Wohngebiet (WA 1) sind tote Ein-
friedungen zum 6ffentlichen Ram hin unzulassig. Hier soll eine qualitatsvolle stadtebau-
liche Figur mit Hofstrukturen und 6ffentlich zuganglichen Bereichen entstehen. Einfrie-
dungen stehen der stadtebaulichen Zielsetzung und dem offenen Charakter dieser
Struktur entgegen.

Heckenstrukturen sind dagegen als Einfriedungen zuléssig, dirfen jedoch eine Héhe
von 1,0 m nicht Gbersteigen.
Traufstreifen

Der Traufstreifen dient als Ubergang zwischen der StraRenbegrenzungslinie und der
Baugrenze oder Baulinie des MU 1.

Die Gelandehohe des Traufstreifens muss im Ubergang zum 6ffentlichen Raum hin
ebenengleich ausgefuhrt werden. Der Traufstreifen muss befestigt sein. Durch diese
Festsetzungen wird sichergestellt, dass der Ubergang zwischen 6ffentlichem und pri-
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vatem Raum mind. barrierearm und gestalterisch homogen ist. Zudem wird dadurch si-
chergestellt, dass die Gestaltung des 6ffentlichen Raums mit geschitzten Gehbereichen
zwischen den Leitstreifen durchgangig hergestellt werden kann. Dariiber hinaus ist der
Traufstreifen von Millbehaltern freizuhalten, darf nicht als Lagerflache zweckentfremdet
werden und nicht durch Treppenabgénge zur Tiefgarage belegt werden. Dadurch wer-
den gestalterische und stadtraumlich negative Beeintrachtigungen vermieden.

Gestaltung und Nutzung unbebauter Flachen

Die Vorgartenzonen zum 6ffentlichen Raum dirfen nicht als Arbeits- oder Lagerflachen
genutzt werden und sind mind. zu 50 % als Grunflachen anzulegen, mit Ausnahme der
notwendigen Zufahrts- und Zugangsflachen. Planerisches Ziel ist es, die hochwertige
Aufenthaltsqualitéat des o6ffentlichen Raums auch auf die angrenzenden privaten Flachen
zu Ubertragen und dadurch gestalterisch ansprechende Raume zu schaffen.

Zur Minimierung des Versiegelungsgrads und zur Rickhaltung des Niederschlagswas-
sers sollen Stellplatze, Zufahrten und Hofflachen mit dauerhaft wasserdurchléassigen Be-
lagen hergestellt werden. Dies kdnnen sein: Rasengittersteine, Pflastersteine mit Ra-
senfugen von mind. 2,5 cm Breite, GroBkammer-Verbundsteine, Schotterrasen etc.
Nicht zulassig sind dagegen wassergebundene Decken, Kunststoffelemente und Pflas-
terungen ohne Abstandshalter, die die erforderliche Durchlassigkeit nicht ausweisen.

Auf eine naturnahe Gestaltung wird hingewiesen.

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 Quartiers Sonnenhof massiv beeintrachtigen.

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

Umweltbelange

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten
Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt. Die zulassige Grundflache gem. § 19 Abs. 2
BauNVO im Sinne des 8§ 13a Abs. 1 BauGB im Geltungsbereich ist unter Einbeziehung
der bereits bebauten Flachen (fir die der Bebauungsplan auch kiinftig eine bauliche
Nutzung zulasst) zwischen 20.000 m2 und 70.000 m2. Gemalf3 der Vorprufung des Ein-
zelfalls nach § 13a BauGB sind mit der Anderung des Bebauungsplans keine erhebli-
chen nachteiligen Umweltauswirkungen im Sinne des UVPG zu erwarten, die die Durch-
fuhrung einer UVP erforderlich machen wirden. Somit ergibt sich aus diesem Kriterium
kein Hindernis fur die Durchfiihrung des beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB.

Des Weiteren wird auf die Anlage 3 ,Vorprifung des Einzelfalls nach § 13a BauGB und
Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung® verwiesen.

Spezielle artenschutzrechtliche Prifung (SaP)

Im Rahmen einer speziellen artenschutzrechtlichen Prifung wurden die Auswirkungen
des Vorhabens auf nach Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) besonders und streng
geschutzte Arten dargestellt.

Bei den Begehungen zur Art-Erfassung wurde 40 Vogelarten und 5 Fledermausarten
nachgewiesen, darunter auch landes- und bundesweit gefahrdete Arten.

Zur Vermeidung von Verbotstatbestdnden im speziellen Artenschutz sind MaRnahmen
zwingend erforderlich.

Insgesamt ist unter Berlicksichtigung und vollstandiger, im Falle der CEF-MalRnahmen
vorgezogener, Umsetzung nicht mit dem Eintreten von Verbotstatbestanden zu rechnen.
Der Erfolg der MaRnahmen ist jedoch durch ein Monitoring nach Umsetzung der Mal3-
nahmen zu dokumentieren.

Des Weiteren wird auf die Anlage 2 ,spezielle artenschutzrechtliche Prifung® verwiesen.
Hier sind die notwendigen CEF-MalRnahmen sowie die Vermeidungsmalnahmen detail-
liert aufgefihrt.

Betrachtung der Schutzguter

Eine Betrachtung und Bewertung der Schutzguter Biotope und Arten, Landschaftsbild,
Klima und Luft, Boden sowie Wasser wurde vorgenommen. Dazu wird auf die Anlage 3
»vorprufung des Einzelfalls nach § 13a BauGB und Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung®
verwiesen. Hier ist die Betrachtung und Bewertung der Schutzguter detailliert aufge-
fahrt.

Durchfihrung der Planung

Der Planung stehen keine Belange entgegen, die in der Abwagung nicht tberwindbar
waren. Daher ist der Plan durchftihrbar.
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Bauliche Entwicklung

Die Entwicklung des Stammgelandes am Sudetenweg in ein Quartier Sonnenhof wird
bis in die 2030er-Jahre andauern, da vom Sonnenhof genutzte Gebaude erst nhach und
nach abgebrochen werden kénnen. Aus diesem Grund ist eine abschnittsweise Realisie-
rung in voraussichtlich drei Bauabschnitten vorgesehen. Der 1. Bauabschnitt (BA 1) be-
findet sich an der norddstlichen Ecke des Plangebiets und umfasst die Baugebiete des
Urbanen Gebiets (MU 1-2). Hier ist eine urbane verdichtete Bebauung mit gemischter
Nutzung auch innerhalb der Gebaude vorgesehen. Die Bauabschnitte 2 und 3 liegen
westlich des Veranstaltungsgebaudes Arche und werden friihestens nach Realisierung
des BA 1 detailliert geplant. Durch den BA 3 knupft das Quartier Sonnenhof auch stad-
tebaulich an das bestehende Wohngebiet Hartécker an.

Trotz der langen Entwicklungsdauer wird der Bebauungsplan tUber das gesamte
Stammgelande aufgestellt. Dadurch wird die stadtebauliche Entwicklung auch baupla-
nungsrechtlich gesichert. Andernfalls waren auf Grundlage des Bebauungsplans ,Son-
nenhof“ im Sondergebiet Vorhaben zulassig, die die Gesamtentwicklung unméglich ma-
chen kénnten.

Der Sonnenhof e.V. ist im Besitz der Grundstiickflachen zur Entwicklung des Plange-
biets, lediglich am Kreisverkehr Neue Reifensteige/Sudetenweg und im Béschungsbe-
reich zur Neuen Reifensteige sind kleine Grundstiickskaufe notwendig.

Kleinteilige Vermarktung

Um die gewiinschten stadtebaulichen Qualitaten zu erreichen, wird die konkrete Pro-
jektentwicklung als kleinteilige Vermarktung mit einem Konzeptvergabeverfahren durch-
gefuihrt. Als Grundlage dazu dient das stadtebauliche Konzept, welches gemischt ge-
nutzte Wohnhdofe innerhalb des Quartiers vorsieht. Unter dem Aspekt eines inklusiven
Quartiers, soll eine vielfaltige Bewohnerschaft entstehen.

Daher plant der Sonnenhof e.V. die Grundstlicke in einem Konzeptvergabeverfahren
nicht an den Meistbietenden sondern an den Bauherrn (Investor, Baugemeinschaften,
Genossenschaften) mit dem Uberzeugendsten Konzept zu verduRern. Die Wohnhofe
werden dazu parzelliert, wodurch eine Kleinteiligkeit innerhalb der Wohnhdéfe entsteht.

Anbaubeschrankung

Der Abstand der geplanten Bebauung zur Neuen Reifensteige betragt weniger als 20 m.
Gemald § 22 (1) Satz 1 StraRengesetz fir Baden-Wirttemberg dirfen Hochbauten jeder
Art langs der Landesstraf3en in einer Entfernung bis zu 20 Meter nicht errichtet werden.
Die Neue Reifensteige liegt in diesem Bereich im Verknilipfungsbereich. Die Stadt
Schwébisch Hall als Straf3enbaulasttrager ist hier in der Unterhaltungspflicht.

Gemal § 22 (6) StralRengesetz fir Baden-Wirttemberg gilt oben genannter Absatz 1
jedoch nicht, soweit das Bauvorhaben den Festsetzungen eines Bebauungsplanes ent-
spricht und dieser Bebauungsplan unter Mitwirkung des Tragers der Stralienbaulast zu-
standegekommen ist. Da die Stadt Schwébisch Hall Stral3enbaulasttrager und im Zuge
der kommunalen Planungshoheit auch verantwortlich fur die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes ,Sonnenhof - 1.Anderung* ist, bedarf es fir die Unterschreitung des Ab-
stands zur Neuen Reifensteige keiner gesonderten Genehmigung.
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Artenschutz, CEF-MalRnahmen

Mit Umsetzung der Planung bzw. mit Aufstellung des Bebauungsplanes ,Sonnenhof — 1.
Anderung“ werden Eingriffe planungsrechtlich erméglicht, die ohne spezielle Vermei-
dungsmaflinahmen und ohne Malinahmen zur Sicherung der kontinuierlichen dkologi-
schen Funktionalitét (vorgezogene AusgleichsmalRhahmen i.S.v. § 44 Abs. 5
BNatSchG) zu Verbotstatbestanden im speziellen Artenschutz fihren wiirden. Mit den
grunordnerischen Festsetzungen wird das Vermeidungs- und Minimierungsgebot der
Eingriffsregelung verfolgt und eine Kompensation fiir den Eingriff erzielt.

Die Mallnahmen zum speziellen Artenschutz dienen in erster Linie der Vermeidung von
Verbotstatbestanden gemaf 844 BNatSchG. Dazu gehort der Schutz der von der Pla-
nung nicht beeintrachtigen Geholzbestéande im Plangebiet sowie eine Bauzeitenregel-
gung fur die Sanierung bzw. den Abbruch von baulichen Anlagen. Ebenso miissen vor-
gezogene CEF-Maflinahmen durchgefiihrt werden. Dazu gehéren die Anbringung von
Nistkasten fur Vogel, das Errichten von Fledermausquartieren sowie das Anbringen von
Nistk&sten fur Flederméause.

Fur die Durchflihrbarkeit der Planung missen die sogenannten CEF-MalRnahmen vor
dem Eingriff durchgefihrt werden und zumindest in ihrer Prognose vor Eingriffsbeginn
ihre Wirkung erfillen.

Entwasserung

Gemal? § 45b Wassergesetz Baden-Wirttemberg soll das Niederschlagswasser von
Grundsttcken, die nach dem 1. Januar 1999 bebaut, befestigt oder an die 6ffentliche
Kanalisation angeschlossen werden, durch Versickerung oder ortsnahe Einleitung in ein
oberirdisches Gewasser beseitigt werden. Eine Versickerung des Niederschlagswassers
auf den Baugrundstiicken ist aufgrund der teilweise notwendigen vollstandigen Unter-
bauung der Wohnhofe nicht méglich. Das anfallende Niederschlagswasser wird deshalb
weitgehend durch extensive Dachbegriinung der Gebéaude mit Flachdach und einer in-
tensiven Begriinung der Tiefgaragen zurtickgehalten und kontrolliert in das neugeplante
Trennsystem eingeleitet.

Im Plangebiet liegen bereits Hauptsammler (Mischwasserkanale) die sich im Eigentum
der Stadt Schwabisch Hall befinden. In den Uberplanten Neubaubereichen wird ein
Trennsystem (Regenwasserkanal und separater Abwasserkanal) herstellt. Diese wer-
den zunachst an die vorhandenen Hauptsammler angeschlossen, bieten jedoch fir eine
spatere Sanierung der bestehenden Kanéle, ein Trennsystem fortzufiihren.

Mit den Festsetzungen flur die Dachbegriinung, wird die Abteilung des anfallenden Nie-
derschlagswassers auf den Dachflachen verzogert und wirkt sich somit positiv auf die
Regenwasserabteilung aus. Neben einer Verzogerung wird bereits auf den Dachflachen
ein Teil des Niederschlagswassers verdampft und wieder an die Stadtluft abgegeben.

Landwirtschaftliche Flachen

Im Bebauungsplan ,Sonnenhof* wurden landwirtschaftlich genutzte Flachen in den Gel-
tungsbereich miteinbezogen und bauplanungsrechtlich als Sondergebiet festgesetzt.
Diese Flachen befinden sich nicht im Eigentum des Sonnenhof e.V. und eine Erweite-
rung auf die sudlich gelegenen Flachen war und ist nicht geplant. Aus diesem Grund
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werden diese Flachen im Zuge der Bebauungsplananderung wieder bauplanungsrecht-
lich als landwirtschaftliche Flachen festgesetzt.

9. Uberschlagige Flachenbilanz und Einwohnerdichte

Geltungsbereich ca. 127.000 m2 100 %
Verkehrsflachen ca. 16.600 m? ca. 13 %
Urbanes Gebiet ca. 11.300 m? ca. 9 %
Allgemeines Wohngebiet ca. 17.900 m? ca. 14 %
Sondergebiet ca. 50.700 m2 ca. 40 %
Grunflache offentlich ca. 9.300 m? ca. 7%
Landwirtschaftliche Flache ca. 7.400 m? ca. 6 %
Grunflache privat ca. 13.800 m2 ca. 11 %
Einwohnerdichte und Wohneinheiten (WE)
Anzahl X WE insg.
Einfamilienh&user 22 33
BGF / brutto 100 m2 WE insg.

Mehrfamilienhauser (MU Anteil Wohnen

ca. 60 %)

12.000

Mehrfamilienhauser (WA Anteil Wohnen ca. 90 %)
5400

207 WE

207 WE x 2,1 Einwohner/WE - 435 Einwohner / 7 ha = ca. 62 EW/ha

10. Anlagen

Anlage 1: Schalltechnische Untersuchung, Klinger und Partner, 26.11.2018

Anlage 2: Spezielle artenschutzrechtliche Prifung, Freiraumplanung Sigmund, 15.05.2017

Anlage 3: Vorprifung des Einzelfalls nach § 13a BauGB und Eingriffs-Ausgleichs-
Bilanzierung, StadtLandFluss, 23.04.2019
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Aufgestellt: Pfullingen, den 23.04.2019
citiplan GmbH

i.A. Oliver Strobel
Stadtplaner

Diese Begriindung lag dem Satzungsbeschluss des Bebauungsplans ,Sonnenhof - 1. Ande-
rung“ zu Grunde.

Schwabisch Hall, den: ...,
Gef. Abteilung Stadtplanung (Krzel)

Holger Gottler
Fachbereich Planen und Bauen
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