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1 Uberblick zur Planung

Allgemeines

Die Stadt Schwabisch Hall liegt im studlichen Teil des Landkreises
Schwabisch Hall. Landschaftlich im mittleren Kochertal situiert und auf
einer Hohe zwischen 270 und 510 m U. NN. Der Landschaftsraum gehort zum
Haller Becken, das sich zwischen den Waldenburger Bergen im Westen und
dem nérdlichen Ende der Limpurger Berge im Sudosten der Stadt bildet und
dort in die nach Norden und Osten reichende Hohenloher Ebene Ubergeht.
Mit ihren Uber 41.000 Einwohnern ist die Kreisstadt Schwébisch Hall die
zweitgrofte Stadt in der Region Heilbronn-Franken. Sie liegt rund 50
Kilometer ostlich von Heilbronn, ist Hochschulstandort und im Bereich der
Kultur und Freizeit weit Uber seine Grenzen hinaus bekannt.

Verkehrlich ist die Stadt insbesondere Uber die Bundesautobahn A 6, die 8
km noérdlich der Stadt verlauft, sowie Uber die verschiedenen
Bahnverbindungen in Richtung Stuttgart, Heilbronn und Nirnberg gut
angebunden. Weitere Bundes-, Landes- und Kreisstraflen tragen zu einer
guten Verflechtung der Stadt mit dem ndheren und ferneren Umland ber.

Standort

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Hessental, welcher einen Siedlungs-
schwerpunkt in der Stadt Schwabisch Hall darstellt. Der Stadtteil
Hessental, wie auch die benachbarten Stadtteile Sulzdorf und Tingental,
befindet sich auf der Hochebene der 6stlichen Kocherhénge aullerhalb der
Altstadt, im Ubergang zur Hohenloher Ebene. Aufgrund der verkehrsgins-
tigen Lage zwischen der Landesstralle L 1060, dem Bahnhalt Hessental und
dem Flugplatz erfolgte in der Vergangenheit eine verstarkte
Siedlungsentwicklung. Das Plangebiet ist hier der dritte Teil eines
stédtebaulichen Konzeptes am ndordlichen Rand des Teilortes Hessental. Der
Geltungsbereich liegt zwischen der L1060 im Suden, einem FulBweg sowie den
vorherigen Bauabschnitten des Gebiets im Osten und landwirtschaftlichen
AuBenbereichsflachen im Norden und Westen. Die Flachen des
Geltungsbereichs sind derzeit Uberwiegend landwirtschaftlich genutzt.
Quer durch das Gebiet verlauft ein Feldweg, welcher eine weitere
Verbindung zwischen den besiedelten Bereichen Hessentals und den
landschaftlichen Erholungsraumen darstellt.
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Das Plangebiet liegt am ndérdlichen Rand des Stadtteils Hessental in einem
nur leicht nach Westen geneigten Gelande.

Der geologische Untergrund wird im Planungsraum durch die
Gesteinsschichten des Unteren Keupers gebildet. Dabei handelt es sich in
der Regel um Schichten des Lettenkeupers mit Mergel-, Dolomit- und
Kalksteinen. Dariber stehen Tone aus quartéren Verwitterungsprodukten an.
Die Boden sind meist durch Pseudogley-Parabraunerden aus Ldsslehm

gebildet.
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Abbildung 1: Ubersichtsplan mit Geltungsbereich, unmaRstablich

Das Plangebiet betrifft die Flursticke 212, 212/1 und 268 sowie
Teilflachen der Flursticke 214, 261, 263, 265 und 278 der Flur 1
Hessental der Gemarkung Schwabisch Hall mit einer Fl&che von ca. 4,38 ha.

Der Geltungsbereich beinhaltet folgende Flachen:

Bruttoflache ca. 4,38 ha
Bestand

Landwirtschaftliche Flachen ca. 3,74 ha
Grunfl&chen ca. 0,42 ha

Verkehrsflachen ca. 0,22 ha
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Planung

Mischgebietsflachen ca. 1,10 ha
Sondergebietsflachen — ca. 0,61 ha
gro3flachiger Einzelhandel

Verkehrsflachen ca. 1,17 ha
davon versiegelte und ca. 1,08 ha

teilversiegelte Flachen wie
Strallen, Wege

davon Verkehrsgriunflachen ca. 0,08 ha
Grunflache ca. 1,50 ha

FOr den Artenschutz notwendigen Flachen aulRerhalb des
Geltungsbereichs:

ca. 2.000 m? Buntbrauche auf landw. Flachen

Erfordernis der Planung

Ziel der aktuellen Planung ist die Schaffung der planungsrechtlichen
Grundlagen fur die Ausweisung der erforderlichen urbanen Flachen fur die
Stadt Schwabisch Hall und den Teilort Hessental sowie der Sondergebiets-
Fflachen fur grolRfléachigen Einzelhandel in Kombination mit verdichteten
Bauformen unter dem Aspekt einer stadtebaulich geordneten Entwicklung
dieses Areals.

Im Hinblick auf aktuelle Anforderungen einer wachsenden Stadt sowie des
Fflachensparenden Bauens soll im Teilort Hessental ein neues urbanes
Quartier mit erganzenden Einzelhandelsflachen entwickelt werden. Aufgrund
der landschaftlich reizvollen Lage und der sehr guten Verkehrsanbindungen
hat Hessental grundsatzlich eine hohe Standortqualitat fur Wohn- und
Gewerbeansiedlungen, aber auch fir Einzelhandel, Dienstleistungen oder
Gastronomie. Durch die zahlreichen ortsansassigen Betriebe mit teilweise
hohem Bedarf an qualifizierten Fachkraften und der steigenden Zahl an
Studierenden ergibt sich zudem eine hohe Nachfrage nach stadtnahem und
qualitativ hochwertigem Wohnraum. Vor dem Hintergrund des demographischen
Wandels in Deutschland gilt dies natiurlich auch fur altere Menschen, die
in Innenstadtndhe geeigneten Wohnraum suchen.

Die Stadt Schwabisch Hall hat zwischen 2010 und 2020 einen grolien
Einwohnerzuwachs erlebt. So kamen in diesen 10 Jahren ca. 3.500 neue
Einwohner hinzu. Dies entspricht einem Bevolkerungszuwachs von ca. 9%.
Diese steigende Zahl der Einwohner fuhrt parallel zu einer Nachfrage nach
Wohnraum und einem grofRer werdenden Wohnungsdruck. Daher ist die
Ausweisung von neuem Wohnraum grundsatzlich erforderlich und begrindet.

Ziel ist durch Aktivierung der Flachen vor allem Wohnraum und
gleichzertig Flachen fur nicht-stdorendes Gewerbe und Dienstleistungen zu
schaffen, um hier den urbanen Charakter der bestehenden Bauabschnitte
nahe dem Zentrum und relevanter Infrastruktur weiter zu entwickeln. Die
Stadt ist dabei grundsatzlich bestrebt innenstadtnahe Potenzialflidchen zu
nutzen oder nachzuverdichten, um dem wichtigen im Baugesetzbuch
verankerten Grundsatz, mit Grund und Boden sparsam und schonend
umzugehen, Rechnung zu tragen. Dennoch sind in gewissem Umfang auch
Flachenausweisungen im AuRenbereich erforderlich. Der Bereich Sonnenrain
bietet sich besonders an, da sowohl der Ortsteil Hessental Uber diverse
Infrastruktur, Dienstleistungs- und Einzelhandelseinrichtungen oder
gastronomische Angebote verfigt die grofitenteils auch zu Full oder per
OPNV erreicht werden konnen, die Anbindung an die Innenstadt des
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Mittelzentrums Schwabisch Hall hervorragend ist und uber den Bahnhof
Hessental auch ein Anschluss an den Uberregionalen OPNV besteht.

Das grundlegende Planungskonzept fur das Baugebiet ergibt sich dabei aus
den Vorplanungen, die im Rahmen umfassender stadtebaulicher Uberlegungen
von Planern, Verwaltung und Gemeinderat entwickelt wurden. Daher wurde im
Jahr 2016 ein stadtebauliches Konzept ausgearbeitet, welches den Bereich
am nordlichen Ortsrand von Hessental zwischen Solpark und Mittelhéhe als
Schwerpunt der Siedlungsentwicklung steuern sollte. Wahrend der 1.
Teilbereich externe Erschliellungs- und Larmschutzmalnahmen entlang der L
1060 beinhaltet, umfasst der 2. Teilbereich die interne Erschliefllung,
Wohnbauflachen und quartiersbezogene Infrastruktur. Der 3. Teilbereich
umfasst Wohn-, Biro- und Einzelhandelsflachen sowie den Anschluss an den
zweiten Kreisverkehr an der L1060 und weltere ErschlielRungsstrukturen.
Ziel des Bebauungsplans ist die planungsrechtliche Umsetzung des
stadtebaulichen Entwurfs in diesem Bereich. An der Umsetzung dieses Ziels
besteht auch ein hohes 6ffentliches Interesse.

2 Geltungsbhereich / Bestand

Das Plangebiet ist Teil der Erweiterung des Stadtteiles Hessental am
nordlichen Rand entlang der Landesstralle L 1060 / Buhlertalstrale, welche
Schwébisch Hall und Ellwangen miteinander verbindet und eine wesentliche
Erschliellungsstralle fir den Stadtteil Hessental darstellt. Der
Siedlungsbereich von Hessental ist dabei auch bereits sudlich und 6stlich
des Geltungsbereichs durch Wohn- und Mischbebauung sowie Einzelhandel
gepragt.

Bestand innerhalb des Plangebiets

Das Plangebiet ist derzeit gepragt durch landwirtschaftlich genutzte
Felder, welche allgemein die Flachen nordlich der L 1060 pragen. Parallel
zur L 1060 verlauft innerhalb des Geltungsbereichs ein Rad- und FulBweg
mit einer Breite von ca. 3 m. Getrennt sind die L 1060 und der Rad- und
FuBweg durch Grinflachen als Verlédngerung des an der Geltungsbereichs-
grenze aufthorenden Larmschutzwalls. Hier sind auch mehrere Baume zu
finden, welche die einzigen innerhalb des Geltungsbereichs sind. Nordlich
des Rad- und FuRBwegs befindet sich zusatzlich ca. alle 25 m eine
StraRenleuchte, um diesen auch in der Nacht sicher nutzen zu kdnnen.

Im Bereich des Kreisverkehrs verléuft ein Feldweg Richtung Norden,
welcher mit einer Breite ca. 3 m neben der landwirtschaftlichen
Erschlielung ebenfalls als Verbindung zu den nordlich gelegenen
Erholungsraumen dient. Im Bereich dieses Anschlusspunktes rund um den
Kreisverkehr befindet sich innerhalb des Geltungsbereichs noch der Beginn
einer Unterfihrung Richtung Siden zu den bestehenden Wohngebieten sudlich
der L 1060.

Bestand auBerhalb des Plangebiets

In der Umgebung befindet sich ostlich der zweite Bauabschnitt, welcher
bereits vollstandig erschlossen ist, bei dem aber aktuell der Hochbau
realisiert wird, mit unterschiedlichen Gebaudetypen und Wohnformen. Hier
sind Einfamilienhduser, Doppelhduser, Rethenhauser und
Mehrfamilienhauser, teilweise durchmischt mit Blro- und Dienstleistungs-
angeboten oder offentlichen Einrichtungen zu finden. Sattel- und
Flachdacher sind die dominierenden Dachformen im Bereich der Einfamilien-
und Doppel- sowie der Reihenhauser. Die bereits gebauten
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Mehrfamilienhauser weisen alle Flachdacher auf. Die Erschliellung des
Bestandes erfolgt Uber den zweiten Kreisverkehr an der L 1060. Am
ostlichen Kreisverkehr befindet sich eine Tankstelle sowie sudlich der
Haller Stralle entlang mehrere Gewerbebetriebe.

Sudlich der Landesstralle befinden sich mehrere Mehrfamilienhduser mit 2 —
4 Vollgeschossen, die teilweise noch aus der historisch militarischen
Nutzung stammen. Sattel-, Walm und Flachdédcher sind hier die dominanten
Dachformen. Im weiteren Unfeld schliellen sich dann aber fast
ausschlieR3lich Einfamilien- und Doppelhauser an. In diesem urbanen Umfeld
ist in den letzten Jahren Im Zuge des Bebauungsplans Mittelhohe 111
ebenfalls ein groliflachiger Einzelhandelsmarkt entstanden. Dieser
befindet sich am westlichen Kreisverkehr entlang der Landesstrafle. Das
Pultdach sowie der Eingang und die Parkpl&atze orientieren sich Richtung
Wohngebiete und weg von der L 1060.

Nordwestlich der Buhlertalstrale beginnt der AuRenbereich, der sich hier
durch landwirtschaftlich intensiv genutzte Flachen darstellt. Nordlich
und westlich ist der Geltungsbereich von Auf3enbereichsflachen
umschlossen, welche sich bis zum Siedlungsbereich von Schwabisch Hall
sowie bis zum Flughafen ausdehnen.

3 Planungsrechtliche Rahmenbedingungen

Ziele der Raumordnung / Flachennutzungsplan

Im Regionalplan der Region Heilbronn-Franken 2020 ist Schwabisch Hall als
Mittelzentrum im Suden der Region ausgewiesen und liegt im Schnittpunkt
der Landesentwicklungsachsen von Stuttgart bzw. Heilbronn nach Wirzburg
und Nurnberg. Die Stadt ist Teil des Verdichtungsbereichs im Landlichen
Raum und als Siedlungsschwerpunkt definiert. Die Innenstadt ist als
Standort fur zentrenrelevante regionalbedeutsame Einzelhandelsgrof3-
projekte ausgewiesen. Der Stadtteil Hessental zéhlt nicht zu diesem
Standort, weshalb hier nur nahversorgungsrelevante Vorhaben zuldssig sind.
Parallel zum Bebauungsplanverfahren erfolgt daher ein
Zielabweichungsverfahren beim Regierungsprasidium. Das Plangebiet ist
derzeit als AuBenbereichsflache ausgewiesen. Die angrenzenden ersten
Bauabschnitte sind im Regionalplan bereits als geplante Siedlungsflachen
markiert. Die Landesstrallen L 1060 und L 1055 sind als wichtige
Verkehrsachsen dargestellt. Nordlich und westlich des Plangebiets weist
der Regionalplan zusatzlich eine Grunzasur aus, welche nicht von der
Planung tangiert wird. Siehe dazu auch Abbildung 2.

Der gultige Flachennutzungsplan der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft
Schwébisch Hall, rechtskraftig seit dem 19.11.2015, weist den réaumlichen
Geltungsbereich des Bebauungsplanes als AuRenbereichsflache aus. Aul3erdem
sind die 6stlich benachbarten Bauabschnitte des Gebiets Sonnenrain, welche
bereits baulich umgesetzt sind, hier noch als geplante Wohnbauflachen (W)
ausgewiesen (siehe Abbildung 3). Die geplante Ausweisung als urbanes
Misch- bzw. Sondergebiet fur grol3flachigen Einzelhandel fugt sich zwar in
die stidtebauliche Planungssituation ein, ist aber nicht aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt. Somit ist der Flachennutzungsplan in
diesem Bereich im Parallelverfahren zu andern. Der Aufstellungsbeschluss
fur das Verfahren zur 3. Teilanderung des Flachennutzungsplan wurde am
16.02.2022 bereits gefasst. Das Parallelverfahren umfasst dabei nicht nur
die Ausweisung von Mischbauflachen und Sonderbauflachen im Bereich des
Plangebiets dieses Bebauungsplans, sondern auch die flachengleiche
Ricknahme von Wohnbauflachen im Bereich Grundwiesen im Suden Hessentals.
In der Bilanz wird somit keine zusdtzliche Siedlungsflache fur die
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vorliegende Planung ausgewiesen. Gemdld Hinweispapier des
Regierungsprasidiums Stuttgart zur Plausibilitatsprifung, Punkt 3.2
handelt es sich vorliegend um einen vereinfachten Flachentausch.
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Abbildung 2: Ausschnitt Regionalplan, unmalistablich
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Abbildung 3: Ausschnitt Flachennutzungsplan, unmafRstédblich
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Bebauungsplane

Abbildung 4: Ubersicht Bebauungsplane, unmaRstablich

Das Planungsrecht im Geltungsbereich wird derzeit in einem Teilbereich am
ostlichen Rand des Gebiets durch den Bebauungsplan Nr. 0319-01-01
,.Sonnenrain — Teilbereich 2, der seit 29.09.2017 rechtsverbindlich ist,
hergestellt. Der zweite Teillabschnitt des Gebiets Sonnenrain umfasst
hauptsachlich Wohnbebauung zwischen der Landesstral’e im Suden und dem
Gebiet Solpark im Osten. Zentrales Element in diesem Bebauungsplan ist
die Achse des Griunangers, welcher im weiteren Verlauf die Verbindung
zwischen westlichem Kreisverkehr an der L 1060 und dem Gebiet Solpark
herstellt. Innerhalb des Bebauungsplans sind im allgemeinen Wohngebiet
unterschiedliche Wohnformen festgesetzt. Von Einfamilien- Uber
Reihenhduser bis hin zu Mehrfamilienhdusern sind hier unterschiedlichste
Bauformen festgesetzt. Entlang der aktuellen Plangebietsgrenze sind
Einfamilien-, Doppel- und Kettenhauser sowie Hausgruppen zuladssig. Die
GRZ ist auf 0,4 beschrankt und die GFZ auf 1,2. Die maximale Gebaudehohe
ist hier mit 9,2 m festgesetzt. Die weiter ostlich gelegenen

Mehrfami lienhauser haben eine maximale Geb&udehothe von 12,1 m sowie eine
GRZ von 0,4 und eine GFZ von 1,6.

Ein weiterer Bebauungsplan, welcher teilweise innerhalb des
Geltungsbereichs Planungsrecht bildet, ist der Bebauungsplan Nr. 0318-03
"Mittelhdhe 111“, welcher seit 03.06.2004 rechtsverbindlich ist. In
dessen Geltungsbereich ist ein GroRteil der Bauflachen als Mischgebiet
bzw. private Griunflache ausgewiesen. Dabei sind auf Grundlage des
friheren stéadtebaulichen Konzepts auf dem zu uUberplanenden Grundstiick nur
Pultdacher mit einer Dachneigung von 15° mit einer Abweichung von +/- 3°
und einer maximalen Traufhdhe von 7,0 m zuldssig. Die angrenzende
Landesstrafle L 1060, wie auch die StrafRe ,,Amn Kreuzstein“, sind als
offentliche Verkehrsflache im Plangebiet, allerdings vollsténdig ohne
begleitende Gehwege, festgesetzt. Die StraRe ,,Am Kreuzstein* ist Uber
einen Kreisverkehr an die Landesstral3e angebunden und Ubernimmt neben der
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Erschliellung des Plangebiets auch die Funktion als Sammelstralle flUr den
gesamten Bereich ,Mittelhohe*. Die Grundflachenzahl liegt hier bei GRZ
0,6 und die Geschossflachenzahl ist auf 1.200 m2 begrenzt.

In diesem Bereich ist auRBerdem der Bebauungsplan Nr. 0318-03/02
"Mittelhche 111, 2. Anderung — Sondergebiet Lidl“ bereits beschlossen
worden. In dessen Geltungsbereich ist ein Grol3teil des Geltungsbereichs
als Sondergebiet fur grol3flachigen Einzelhandel bzw. private Grunflache
ausgewiesen. Dabei sind auf Grundlage des friheren stadtebaulichen
Konzepts auf dem zu Uberplanenden Grundstick nur Pultdécher mit einer
Dachneigung von 5° bis 18° und einer maximalen Traufhthe von 7,0 m
zuldssig. Die Grundflachenzahl liegt hier bei GRZ 0,45 und es ist eine
abweichende Bauweise festgesetzt.

Gegenuberliegend der Straflle ,,Am Kreuzstein“ befindet sich aul’erdem der
Bebauungsplan Nr. 0318-04/02 "Mittelhthe V-VI1I, 2. Anderung®“, der seit
08.08.2014 rechtsverbindlich ist. Dieser weil3t das Gebiet sudwestlich des
Kreisverkehrs als Mischgebiet aus. Hier sind maximal 3 Vollgeschosse und
ein Dachgeschoss mit einer maximalen Gebaudehthe von 12,5 m zulassig. Die
Grundfl&chenzahl liegt hier bei GRZ 0,3 und es sind nur Flach- und
Tlachgeneigte Déacher von 0° bis 7° zulassig.-

Sudlich bestehen die Bebauungsplane ,,Beiderseits der Haller Strale,
Anderung im Bereich Schlichtweg*, rechtskraftig seit 1991 und Nr. 0319-02
»Sonnenrain — Teilbereich 1, rechtsverbindlich seit dem 04.10.2016,
welche dort die Verkehrsflachen der Landesstrafle mit Kreisverkehr regeln
bzw. Wohnbauflachen ausweisen, wie die weiteren Bebauungsplane sidlich
und 6stlich des Plangebiets.

Sonstige Fachplanungen

Biotope, Naturdenkmale, Natur- und Landschaftsschutzgebiete sind Im
Plangebiet und der unmittelbaren Umgebung ebenso wenig betroffen,
wie FFH-Gebiete oder der landesweite Biotopverbund. Der Naturpark
Schwabisch-Frankischer Wald beginnt erst in grolRerer Entfernung
sudlich des Stadtteils Hessental.

Wasserschutzgebiete und Uberschwemmungsgebiet sind im Plangebiet
nicht vorhanden.

Altlasten und Altstandorte sind im Plangebiet nicht vorhanden.
Innerhalb des Plangebiets besteht das gro3fldchige archaologische
Denkmal ,Mitteljungsteinzeitiche Siedlung (um 4700 v. Chr. bis um
4500 v. Chr.) und vorgeschichtliche Siedlungsreste', welches sich
auch uUber die bereits erschlossenen Teile des Baugebiets Sonnenrain
erstreckt. Entsprechende Hinweise fur den Umgang mit archaologischen
Denkmalern wurde entsprechend in den Textteil mit aufgenommen.
Ansonsten sind keine Boden- oder Kulturdenkméler bekannt.

4 Stadtebauliches Konzept

Das Plangebiet liegt auf den Hochflachen Uber dem Kochertal,
landschaftlich schon eingebettet und kann durch die Lage zwischen
den Gebieten Solpark und Mittelhtéhe diese stadtebaulich verbinden.
Die neu geschaffene Achse entlang des Grinangers soll diese Funktion
als gestalterisches Element im Wesentlichen Ubernehmen. Am Endpunkt
der Achse am Kreisverkehr der L 1060 soll in Zukunft der neue
Quartiersauftakt entstehen und so eine Eingangssituation an der
BuhlertalstraBe und dem Kreisverkehr entstehen. Dies schafft auch
eine direkte Verbindung zu den bestehenden Infrastruktur-
einrichtungen in Hessental.



Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften Nr. 0319-03
,»SONNENRAIN-TEILBEREICH 3*“ — Begrindung 10

Erster Bauabschnitt des Wohngebiets Sonnenrain war die L 1060
Buhlertalstralle mit den zugehdrigen Erschlielungs- und
LarmschutzmalRnahmen. Im zweiten Bauabschnitt wurde dann der ostliche
Bereich des stadtebaulichen Konzepts realisiert, in welchem
groRtenteils Wohnbauflachen entstanden sind. Dieser Teilbereich
zeichnet sich durch einen Mix aus Einzel-, Doppel-, Reihen-, Ketten-
und Mehrfamilienhdusern aus und wird Uber den 6stlichen Kreisverkehr
an der L 1060 / Buhlertalstraflle erschlossen. In diesem Bauabschnitt
wurde bereits der erste Abschnitt des Grinangers als Achse durch das
gesamte Gebiet realisiert.

Im nun folgenden dritten Bauabschnitt soll ein urbanes Mischgebiet
entstehen, welches den Lickenschluss zwischen dem zweiten
Bauabschnitt und den Infrastrukturen im Bereich der Mittelhohe
schafft. Gleichzeitig soll im Bereich des Quartiersauftakts
groRflachiger Einzelhandel erméglicht werden, der das Angebot im
Stadtteil Hessental erganzt. Da dort auch verdichtete Bauformen
entstehen sollen sind in den Geschossen oberhalb des Erdgeschosszone
ebenfalls die Nutzungen eines urbanen Gebiets moglich. Generelles
Ziel fTur das Plangebiet, wie auch fir das gesamte Quartier, ist die
Forderung einer gemischten urbanen Nutzung. Im urbanen Gebiet sind
daher nicht nur die bereits genannten Nutzungen, sondern auch
Dienstleistungen / Blrogebdude, kleinfladchiger, aber nicht-
zentrenrelevanter Einzelhandel, Gastronomie, sonstiges nicht
storendes Gewerbe oder Anlagen fur Verwaltungen, Sport, Soziales
oder Kirche usw. moglich.

Die Erkenntnisse der gestalterischen Randbedingungen sind
weitestgehend in die weiteren Planungen eingeflossen.

Die wichtigsten Punkte waren dabei:

e Schaffung notwendigen Wohnraums,

e Eingliederung eines Einzelhandelsmarktes,

e Schaffung von wohnortnahen Arbeitsplatzen,

e Anbindung des FuRgédnger- und Radverkehrs im Plangebiet sowie
auch des OPNV im Gebiet,

e Beachtung des Anlieferverkehrs, der Stellplatze und
Rettungswege sowie der zukinftigen StralBenraumgestaltung der
Umgebung,

e Sinnvolles Regenwassermanagement zur separaten Ableitung des
Dach- und Hofflachenwassers im Trennsystem,

e Beachtung der stadtebaulichen Gegebenheiten und Ziele mit
Auspréagung einer Raumkante und der Achse des Grinangers sowie
eines Hochpunktes am Quartiersauftakt,

o Schaffung von angemessenen Nutzungsmoglichkeiten unter
Berilcksichtigung eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden,

e Erreichung einer angemessenen stadtebaulichen Dichte,
Abarbeitung der vorhandenen artenschutzrechtlichen Belange.
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Abbildung 5: Stadtebaulicher Entwurf, unmalstablich

Im Plangebiet ist daher die Bebauung mit verdichteten Bauformen
zwingend vorgesehen und Im engen rechtlichen Rahmen gefasst. Aus
einer Belegungsdichte von 2,0 und 180 Wohneinheiten und den
folgenden 360 errechneten neuen Einwohnern, ergibt sich auf einer
fur das Wohnen notwendigen Flache von ca. 3,59 ha (Plangebiet abzgl.
westlicher Ausgleichsflache) eine Bruttowohnbaudichte von ca. 100
EW/ha. Durch die geplanten Gebaudehthen soll im Bereich des
Quartiersauftakts ein Hochpunkt entstehen. Richtung zweiten
Bauabschnitt nehmen die Geb&udehdhen dann kontinuierlich ab, um sich
im Anschluss an die Geltungsbereichsgrenze in den Bestand
einzugliedern. Erschlossen wird das Plangebiet Uber die beiden
Kreisverkehre sowie den Ringschluss der Konrad-Adenauer-Allee. Eine
zusatzliche kleine Wohnstrale die uUber den Platz im grunen Anger
gefuhrt wird soll dann noch die einzelnen Baufelder erschliellen.

Auf der Grundlage der genannten Planungserfordernisse, Planungsziele
und situationsbedingten besonderen Voraussetzungen sind fur das
geplante Baugebiet die nachfolgend erlauterten stadtebaulichen
Grundzlige und Festsetzungen in den Bebauungsplan eingearbeitet.

5 Fachplanungen

ErschlieBung

Wie bereits im stéadtebaulichen Entwurf erwahnt dient die
Verlangerung der Konrad-Adenauer-Allee bis zum westlichen
Kreisverkehr als Haupterschliel3ung fur das Baugebiet. Die Stralle
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wird beidseitig mit Gehwegen ausgepragt und teilweise durch
ofFfentliche Stellplatze in Form von Langsparkern mit entsprechendem
Stralenbegleitgrin erganzt. Am Anschlusspunkt des Kreisverkehrs sind
im Hinblick auf die Verkehrssicherheit im Bebauungsplan ausreichende
Sichtfelder definiert.

Der bestehende Fuf3- und Radweg an der Landesstrafle L 1060 /
Buhlertalstrafle bleibt in seiner heutigen Form erhalten. Im Bereich
des Anschlusses der Konrad-Adenauer-Allee an den Kreisverkehr wird
eine ausreichend grofRRe Querungshilfe geplant, so dass die
Wegeverbindung fur FuRganger und Radfahrer weiterhin gewahrleistet
wird. Dieser Ful3- und Radweg wird durch weitere Querverbindungen
innerhalb des Baugebiets erganzt, so dass eine sehr gute Vernetzung
des nicht-motorisierten Verkehrs sichergestellt ist.

Als autofreie innere Erschlieung wird die Strafle ,,Am Sonnenrain‘“ in
westlicher Richtung verlangert, bis sie auf den Kreisverkehr trifft.
Die Strafle wird als reiner FulR- und Radweg entlang des Grinen Angers
eine verkehrsberuhigte Achse i1nnerhalb des Plangebiets bilden.

Der Quartiersauftakt stellt fiur FuBgénger und Radfahrer den Beginn
der stadtebaulichen Achse von der Buhlertalstrale bis zum Solpark
dar. Dort ist eine Platzgestaltung vorgesehen, welche in Verbindung
mit den Freiflachen des Grinen Angers und einer entsprechenden
Ausstattung mit Stadtmobiliar, wie beispielsweise einen Pavillon fur
Veranstaltungen, eine hohe Aufenthaltsqualitat schafft.

Umweltauswirkungen

Beziglich der detaillierten Beschreibung der Umweltauswirkungen wird
auf den Umweltbericht (Anlage 1) verwiesen. Im Plangebiet sind
verschiedene grinordnerische MalBnahmen vorge-sehen, die eine gute
Durchgrunung und intensive Randeingriunung des Plangebiets
gewdhrleisten sollen. Siehe dazu auch die detaillierten Ausfihrungen
zu den grunordnerischen Mallnahmen iIn Kap. 7.

In Bezug auf die Im Baugesetzbuch definierten Schutzgiter, welche im
Rahmen der Bauleitplanung zu bericksichtigen sind, wird
grundsatzlich ebenfalls auf den Umweltbericht verwiesen. Erhebliche
Beeintrachtrigungen sind dort aber nur fir das Schutzgut Boden /
Flache zu erwarten. Dies vor dem Hintergrund der grolReren Flachen-
versiegelungen, die mit einem Verlust an Bodenfunktionen einher-
gehen. Zur Minimierung der Eingriffe werden im Zuge der Erschliel3ung
BodenschutzmalRnahmen angestrebt, welche moglichst sicherstellen
sollen, dass der wertvolle Oberboden geschutzt, separat gelagert und
einer sinnvollen Wiederverwertung zugefuhrt wird. Daruber hinaus
wird ein Erdmassenausgleich soweit als moglich angestrebt, um die Im
Baugebiet bewegten Erdmassen innerhalb der Fl&chen wieder einbauen
zu konnen und eine Abfuhr von Erdmassen auf Deponien moglichst zu
minimieren. Damit wird den Belangen des Bodenschutzes Rechnung
getragen.

Artenschutz

Die durchgefihrte spezielle artenschutzrechtliche Prifung (Anlage
4yweist fur das Plangebiet relevante Habitatstrukturen fir Brutvigel
auf. Ein Brutpaar der Feldlerche als geschitzte Art ist durch die
Bebauung der Flachen betroffen. Entsprechend der Maligaben des
Gutachtens werden vor Baubeginn vorgezogene Ausgleichsmafl3nahmen in
Form von Buntbrachen umgesetzt und im Rahmen eines O0ffentlich-
rechtlichen Vertrags mit der Unteren Naturschutzbehérde gesichert.
Weitere geschitzte Tiere sowie wertvolle Vegetationsbestande sind im
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Plangebiet nicht vorhanden. Die drei Birnbaume und die jungen neu
gepflanzten Baume wurden nicht als Habitatstruktur aufgenommen, da
die Baume keine Baumhohlen besitzen und als Brutplatz fUr Freibriter
aufgrund der Lage zwischen der Landesstralle und dem Fahrradweg nur
von untergeordneter Bedeutung sind. Sonstige Arten wie Fledermause,
Amphibien, Reptilien, etc. sind nicht betroffen.

Larmschutz

In der Umgebung des Plangebiets bestehen aufgrund der verkehrlichen
Infrastukturen gewisse Belastungen hinsichtlich von Verkehrslarm.
Dies betrifft In erster Linie die unmittelbar angrenzenden Landes-
stralBe L 1060, aber auch Gewerbelarmimmissionen aus der Umgebung und
die Larmbelange innerhalb des Plangebiets. Diesbeziglich wurde eine
Geraduschimmissionspronose ausgerabeitet, welche dem Bebauungsplan
als Anlage 6 beigefugt ist. Im Ergebnis schlagt sich insbesondere
der Verkehrslarm der Landesstrafle auf das Gebiet durch Vorgaben zum
Larmschutz nieder. Im Hinblick darauf, dass Verkehrslarm auch mit
passiven Schallschutzmallinahmen begegnet werden kann, wurden im
Bebauungsplan Larmpegelbereiche definiert, die dariber Aufschluss
geben, welche Larmpegel in welchem Bereich des Plangebiet maRgebend
fur die Art und Ausgestaltung des konstruktiven Larmschutzes sind.
Innerhalb der Larmpegelbereiche missen die Gebdude durch entsprech-
ende Grundrisse oder schalldédammende Bauteile so gestaltet werden,
dass die Richtwerte fUr ein Urbanes Baugebiet sowohl tagsuber als
auch nachts eingehalten werden kénnen.

Die in Anlage 7 durchgefihrte Fluglarmuntersuchung, welche aufgrund
der Nahe zum Flughafen Schwabisch Hall durchgefuhrt wurde, sah keine
Uberschreitung der vorgegebenen Larmgrenzwerte innerhalb des
Plangebiets. Dadurch kann dieser Konfliktbereich angemessen
bewaltigt werden.

Einzelhandelsnutzung

Im Hinblick auf die vorgesehene grol3flachige Einzelhandelsnutzung im
Gebiet war auch die Frage von Zielkonflikten mit raumordnerischen
Vorgaben bzw. auch mit dem Schutz zentrenrelevanten Einzelhandels zu
klaren, da dieser vornehmlich in der Innenstadt von Schwdbisch Hall
stattfinden soll. Auch hierzu wurde eine gutachterliche Betrachtung
vorgenommen (Anlage 5).

Im Rahmen der Vertraglichkeitsuntersuchung konnte nachgewiesen
werden, bis zu welcher Verkaufsftlachengrofle ein Einzelhandelsmarkt
mit Backshop im Plangebiet noch den Zielen der Regional- und
Landesplanung im Sinne des Konzentrationsgebots, des Integrations-
gebots, des Kongruenzgebots sowie des Beeilntrachtigungsverbots
entspricht. In diesem Zusammenhang ist zu berilcksichtigen, dass
derzeit eine Teilfortschreibung des Regionalplans erfolgt, um fir
Nahversorgungsbetriebe eine Ansiedlung aullerhalb der Vorranggebiete
zu ermoglichen. Da nicht abgewartet werden soll, bis die derzeit
erfolgende Teilfortschreibung zur Ermoglichung von
Nahversorgungsbetrieben aullerhalb der Vorranggebiete hinreichend
weit fortgeschritten ist, wird ein Zielabweichungsverfahren
erforderlich. Durch einen Beurteilungsansatz, der einem worst-case-
Szenario hinsichtlich der moéglichen Auswirkungen eines neuen Marktes
entspricht, kénnen diese Werte auch als belastbar angesehen werden.
Entsprechend wurden im Bebauungsplan Vorgaben zur
VerkaufsflachengrolRe des Marktes und dessen Hauptsortiment sowie
eine Begrenzung des Randsortiments mit genauer Definition der
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Sortimente sowie der Verkaufsflache vorgenommen. Auch der Backshop
ist in seiner Grole der moglichen Verkaufsflache entsprechend
begrenzt worden.

Durch diese Vorgaben kann gewahrleistet werden, dass der zukunftige
Einzelhandel der Nahversorgung der Bewohner von Hessental dient und
die regional- und landesplanerischen Vorgaben eingehalten werden.
Die fur das spezielle Vorhaben gefertigte Vertraglichkeits-
untersuchung des Buros Dr. Donato Acocella Stadt und
Regionalentwicklung, Stand 05.04.2022, kommt zu dem Ergebnis, dass
die Uberwiegende Kaufkraft des nahversorgungsrelevanten
Einzelhandels aus dem direkten Umkreis kommt und selbst in einem
Radius von 1.000 m nur 60% des maximal zu erwartenden Planumsatzes
erreicht wird. Somit ist die Ausnahmevoraussetzung einer
standortgerechten Dimensionierung des Einzelhandelskonzeptes fur die
Ansiedlung nahversorgungsrelevanten Einzelhandels aullerhalb des
zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt erfullt. Gleichzeitig kann
Jjedoch eine Starkung des bisher unterversorgten Nordens von
Hessental stattfinden (siehe Abbidung 7). Dies wurde im Rahmen des
Gutachtens als Grundlage fur ein Einzelhandelskonzept fur die Stadt
Schwébisch Hall des Buros Dr. Donato Acocella Stadt und
Regionalentwicklung, Stand 15.04.2020, festgestellt. Fir weitere
Ausfuhrungen zum Flachenbedarf wird auf Kapitel 6 verwiesen.

Kampfmittel

Aufgrund der Lage wurde fir das Plangebiet eine Kampfmittel-
untersuchung durchgefuhrt (Anlage 9). Zur Absicherung der
Erkundungs- und Bauarbeiten wurde das Untersuchungsgebiet mit
Hilfe einer Luftbildauswertung auf das modgliche Vorhandensein
von Sprengbomben-Blindgangern aus dem zweiten Weltkrieg untersucht.
Dazu wurden die von den alliierten Streitkraften zwischen 1940 und
1945 aufgenommenen derzeit verfugbaren Luftbilder auf vorhandene
Sprengbombentrichter, schwere Gebdudeschaden und militarische
Strukturen hin untersucht.

Fur drei Teilbereiche des Untersuchungsgebiets liefern die
untersuchten Luftbilder Hinwelise auf eine erhohte potenzielle
Belastung durch Kampfmittel aus dem Zweiten Weltkrieg. Eine
entsprechende Kampfmittelbeseitigung wird im Sommer 2022 stattfinden
und die entsprechende Freigabebescheinigung im Laufe des weilteren
Verfahrens erganzt.

Baugrund

Nach den Angaben der Geologischen Karte von Baden Wirttemberg steht
im Plangebiet auf einem GrofRRteil der Flache Losslehm an. Am
suddstlichen Rand des Plangebiets kénnen auch holozane Ab-
schwemmmassen mit graubraunem bis gelbbraunem Schluff zu erwarten
sein. Das von CDM Smith Consult durchgefihrte Baugrundgutachten
(Anlage 8) weist darauf hin, dass anstehende bindige Bdden bei
Vernassung durch Schicht-, Sicker- und / oder Niederschlagswasser
stark aufweichungsgeféhrdet sind. Die Erdarbeiten sind bei Bedarf
hierauf abzustellen und die mechanische Beanspruchung der
empfindlichen Béden z. B. durch kleinrdumiges Freilegen der
Aushubsohle, Arbeiten vor Kopf und das Anlegen von Baustraflen zu
minimieren. Aufgeweichte und vernasste Bodenschichten im
Grundungsbereich missen ausgehoben und durch geeignhetes
Austauschmaterial ersetzt werden. Insgesamt ist ein zusatzlicher
Bodenaustausch oder bodenverbessernde Malnahmen vorzusehen.
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Verkehr

In der Umgebung des Plangebiets bestehen aufgrund der verkehrlichen
Infrastukturen gewisse Belastungen hinsichtlich der Verkehrslast.
Dies betrifft In erster Linie die unmittelbar angrenzenden Landes-
strale L 1060. Die im Jahr 2016 durchgefihrte Verkehrsuntersuchung
prognotiziert einen gewissen Mehrverkehr, welcher durch das
bestehende Verkehrsnetz aufgenommen werden kann. Die
Verkehrsuntersuchung ist die Fortschreibung der Untersuchung vom
Januar 2012 und erganzenden Verkehrszahlungen vom Juli 2015. Fir den
Prognoseverkehr 2020/2025 wird vom Analysejahr 2015 von einer ca. 9
%-u1gen Verkehrszunahme auf der L1060 (und im Stralennetz von
Schwébisch Hall) ausgegangen. Durch die ErschlieRung des geplanten
Baugebietes Uber die Kreisverkehre K1 ,,Am Kreuzstein®* und im Bereich
des Knoten K2 ,,Haller Strale‘ Uber einen weiteren Kreisverkehr,
Ostlich der Tankstelle, entstehen daher keine Konflikte.

6 Flachenbedarfsnachweis & Alternativenpriifung

Die Stadt Schwabisch Hall entwickelt sich seit Jahren als attraktiver
Wohnstandort weiter und weist einen Uber alle Prognosen hinausgehenden
Einwohnerzuwachs auf. So hat die Stadt Schwéabisch Hall die vom statis-
tischen Landesamt fur das Jahr 2034 vorausberechnete Bevilkerungszahl
(Regionalisierte Bevolkerungsvorausberechnung Basis 2020, Variante oberer
Rand von 42.065 EW), bereits im Oktober 2022 erreicht (42.023 EW).

Auch die Annahmen des Flachennutzungsplans von 39.433 EW im Zielhorizont
2023 wurden bereits um Uber 2.500 EW Uberschritten, ohne dabei jedoch alle
Flachenpotentiale des FNP ausgeschopft zu haben. Die Stadt hat die
vorhandenen Flachenpotentiale somit sehr effizient genutzt. Zur Schaffung
von Wohnraum hat die Stadt in den letzten Jahren grofie Anstrenungen
unternommen innerstadtische Flachen zu aktivieren. So werden
beispielsweise auf den ca. 4 ha umfassenden Flachen des ehemaligen
Guterbahnhofs Schwabisch Hall Mischbauflachen mit Geschossbau und einer
Brutto-Wohndichte von deutlich dber 60 EW/ha entwickelt.

Weitere Beispiele sind die in der Entwicklung befindlichen Geléande des
ehemaligen Polizeiprasidiums (Gebiet ,,Im Lehen*) mit Geschosswohnungsbau
mit 160-170 WE und einer Brutto-Wohndichte von ca. 180 EW/ha oder das
Krone-Areal in Hessental mit Geschosswohnungsbau und einer Brutto-
Wohndichte von ca. 116 EW/ha. Trotz dieser Bemihungen fehlen Flachen fur
die weitere Wohnbauentwicklung der Stadt Schwabisch Hall. Verschiedene,
theoretisch vorliegende Innenentwicklungspotentiale scheitern zudem an
mangelndem Zugriff auf private Flachen. Im vorliegenden Fall bestehen
zudem keine innerortlichen Entwicklungsmoglichkeiten in vergleichbarem
Flachenumfang.

Die anderen im Flachennutzungsplan der Stadt Schwébisch Hall als geplante
Bauflachen ausgewiesenen Flachen bzw. die Innenentwicklungspotenziale
sind fur den aktuellen Bedarf an urbanen Flachen mit Wohnen, Buros,
Einzelhandel, etc. nicht ausreichend oder nicht geeignet. Aufgrund der
guten Angliederung an das Siedlungsgefiige und die Verbindung der Gebiete
Solpark im Nordosten und Mittelhohe im Sidwesten, sowie der verbesserten
Nahversorgung des Stadtteils Hessental und dem Angebot an Biro-, Wohn-
und Versorgungsflachen entstehen positive Effekte im Bestand. Des
Weiteren wurde im Rahmen des Gutachtens als Grundlage fiUr ein
Einzelhandelskonzept fur die Stadt Schwabisch Hall des Buros Dr. Donato
Acocella Stadt und Regionalentwicklung, Stand 15.04.2020, festgestellt,
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dass der Hessentaler Norden, insbesondere im Bereich Solpark
unterversorgt ist (siehe Abbidung 6).

oam,

v,
®a

Abbildung 6: Nahversorgungssituation in Schwabisch Hall, unma3stablich
(Quelle: Dr. Donato Acocella)

Das Plangebiet weil3t durch die Landesstrafe L1060 Richtung Zentrum
Schwabisch Hall und Richtung Sulzdorf sowie die direkte innerortliche
Verbindung zum Bahnhof Hessental eine gute Anbindung auf, welche auch fir
den offentlichen Personennahverkehr von Vorteil ist. Flachen mit
vergleichbar guter Erschlielung stehen in Hessental absehbar nicht zur
Verfigung.

Da fur das Plangebiet bereits ein stadtebauliches Konzept besteht, die
ersten beiden Bauabschnitte bereits realisiert wurden, somit eine
grundséatzliche Entwicklung in diesem Bereich gewiinscht ist, an die jetzt
angeknipft werden soll, und die gewiinschte verdichtete Bebauung mit
grof3flachigem Einzelhandel auf keiner anderen Potenzialfl&che in Hessental
umgesetzt werden kann, sowie das konstante Wachstum der Stadt ist eine
Ausweisung von ca. 3,5 ha urbaner Bauflache mit einer geplanten
Bruttowohndichte von 60 Einwohnern pro Hektar sowie Sonderbauflachen fir
gro3flachigen Einzelhandel nachvollziehbar.

Durch den vereinfachten Flachentausch werden dabei keine zusatzlichen
Bauflachen auf FNP-Ebene ausgewiesen (s. Kapitel 3).

7 Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Entsprechend den planerischen Zielen und Erfordernissen wird die
geplante Siedlungsflache teilweise als Sondergebiet fur
gro3flachigen Einzelhandel (SO) in der Erdgeschosszone und urbane
Nutzungen in den Obergeschossen und teilweise als Urbanes Gebiet
(MU) ausgewiesen.

Fur das SO liegt eine Vertraglichkeitsuntersuchung zugrunde, weshalb
fur die hier ermittelten moglichen Verkaufsflachen ein gro3flachiger
Einzelhandel in der Erdgeschosszone mit einer Verkaufsflache von
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maximal 2.010 m2 sowie einem Backshop mit maximal 70 m2
Verkaufsflache allgemein ermoglicht werden soll. Da Hessental
aullerhalb der Bereiche fur zentren-relevanten Einzelhandels in
Schwébisch Hall liegt, ist das Sortiment im Wesentlichen auf
nahversorgungsrelevante Produkte beschrénkt, denn der Anteil des
Randsortiments wird auf 10% der Verkaufsflache begrenzt. Dadurch
kann den raumordnerischen Zielen fur die Vertraglichkeit des
Einzelhandels am Standort, aber auch in der Gesamtstadt Rechnung
getragen werden.

In der Ergeschosszone sind weiterhin dem Nutzungszweck Einzelhandel
dienende Einrichtungen wie z.B. Stellplatze, Zufahrten,
Einkaufswagenboxen, usw. zulassig. Daridber hinaus werden aufgrund
der Quartiersgrofle in der Erdgeschosszone sonstiger nicht
groRflachiger Einzelhandel, Schank- und Speisewirtschaften,
Dienstleistungsbetriebe und sonstige nicht storende Gewerbebetriebe
sowie Anlagen bzw. Raume fir Verwaltungen, fiur Kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
zugelassen. Nach Abzug der Verkaufsflachen, Verkehrsflachen,
Lagerflachen sowie technisch-notwendig Flachen, etc. sind sonstige
kleinteilige Nutzungen bis maximal 100 m? moéglich. Damit kann
insgesamt der Im Rahmen des Quartiersauftakts gewiunschte Mix aus
gewerblichen Nutzungen, Einzelhandel, Dienstleistungen usw. in der
Erdgeschosszone realisiert werden.

Da das Quartier verdichtet entwickelt werden soll sind in den
Geschossen oberhalb der Erdgeschosszone weitere Nutzungen
ausdifferenziert, die Iim Rahmen der Sondergebietsnutzung eine
vertikale Gleiderung des Quartiers gewahrleisten. Dazu sind in den
Obergeschossen Wohnungen, Anlagen fir Verwaltungen sowie fir
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke sowie sonstige nicht
storende Gewerbebetriebe allgemein zuléssig.

Daruber hinaus werden die geplanten Siedlungsflachen als urbanes
Mischgebiet nach § 6a BauNVO ausgewiesen und in MUl und MU2
untergliedert. Dort sind Wohngebaude, Geschafts- und Burogeb&ude,
sonstige Gewerbebetriebe und Anlagen fur Verwaltungen sowie fuUr
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke sowohl in MUl als auch in MU2 zulassig. Unzulassig sind gem §
1 Abs. 5 + 9 BauNVO Einzelhandelsbetriebe, Schank- und
Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes im MUL,
da diese Funktionen im sudlichen Quartiersauftakt (MU2)untergebracht
werden sollen. Da das MU2 als Teil des Quartiesauftakts fir die
Untebringen von Nutzungen mit erhoéhter Personenfrequenz vorgesehen
ist, sind Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes in diesem zulassig. Einzelhandelsbetriebe
sollen nur im Sondergebiet moglich sein, um hier der Gefahr einer
Agglomeration durch mehrere Einzelhandelsbetriebe entgegen zu wirken
und den Zielen des Regionalplans Rechnung zu tragen. Nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes sind Vergniugungsstatten sowie
Tankstellen, da es bereits o6stlich des Plangebiets eine Tankstelle
an der Buhlertalstrale gibt. Damit kann im urbanen Gebiet ebenfalls
eine Mischung aus verschiedenen Nutzungen zugelassen werden, die dem
gewlnschten stadtebaulichen Charakter des Quartiers entspricht und
im Zusammenwirken mit den Festsetzungen zum MalR der baulichen
Nutzung hier ein verdichtetes Stadtquartier mit wohnortnaher
Versorgung entstehen lasst.
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MaR der baulichen Nutzung

Als MaRR der baulichen Nutzung sind eine Grundflachenzahl (GRZ) und
die Zahl der Vollgeschosse festgesetzt. Damit sind die stadtebaulich
relevanten MaRe fUr das Gebiet im Zusammenhang mit den vorgesehenen
Hohen der baulichen Anlagen im Rahmen der oOrtlichen Bauvorschriften
definiert. Die jeweiligen Grundfl&achenzahlen und Vol lgeschosse
orientieren sich an den Vorgaben des stadtebaulichen Entwurfs und
schaffen einerseits verdichtete Baumoglichkeiten und andererseits
eine abwechslungsreiche Hohenabwicklung und Geb&udegestaltung mit
adaquatem Ubergang der Gebaudehothen zu der Ostlich anschlieRenden
Bebauung.

Als zulassige Grundflache ist fur das Sondergebiet (S0) eine
Grundflachenzahl GRZ von 1,0 und fir die urbanen Gebiete (MU) eine
GRZ von 0,6 festgesetzt, was bei den geplanten Nutzungen fir
gro3flachigen Einzelhandel sowie verdichtete urbane Quartiere auch
eine angemessene Grundflache ermoéglicht.

Als weiteres MalR der baulichen Nutzung ist die Zahl der

Vol lgeschosse i1n bestimmten HOhenbereichen zwingend festgesetzt.
Damit werden die Vorgaben des stadtebaulichen Entwurfs in Bezug auf
die verdichtete, aber abwechslungsreich gestaltete Quartiersbebauung
umgesetzt. Dazu sind jeweils Uber die Abgrenzung des Hb6henbereichs
definiert zwischen einem und sieben Vollgeschossen moglichen. Im
Zusammenhang mit den in den ortlichen Bauvorschriften definierten
Gebaudehdhen kdénnen damit die gewlnschten stadtebaulichen Grundzlge
sehr eng umgesetzt werden.

Zusatzlich zu den bereits im Rahmen der planungsrechtlichen
Festsetzungen getroffenen Vorgaben zum Mall der baulichen Nutzungen
wird fur die einzelnen Hohenbereiche und die damit verbundene Zahl
der zulassigen Vollgeschosse noch die jeweilige Gebaudehohe
definiert. Damit kann die gewlnschte Gestaltung der Hochbauten
nochmals praziser gefasst und die HOohenbereiche konnen abschlielRend
ausgeformt werden. Die maximal zuldssigen Gebaudehdhen reichen dabei
von 6,00 m im Bereich HB 1 bis maximal 24,50 m am Hochpunkt im
Bereich des HB 7. Die jeweiligen maximalen Gebaudehdhen beziehen
sich dann immer auf die festgesetzten Erdgeschoss-FuRbodenhdhen

und gelten bis zum héchsten Punkt des Gebaudes.

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen, Garagen und Stellplatze

Als Bauweise ist eine abweichende Bauweise festgesetzt. Diese
erlaubt im Rahmen einer offenen Bauweise, d.h. unter Einhaltung der
erforderlichen Abstdnde nach der Landesbauordnung, auch Gebaude Uber
50 m Lange. Daritber hinaus sind aber auch Geb&dude ohne seitlichen
Grenzabstand zulassig, sofern gewahrleistet werden kann, dass auf
den unmittelbar angrenzenden Grundstucken ebenfalls ohne
Grenzabstand gebaut wird. Um die Belange einer verdichteten Bebauung
zu bericksichtigen sind diese Vorgaben erforderlich. Auch in der
Umgebung sind bereits groRere Geb&udeldngen und aneinander gebaute
Geb&ude realisiert.

Die Uberbaubare Grundsticksflache wird teilweise durch Baulinien und
teilweise durch Baugrenzen festgesetzt, die sich an den Vorgaben des
stadtebaulichen Entwurfs, wie auch an den Rahmenbedingungen des
Gebiets orientieren. Baulinien, die festsetzen, dass genau entlang
dieser Grenze gebaut werden muss, sind Insbesondere entlang der
Achse des grinen Angers definiert, um diese 6ffentliche Flache durch
einen entsprechend angeordneten Hochbau zu unterstitzen sowie
entlang der Konrad-Adenauer-Allee, um die wichtige Raumkante dort
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auszupragen. Baugrenzen sind insbesondere im Bereich der Innenhdfe
sowie der NebenerschlielRungen der einzelnen Quartiere definiert, um
deren Ausgestaltung zu sichern und den Bauherren dort aber auch eine
gewisse Gestaltungsfreiheit zu lassen. Diese Baugrenzen konnen auch
noch geringfigig mit untergeordneten Bauteilen oder Vorbauten
Uberschritten werden. Aul3erhalb der uUberbaubaren Flachen ist zudem
pro Grundstick eine Nebenanlagen bis 30 m3 umbautem Raum zulé&ssig,
wobei jeweils nur eine Nebenanlage pro Grundstick zulassig ist. Mit
diesen Vorgaben lassen sich die stéddtebaulichen Ziele einer
geordneten baulichen Struktur Richtung 6ffentliche Flachen fur das
Baugebiet sehr gut umsetzen und es wird den Bauherren gleichzeitig
eine gewisse Flexibilitat bei der Gestaltung der Bebauung gegeben.
Fur Garagen und Uberdachte sowie offene Stellplatze sind im Hinblick
auf deren gestalterische Wirkung sowie der Unterbringung des
ruhenden Verkehrs auf privaten Flachen relativ restriktive
Festsetzungen zur Zulassigkeit und Gestaltung sowie auch zu den
Zufahrtsmoglichkeirten vorgegeben. Durch die gewinschte verdichtete
Bebauung wird mit den Vorgaben darauf hingewirkt, dass die
erforderlichen Stellplatze vornehmlich in Tiefgaragen nachgewiesen
werden, weshalb Stellplatze zwingend iIn einer Tiefgarage
herzustellen sind. Ausnahmsweise sind aufgrund der hohen
Nutzungsdichte Tiefgaragen auch in der privaten Griunflache 1
zulassig. Diese Uberschreitung darf jedoch nur maximal 75 m2 grofR
sein.

Dadurch wird gewahrleistet, dass aufgrund der zu erwartenden hohen
Zahl an erforderlichen Stellplatzen das Quartier nicht durch
Parkplatzflachen und parkende Fahrzeuge dominiert wird. Die
Tiefgaragen diurfen dazu auch auBRerhalb der Baufenster errichtet
werden, eine ausreichende Begrinung sowie die Umsetzung vorgegebener
Bepflanzungen des Planteils sind dabeil zu bericksichtigen.

FUr kurzzeitiges Parken z.B. durch Besucher oder Kunden werden uber
den Stellplatznachweis hinausgehende Stellpl&atze innerhalb der
Baufenster auch oberirdisch gefordert.

Verkehrsflachen und Zufahrtsverbote

Im Lageplan ausgewiesen sind diverse Verkehrsflachen, welche
entsprechend ihrer geplanten Nutzung eingezeichnet sind. Diese sind
Fahrbahn, Gehweg, Mischverkehrsflache, FuRweg & Radweg, Offentliche
Parkierungsflachen sowie Verkehrsgrinfldchen. Diese Grunflachen sind
durch Aussaat von Wildblumen, Bdschungsrasen und Wildkrautern zu
begrinen.

Aus Grunden der Verkehrssicherheit sind an bestimmten Stellen Ein-
und Ausfahrten verboten. Dies hat als Hintergrund eine Trennung der
Verkehrsteilnehmer und eine Sicherheit auf Fullwegen fiur
schutzbedirftigerer Verkehrsteilnehmer.

Leitungen und Gehrechte

Aus stadtebaulichen und gestalterischen Grinden sind oberirdische
Stromleitungen im Geltungsbereich nicht zulassig, da diese
Verlegungsart heute nicht mehr dem Stand der Technik entspricht.
Eine oberirdische Bauweise wirde in Bezug auf die Lage des
Plangebiets und die umgebende Bebauung hier auch eine Verunstaltung
darstellen.

Fur eine zusatzliche Vernetzung zwischen dem Ful3- und Radweg an der
Landesstrafle und dem Quartiersauftakt wird noch ein 6ffentliches
Gehrecht gemal Lageplaneintrag festgesetzt, wodurch die Attrakti-
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vitidt des Gebiets fur FulRganger und Radfahrer weiter erhdéht werden
soll.

Larmschutz

In Bezug auf die Verkehrszahlen auf der Landesstrafle L 1060 wurden
schalltechnische Untersuchungen hinsichtlich der Auswirkungen des
Verkehrslarms auf das Plangebiet durchgefihrt (siehe Anlage 6).
Hierdurch kénnen im Planteil Larmpegelbereiche definiert werden,
welche als MalRgabe fur den konstruktiven Larmschutz angesehen werden
kénnen. Da aus stadtebaulichen und gestalterischen Grinden hier
keine Larmschutzeinrichtungen entlang der Strale vorgesehen sind,
ist die Berucksichtigung dieses Aspekts im Rahmen der Erstellung des
Hochbaus durch entsprechende Grundrisse der Gebdude oder ausreichend
schallmindernde Bauteile zu ldsen.

Griinflachen, Pflanzgebote und SPE-MafRnahmen

Wesentliches Element der Freiraumgestaltung und entsprechend als
o6Ffentliche Grunflache gesichert ist die Achse des grinen Angers,
welche in Verbindung mit den Platzgestaltungen auf den o6ffentlichen
Verkehrsflachen malRgeblich die Aufenthaltsqualitdt im Gebiet defi-
niert. Dort sind auch Baumquartiere definiert, die eine zusatzliche
vertikale Struktur schaffen und damit als verbindendes Element
zwischen den Grunflachen und den Platzflachen fungieren. Die Ubrigen
Teile der Grunflachen sind mit einer Gebrauchsrasenmischung anzusaen
und koénnen zusatzlich bei Bedarf mit Stadtmobiliar oder einem
Pavillion ausgestattet und entsprechend fir die Freizeitgestaltung
der Anwohner genutzt werden.

Zweites wesentliches Element der Grinordnung ist die am westlichen
Rand des Gebiets geplante Streuobstwiese mit extensiver Nutzung, die
ebenfalls als offentliche Grinfldche und als Ausgleichsmallnahme
definiert ist. Diese tragt zum einen wesentlich zum erforderlichen
Eingriffsausgleich bei und schafft zum anderen eine wirksame
Randeingrinung des Gebiets in Richtung Westen. Gleichzeitig kann
damit auch ein neues Strukturelement geschaffen werden, welches in
der ubrerwiegend intensiv landwirtschaftlich genutzten Landschaft
nérdlich von Hessental bisher eher seltener vorkommt. Die
Ausgleichsftlache dient somit gleichzeitig der Einbindung des
Baugebiets in die Landschaft bzw. soll einen passenden Ubergang
schaffen, weshalb Flachen unmittelbar westlich angrenzend an die
Bebauung gewadhlt und in den Geltungsbereich des Bebauungsplans
aufgenommen wurden.

SchlielBlich sind weitere 6ffentliche und private Grunflachen mit
Pflanzgeboten und PFflanzbindungen definiert, um wegebegleitende
Alleen, eine gute Durchgrinung des Plangebiets, Baumquartiere im
Verkehrsraum oder Grinanlagen innerhalb der Bauflachen mit den
Vorgaben der Haller Vorgarten (Infobroschire der Stadt Schwébisch
Hall vom Marz 2021) zu sichern bzw. zu schaffen und das Baugebiet
somit insgesamt gut in die Umgebung einzubinden und Okologisch
hochwertig zu gestalten.

Zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft sind weitere MalBnahmen festgesetzt. Malnahmen sind die
Ausgestaltung der notwendigen Dachbegrinung, die Gestaltung von
Stellplatzen, Tiefgaragen und Zufahrten mit wasserdurchlassigen
Materialien sowie einer Erdiberdeckung fiur Tiefgaragen und der
notwendig Bodenabstand von Einfriedungen zur Durchgangigkeit von
Kleintieren. Bei der Gestaltung der Stellplatze und ihren Zufahrten
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sowie bei Tiefgaragen steht insbesondere die Minimierung der
Versiegelung im o6Ffentlichen Interesse. So missen private Verkehrs-,
Park- und Hofflachen wasserdurchlassig hergestellt werden.
Tiefgaragen sind in den nicht uUberbauten Bereichen intensiv, das
bedeutet mit mindestens 60 cm Substratschicht zu begrinen. Ebenso
sind Begrenzungswande von Tiefgaragen, die uUber das Geladnde hinaus
ragen zu begrinen bzw. anderweitig In das Geldnde zu integrieren.

Hoéhenlage der baulichen Anlagen

Als Bezugspunkt fur die Hbhen der Gebdude in den einzelnen Hohenbereichen
sind innerhalb der Quartiere Erdgeschoss-FuRbodenhéhen (EFH) definiert.
Die EFH bezieht sich auf die Hohe des Fertigfullbodens und ist
entsprechend dem Planeintrag festgesetzt. Abweichend darf diese maximal
20 cm uber der an das Grundstuck angrenzenden Straflenhohe liegen,
gemessen in der Gebdudeflucht am hdochsten Punkt der Strafle. Damit kann
gewahrleistet werden, dass sich die Eingangshohen der Gebaude am
StralRenniveau orientieren und somit auch die dann zulassigen Gebdudehdhen
auf das stédtebauliche Konzept abgestimmt sind.

Nebenanlagen

Nebenanlagen sind, soweit es sich um Gebdude i. S. d. 8 2 Abs.2 LBO BW
handelt, nur in den Uberbaubaren Grundsticksflédchen zuladssig, da
insbesondere zu 6ffentlichen Fladchen hin Nebenanlagen nicht als dominant
in Erscheinung treten sollen.

8 Ortliche Bauvorschriften

Fassaden

Die Gestaltung der Fassaden von Gebauden hat eine gewichtige Bedeutung
bei der Wahrnehmung der stadtebaulichen Gestalt von Siedlungsgebieten.
Daher ist die Farbgebung der Fassaden anhand von Farbmustern mit der
Abteilung Stadtplanung des Fachbereichs Planen und Bauen abzustimmen. Die
AuBenwande der baulichen Anlagen koénnen als Verputz, Wandverkleidungen,
Metall, Faserzement, Steinzeug, Keramik, Holzverkleidungen hergestellt
werden. PV-Anlagen als Wandverkleidung der Aulenwande sind ebenfalls
zuléssig.

Dacher

Dacher sind grundsatzlich sehr pragend und daher ein wichtiges Element
der jeweilig gewlnschten Gebaudetypik. Als Dachform sind unter Berick-
sichtigung der planerischen Ziele des stadtebaulichen Konzepts sowie der
gewiinschten verdichteten Bebauung nur als Flachdacher mit einer
Dachneigung bis maximal 5° zulassig. Diese Dacher sind sofern nicht als
Terrassen ausgebildet, mindestens extensiv mit einer Substratschicht von
mindestens 10 cm zu begrinen.

Fir Dachaufbauten sind Festsetzungen beziglich Solaranlagen und deren
Hohe und Abstand zur Attika getroffen. Alle anderen Arten von Dachauf-
bauten sind aus gestalterischen Grinden mit Ausnahme der technisch
notwenigen Anlagen damit nicht zul&ssig.
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Werbeanlagen

Aufgrund der gewunschten vielfaltigen Nutzungsmoglichkeiten
innerhalb des Gebiets mit Einzelhandel und den im Rahmen urbaner
Gebiete moglichen weiteren gewerblichen und sonstigen Nutzungen sind
Vorgaben zur Gestaltung und Zulassigkeit von Werbeanlagen erforder-
lich, da diese einerseits von den Gewerbetreibenden gewiinscht werden
und andererseits mit unangepasster Werbung ein negativer Einfluss
auf die stadtebauliche Qualitat des Gebiets zu beflrchten ist.
Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig und sie
dirfen die verkehrlichen Belange nicht beeintrachtigen. Ferner
dirfen sie nicht oberhalb der Erdgeschosszone angebracht sein oder
auf Dachflachen stehen. Weiterhin diurfen Werbeanlagen auf maximal
zwel Fassadenseiten angebracht und nicht mit wechselndem oder
bewegtem Licht ausgeprégt sein. Schlielich sind auch Werbeanlagen
als freistehende Werbepylonen unzuldssig. Im MU sind zusatzlich
Leuchtreklamen unzuléassig, welche im SO grundsétzlich zulassig sind,
um hier fur den groflR3flachigen Einzelhandel mehr Moglichkeiten offen
zu halten, welche in urbanen Gebieten ausgeschlossen sind.

Zulassig sind Werbeanlagen mit einer maximalen Gesamthohe von 35 cm
und an Fassaden nur als Einzelbuchstaben auf maximal 1/2 der jewei-
ligen Fassadenseite. In Erganzung dazu ist je Statte der Leistung
nur ein Plakatrahmen bis je 5 m2 Flache aufgestellt werden.

Damit kann einerseits dem Bedurfnis nach ausreichender Werbung
Rechnung getragen und andererseits einer verunstaltenden Wirkung der
Werbung entgegen gewirkt werden. Werbeanlagen kénnen im SO von den
Vorgaben abweichen. Diese sind mit der Abteilung Stadtplanung des
Fachbereichs Planen und Bauen abzustimmen.

Gestaltung von unbebauten Flachen der Grundstiicke

Gelandeveranderungen sind grundsédtzlich in den Bauvorlagen im Rahmen
eines gemall Ziff. 7.1 des Textteiles geforderten Freiflachen-
gestaltungs- und PFflanzplanes darzustellen. Damit sollen die Belange
der Offentlichkeit und von Natur und Umwelt besser gewahrleistet
werden.

Die Festsetzungen zur Gestaltung der unbebauten Flachen der
Grundsticke tragen ebenfalls zu einer positiven Gestaltung des
Plangebiets unter dem Gesichtspunkt des offentlichen Interesses bei.
Dazu sind Festsetzungen zur Begrinung der unbebauten Flachen, zu
Aufschuttungen und Abgrabungen, zu Stitzmauern sowie zu Einfrie-
digungen getroffen.

Bei den nicht fUr die Bebauung bestimmten Flachen spielen dkolo-
gische und kleinklimatische Faktoren eine Rolle, weshalb diese
Flachen zwingend zu begrinen sind. Steinschittungen oder Schotter-
garten mit einzelnen standortfremden Pflanzungen sind dort nicht
zulassig.

Aufschittungen und Abgrabungen sind innerhalb des Geltungsbereiches
nur fur die ordnungsgemalle Herstellung und Erschlielung der bau-
lichen Anlagen zulassig. An den jeweiligen Grundsticksgrenzen ist
das Gelande harmonisch an das Niveau der Nachbargrundsticke anzu-
passen. Tiefhofe zur Belichtung von Untergeschossen sind allerdings
nicht zuldssig. Hinsichtlich des relativ ebenen Plangebiets reicht
dies zur Gel&ndemodellierung aus. Analog verhalt es sich mit
Stutzmauern, welche aufgrund der Topographie kaum erforderlich sein
dirften. Diese sind zur Uberwindung kleinerer Hohenunterschiede nur
bis zu einer Hohe von max. 80 cm zulassig.
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Einfriedungen sind unter Berlcksichtigung der Nutzungen als Sonder-
gebiet fur Einzelhandel sowie als urbane Gebiete in Verbindung mit
der Wirkung der Einfriedungen auf den o6ffentlichen Raum und im
Hinblick auf Verkehrsicherheitsaspekte entlang der 6ffentlichen
Verkehrsftlachen als einheimische Laubgeholzhecken bzw. als Holz-
oder Metallzaune bis 0,80 m Hohe zuldssig. Gegeniber offentlichen
Grunflachen und der freien Landschaft sind Einfridungen nur in Form
von Hecken oder als Holz- oder Metallzaune mit davor liegender
Heckenpflanzung bis 1,50 m Ho6he zul&assig.-

Zusammenfassend kénnen so gestalterische Standards fiur die
unbebauten Flachen der Grundsticke definiert werden, die fUr eine
ansprechende Wirkung gegentber dem 6ffentlichen Raum sorgen, die
eine gute Qualitat der Freiflachengestaltung gewahrleisten und die
auch eine ausreichende Flexibilitat bei der Nutzung der unbebauten
Flachen zulassen.

Stellplatzverpflichtung

Um eine ausreichende Zahl an Stellpl&atzen im Gebiet zu gewéhrleisten wird
fur die einzelnen Bauvorhaben und Wohnungen eine Stellplatzverpflichtung
in Abhangigkeit von der WohnungsgroRe festgesetzt. Dabei ist fur
Wohnungen bis 75 m2 Wohnflache sowie fur Wohnungen Uber 75 m2 Wohnflache,
aber mit einer Mietpreisbindung, je 1 Stellplatz nachzuweisen. FlUr
sonstige Wohnungen Uber 75 m2 Wohnflache sind 1,5 Stellplatze nachzu-
weisen. Damit kann gewahrleistet werden, dass im Gebiet ausreichende
private Stellplatze hergestellt werden, um den ruhenden Verkehr
weitgehend auf privaten Flachen unter zu bringen.
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