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STADT SCHWABISCH HALL

BEBAUUNGSPLAN
,SONNENRAIN - TEILBEREICH 2, 2. ANDERUNG" (NR. 0319-01/02)

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Als Rechtsgrundlage dieses Bebauungsplanes kommen zur Anwendung:

1. Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 20. Juli 2022 (BGBI. | S.
1353) gedndert worden ist.

2. Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. Novem-
ber 2017 (BGBI. | S. 3786), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S.
1802) geidndert worden ist.

3. Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 1 S. 58), die zuletzt durch Ar-
tikel 3 des Gesetzes vom 4. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geédndert worden ist.

4. Bundesnaturschutzgesetz (BNatschG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 20. Juli 2022 (BGBI. | S. 1362) geidndert worden ist.

5. Landesbauordnung (LBO) in der Fassung vom 5. Midrz 2010 (GBI. 2010, 357, 358, ber. S.
416), zuletzt gedndert durch Artikel 27 der Verordnung vom 21. Dezember 2021 (GBI. 2022
S. 1,4).

Im Folgenden werden die in dieser Bebauungsplananderung vom urspriinglichen Bebauungsplan und
seiner ersten Anderung inhaltlich abweichende und ergianzende Festsetzungen mit einer grauen
Markierung kenntlich gemacht. Alle sonstigen Inhalte dieser Planungsrechtlichen Festsetzungen
stammen aus dem rechtsgiiltigen Bebauungsplan ,Sonnenrain - Teilbereich 2, 1. Anderung” mit Datum
vom 9. Mai 2017. Bestimmte Festsetzungen, die fiir diese Anderung nicht von Belang sind, wurden
entfernt.

In Ergénzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:
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1. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(§ 9 BauGB und BauNVO)

1.1.  ART DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO)

a) Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

b) Einschréankungen (§ 1 Abs. 6 BauNVO)
Im gesamten Geltungsbereich sind Gartenbaubetriebe und Tankstellen
unzulassig.

1.2. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Wie in der Planzeichnung eingetragen durch Grundflachenzahl (GRZ),
Geschossflachenzahl (GFZ), maximale Gebaudehdhe, Mindest- und Hochst-
maB sowie Anzahl der Vollgeschosse in der Nutzungsschablone bestimmt.

a) MalBgebend fir die Ermittlung der zuldssigen Grundfléche ist nach §19 (3)
BauNVO die Flache des Baugrundsttickes, die im Bauland liegt.

b) Die Gebaudehohe wird durch Angaben zur maximalen Wand- und Gebaude-
héhe (WH / GH) Uber ErdgeschossfuBbodenhdhe (EFH) bestimmt. Die
maximale Gebdudehdhe ist durch den obersten Abschlusspunkt der Attika
bzw. der Oberkante Dachaufbau definiert.

c) Bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrund-
stiick lediglich unterbaut wird, missen nicht auf die Grundflachenzahl ange-
rechnet werden.

d) Zuséatzlich zur maximal zuléssigen Anzahl von Vollgeschossen ist ein Garten-
geschoss nur zuldssig, sofern es sich durch die natirliche Topografie ergibt.

1.3. HOHENLAGE DER GEBAUDE
(§ 9 Abs. 3 BauGB)

Die Hohen der Gebaude werden in den Eintragungen in der Planzeichnung
mit Angaben zur maximalen Wandhéhe (WH) und maximalen Geb&udehdhe
(GH) Uber ErdgeschossfuBbodenhéhe (EFH) oder FuBbodenhdhe
1.0Obergeschoss (1.0G FH) bestimmt.

a) Die ErdgeschossfuBbodenhéhe (EFH) und die FuBbodenhdhe des 1. Ober-
geschosses (1.0G FH) werden durch die Héhe der StraBenoberkante
bestimmt, gemessen in der Gebdudemitte rechtwinklig zur StraBBe. EFH und
1.0G FH beziehen sich auf die Hohe des FertigfuBbodens.

b) Bezugspunkt flr die zuldssige EFH ist die StraBenoberkante zuziiglich 20 cm.
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c) EFH und 1.0G FH dirfen zusammengefasst um 20 cm Uber- bzw. unter-
schritten werden.

d) Doppelhéduser und Hausgruppen miissen die gleiche EFH, Wand- und
Gebaudehdhe aufweisen, d.h. keine Hohenversatze. Ausnahmen kdnnen
zugelassen werden, sofern die topografischen Verhéltnisse dies erfordern.

1.4. BAUWEISE
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 22 BauNVO)

g = geschlossene Bauweise (§ 22 Abs. 3 BauNVO)

1.5. UBERBAUBARE UND NICHT UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 2 BauGB, § 23 BauNVQO)

a) Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen (=Baufenster) werden durch die
Festsetzung von Baulinien und Baugrenzen entsprechend den Eintragungen
in der Planzeichnung bestimmt.

b) Auf der nicht liberbaubaren Flache sind Terrassen bis 30 gm und Neben-
anlagen bis 30 com entsprechend den planungsrechtlichen Festsetzungen
Nr. 1.8 zulassig.

c) Das Uberschreiten der in der Planzeichnung eingetragenen Baugrenzen ist
ausnahmsweise bis max. 1,50 m zulassig, sofern es sich dabei um untergeord-
nete Teile oder Vorbauten von Gebaduden oder Anlagen handelt, die max.
5,00 m breit sind und die nachweislich nicht innerhalb der Baugrenzen unter-
gebracht werden kdnnen.

1.6. STELLUNG BAULICHER ANLAGEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Gebaude sind rechtwinklig zur Baugrenze bzw. Baulinie auszurichten.

1.7.  GARAGEN, CARPORTS UND TIEFGARAGEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, § 12 BauNVQO)
a) Garagen sind nur innerhalb der Baufenster zul3ssig.

b) Offene Stellpldtze und Carports sind nur innerhalb der Baufenster und in den
Gebaudevorzonen zwischen der festgesetzten Baugrenze und der
offentlichen Verkehrsflache zuldssig, wo kein Zufahrtsverbot besteht.

c) Baurechtlich notwendige Stellplédtze fiir Geschosswohngebaude sind nur in
Tiefgaragen oder als Parkgeschoss innerhalb des Hauptgebaudes zulassig.
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d)

1.8. NEBENANLAGEN

Grundsttickszufahrten und Stellplatze auf den Grundstiicken, die direkt von
der StraBe erschlossen werden, sind pro Grundsttick in einer Breite von
maximal 6,00 m zuldssig. Maximal 12,00 m sind zulassig bei

- Sammelstellplatzen flir Hausgruppen, sofern sie zum Nachweis der Stell-
platzverpflichtung erforderlich sind (offene Stellplatze und Carports)

- offene Stellplatze fiir Geschosswohngebéude, deren baurechtlich notwen-
digen Stellplatze in einer Tiefgargage oder Parkgeschoss nachgewiesen
sind

- offene Kundenstellplatze fiir gewerbliche Nutzungen.

Garagen und Wande zwischen Carports missen mindestens einen Abstand
von 2,00 m von 6ffentlichen und privaten Verkehrsfldchen einhalten, Carports
mindestens 50 cm.

Tiefgaragen sind auf dem gesamten Baugrundstiick, auch auB3erhalb der
Baufenster, zulassig. Die in der Planzeichnung gekennzeichneten Flachen zur
Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen diirfen
durch Tiefgaragen unterbaut werden.

Fir die in der Planzeichnung dargestellten Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt
ist die Herstellung und der Anschluss von Zufahrten und Aufstellflachen fir
Kraftwagen an die 6ffentliche StraBenverkehrsflache untersagt.

Die Zufahrt der Tiefgarage bzw. des Parkgeschosses ist innerhalb der in der
Planzeichnung dargestellten Bereichsgrenze auszufiihren. Notwendige
Fahrbahnausrundungen der Zufahrten diirfen Gber den dargestellten Bereich
hinausragen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, § 14 BauNVQ)

a)

b)

Pro Baugrundstiick ist eine Nebenanlage bis zu einer Gré3e von maximal
30 cbm zulassig.

Nebenanlagen missen mindestens einen Abstand von 2 m von &ffentlichen
und privaten Verkehrsflachen einhalten.

1.9.  VERKEHRSFLACHEN

(§ 9 Abs.1 Nr. 11 BauGB)

a)

Wenn fir die Herstellung bzw. den Ausbau der &ffentlichen Verkehrsflachen
aus topografischen oder konstruktiven Griinden auf den angrenzenden
Grundsticken Aufschittungen und Abgrabungen einschlieBlich der notwen-
digen Betonabstltzung erforderlich sind, die vom Baulasttréger hergestellt
werden, so sind diese von den jeweiligen Grundstlickseigentiimern zu
dulden.

Die fur die Stromversorgung erforderlichen Kabelverteilerschrénke sind auf
privaten Grundstiicken in einem Streifen von 0,5 m entlang 6ffentlicher
Verkehrsflachen zu dulden.
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1.10. PRIVATE GRUNFLACHEN
(§ 9 Abs.1 Nr. 15 BauGB)

a) Innerhalb der in der Planzeichnung dargestellten privaten Griinflache sind
bauliche Anlagen und sonstige bodeniberdeckende Anlagen (beispielsweise
das permanente Abstellen von Abfallcontainern) unzulassig. Eine zur
ErschlieBung notwendige Durchwegung und Ausrundungen fiir
nebenliegende Zufahrtsflachen sind innerhalb der privaten Griinflachen
zulassig.

1.11. MASSNAHMEN ZUM BAULICHEN SCHALLSCHUTZ
(§ 9 Abs.1 Nr. 25 BauGB)

a) Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Larmpegelbereiche Il und llI
(LP 1l und LP 1) ist fir schutzbedurftige R&ume (Wohn- und Schlafraume, vgl.
DIN 4109) nachzuweisen, dass die entsprechenden, nach DIN 4109
erforderlichen resultierenden Schalldémmmale mit der vorgesehenen
Baukonstruktion der kiinftigen Bebauung mindestens erreicht werden (diese
Forderung beinhaltet lediglich einen Schallschutznachweis, der — so wie der
Waérmeschutznachweis auch - fur jedes Einzelvorhaben nach DIN 4109 zu
erbringen ist). Die jeweils nach DIN 4109 erforderlichen resultierenden
SchallddmmmaBe sind anhand der ermittelten Larmpegelbereiche zu

bestimmen.

1.12. FLACHEN ODER MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG
VON BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT

(§ 9 Abs.1 Nr. 20 BauGB)

a) Dachbegriinung: Flachdécher, Garagen, Carports und flach geneigte Dacher
der Haupt- und Nebengebaude sowie von Garagen und Carports bis 10 Grad
sind zu begriinen. Der Mindestaufbau des Pflanzsubstrats darf 10 cm nicht
unterschreiten. Die Kombination aus Griindach mit Solaranlagen wird aus-

driicklich empfohlen.

b) Alle freien Pkw-Stellplatze und ihre Zufahrten missen mit durchlassiger oder
teilentsiegelter Oberflache mit Begriinung hergestellt werden, z.B.
Rasengitter, begriintes Rasenpflaster, Schotterrasen etc. Es sind Beldge mit
einem Abflussbeiwert von 0,4 oder geringer einzubauen.
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1.13. ANPFLANZEN VON BAUMEN, STRAUCHERN UND SONSTIGEN BEPFLANZUNGEN
(§ 9 Abs.1 Nr. 25a BauGB)

Anlage 1 (Pflanzlisten)

a) Pflanzgebot 6 (P6) - Heckenpflanzung: Entlang der Grundsttlicksgrenze ist
innerhalb der in der Planzeichnung dargestellten Fléche fiir Bepflanzungen
eine Hecke als Einfriedung zu pflanzen, zu pflegen und bei Verlust
gleichwertig zu ersetzen (Verwendung gemaB Pflanzliste 7).

b) Pro angefangene 500 gm Baugrundstiick ist mindestens ein hochstammiger,
mittelkroniger, standortheimischer Laubbaum mit einem Stammumfang von
mind. 18 — 20 cm (14 — 16 cm bei Obstbaumen) zu pflanzen, zu pflegen und
bei Abgang gleichwertig zu ersetzen (Verwendung gemaf Pflanzliste 1).

¢) Fur Hecken durfen nur gebietsheimische Arten gemaB Pflanzliste 7 ange-
pflanzt werden.
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2.2.

2.3.

2.4.

2.5.

2.6.

2.7.

2.8.

HINWEISE

Zum urspriinglichen Bebauungsplan ,Sonnenrain Teilbereich 2” wurde ein Umweltbericht mit
Eingriffs-/ Ausgleichbilanzierung und ein Konzept fiir externe AusgleichsmaBnahmen erarbeitet,
deren Ergebnisse in die planungsrechtlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan eingearbeitet
wurden (s. Anlage 1 zur Begriindung).

Zum urspriinglichen Bebauungsplan ,Sonnenrain Teilbereich 2” wurde eine
Verkehrslarmprognose erarbeitet, deren Ergebnisse in die planungsrechtlichen Festsetzungen zum
Bebauungsplan eingearbeitet wurden (s. Anlage 3 zur Begriindung).

Bei der Planung und Durchfiihrung der BaumaBnahmen sind die Belange des Bodenschutzes
(nach §1 BodSchG) zu bertiicksichtigen, insbesondere ist auf einen sparsamen und schonenden
Umgang mit dem Boden zu achten (Vermeidung von Verdichtung, Sicherung des Oberbodens).
Bodenversiegelungen sind auf das notwendige Mal3 zu begrenzen (§1a (2) BauGB). Der anfallende
Erdaushub aus der ErschlieBungsmalBnahme wie auch von den einzelnen Baugrundstiicken ist
getrennt nach Ober- und Unterboden zu lagern und moglichst bei der Anlage der Larmschutz-
anlagen bzw. auf den Baugrundstiicken wieder zu verwenden (Erdmassenausgleich).

Mit einem oberflachennahen saisonalen Schwinden (bei Austrocknung) und Quellen (bei Wieder-
befeuchtung) des tonigen/ tonig-schluffigen Verwitterungsbodens ist zu rechnen. Verkarstungs-
erscheinungen (offene oder lehmerfiillte Spalten, Hohlraume, Dolinen) sind nicht auszuschlieBen.
Zur Versickerung des anfallenden Oberflachenwassers wird die Erstellung eines entsprechenden
hydrologischen Versickerungsgutachtens empfohlen. Wegen der Gefahr der Ausspiilung
lehmerfiillter Spalten ist bei Anlage von Versickerungseinrichtungen auf ausreichenden Abstand zu
Fundamenten zu achten.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planung oder von Bauarbeiten (z.B.
zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten zur Wahl und Tragfahigkeit des Griindungs-
horizonts , zum Grundwasser, zur Baugrundsicherung) werden objektbezogene Baugrund-
untersuchung gemaf DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieurbiiro empfohlen.
Ferner wird darauf hingewiesen, dass im Anh&rungsverfahren des LGRB als Trager &ffentlicher
Belange keine fachtechnische Priifung vorgelegter Gutachten oder Auszlige daraus erfolgt.

Die lokalen geologischen Untergrundverhaltnisse konnen dem bestehenden geologischen
Kartenwerk, eine Ubersicht Gber die am LGRB vorhandenen Bohrdaten der Homepage des LGRB
(http://www.lgrb-bw.de) entnommen werden. AuBerdem wird auf das Geotop-Kataster verwiesen,
welches im Internet unter der Adresse http://Igrb-bw.de/geotourismus/geotope (Anwendung
LGRB-Mapserver Geotop-Kataster) abgerufen werden kann.

Sollten bei Baumalnahmen archdologische Funde oder Befunde entdeckt werden, sind gemal §
20 DSchG die untere Denkmalschutzbehérde oder die Gemeinde umgehend zu benachrichtigen.

Falls bei der ErschlieBung und Bebauung des Gebietes Dranungen, Frischwasserleitungen oder
Grund- bzw. Quellwasseraustritte angeschnitten werden, ist deren Vorflut zu sichern. Grund- und
Quellwasseraustritte sind der unteren Wasserbehorde unverziglich anzuzeigen. Ein Anschluss an
die o6ffentliche Kanalisation darf nicht erfolgen, da dies die Sammelkldranlage mengenmaBig
unnotig belasten und deren Reinigungsleistung verringern wiirde.

Die Rodung von Gehdlzen und Abriss von Gebauden ist aufgrund der Aktivitatszeit der
Fledermause nur vom 1.11. bis 01.03. und bei Frosttemperaturen zulassig; Ausnahmen sind nur
moglich nach vorheriger Begutachtung durch einen Vogel- / Fledermaussachverstandigen. Die
Rodung / der Abriss muss dann unmittelbar darauf folgen, oder die potentiellen Hohlen bis zum
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2.9.

2.10.
2.11.

2.12.

Abriss / der Rodung so verschlossen werden, dass Fledermause und Végel sie nicht nutzen
kénnen.

Das vorhandene und geplante Gelande ist in den Schnitten und Ansichten der Bauvorlageplane
darzustellen.

Baugesuchen fiir Mehrfamilienhauser ist ein Bepflanzungsplan beizufligen.

Gegen eine Verunreinigung des Grundwassers bzw. nachteilige Verdnderung seiner Eigenschaften
durch wassergefdhrdende Stoffe — auch im Zuge von Bauarbeiten - sind die erforderlichen Schutz-
vorkehrungen zu treffen. Das Lagern und der Umgang mit wassergefdhrdenen Stoffen ist in der
Verordnung des Ministeriums fir Umwelt und Verkehr Baden-Wirttemberg tber Anlagen zum
Umgang mit wassergefédhrdenden Stoffe und tber Fachbetriebe (Anlagenverordnung wasser-
gefdhrdende Stoffe -VawS) vom 11.2.1994 (GBI. S.182) zuletzt gedndert am 25.1.2012 (GBI. S. 65,
82) geregelt.

Werden Baugruben in der Ndhe von &ffentlichen StraBen und Wegen ausgehoben, so ist bei der
Verfillung und Verdichtung der Arbeitsrdume besondere Sorgfalt anzuwenden. Fir alle Schaden
an 6ffentlichen StraBen und Wegen, die infolge nicht ausreichender Verfillung und Verdichtung

entstehen, haftet ausschlieBlich der jeweilige Bauherr.

Verzeichnis der Anlagen zu den planungsrechtlichen Festsetzungen

Anlage 1 Pflanzenlisten

Stadt Schwabisch Hall, den

Holger Goéttler,

Fachbereich Planen und Bauen
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ANLAGE 1: PFLANZLISTEN

Pflanzliste 1 - Bdume zur Ortsrandeingriinung

Feldahorn (Acer campestre)
Vogelkirsche (Prunus avium)

Elsbeere (Sorbus torminalis)

WeiBdorn (Crataegus monogyna)
Kulturapfel (Malus domestica) in Sorten
Kulturbirne (Pyrus communis) in Sorten
Kirsche (Prunus) in Sorten

Pflanzliste 2 - Stréducher zur Ortsrandeingriinung

Hasel (Corylus avellana)

Roter Hartriegel (Cornus sanguinea)
Liguster (Ligustrum vulgare)
Schlehe (Prunus spinosa)

Faulbaum (Frangula alnus)

Pflanzliste 3 - Badume in privaten Innenhofen

Felsenbirne (Amelanchier arborea ‘Robin Hill)
Dreilappiger Apfel (Malus trilobata)

Manna Esche (Fraxinus ornus)
Kobushi-Magnolie (Magnolia kobus)

Sibirischer Apfel (Malus-Hybride ‘Street Parade’)
Schneekirsche (Prunus subhirtella)

Pflanzliste 4 - Bdume in den Ausgleichsflachen im Grinen Anger

Hainbuche (Carpinus betulus)
Feldahorn (Acer campestre)
Vogelkirsche (Prunus avium)
Schwarzerle (Alnus glutinosa)

Pflanzliste 5 - Bdume in den Erholungsflachen am Griinen Anger

Kegelférmiger Spitzahorn Acer platanoides “Apollo’
Zelkove ‘Green Vase’ (Zelkova serrata)

Feldahorn (Acer campestre)

Geflltblihende Vogelkirsche (Prunus avium ‘Plena’)
Kirsche (Prunus) in Sorten

Apfel (Malus) in Sorten

Schnurbaum (Styphnolobium japonicum)
Sommerlinde (Tilia platyphyllos)

Silberlinde (Tilia tomentosa)
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Pflanzliste 6 - StraBenbegleitende Baume

Feldahorn (Acer campestre)

Franzésischer Ahorn (Acer monspessulanum)
Hainbuche (Carpinus betulus ‘Frans Fontaine’)
Stadtlinde (Tilia cordata ‘Roelvo’)

Pflanzliste 7 - Hecken

10

Feldahorn (Acer campestre)

Hainbuche (Carpinus betulus)

Roter Hartriegel (Cornus sanguinea)
WeiBBdorn (Crataegus monogyna, C. laevigata)
Hasel (Corylus avellana)

Liguster (Ligustrum vulgare)

Schlehe (Prunus spinose)

Echter Kreuzdorn (Rhamnus cathartica)



