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1. Erfordernis und Ziel des Bebauungsplanes

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan soll das Planungsrecht fir die
Aktivierung und Umnutzung einer innerstddtischen Brachfléche
geschaffen werden. Mit der Bekanntgabe der Standortaufgabe des
Polizeiprdsidiums innerhalb des Plangebietes wurden durch die
Grundstiickseigentiimerin erste stddtebauliche Konzepte fiir die
Umnutzung des Gebietes beschlossen. Anfang des Jahres 2019 wurde das
Geldnde von einem Investor erworben. In enger Abstimmung mit der
Stadtverwal tung wurden die Rahmenbedingungen fiir die Umnutzung des
Plangebietes definiert und eine Mehrfachbeauftragung ausgelobt. Der
vom Preisgericht ausgewdhlte Entwurf bildet die Grundlage fiir die
stiddtebauliche Entwicklung der Fléche.

Ziel ist die Entwicklung eines neuen verdichteten Stadtquartiers, dass
insbesondere der Wohnnutzung dient. Die Férderung des verdichteten
Wohnungsbaus stellt ein Leitziel des Stadtleitbilds Schwibisch Hall
2025 dar. Mit der bedarfsgerechten Ausweisung neuer Wohn— und
Mischgebiete in der Ndhe bestehender Infrastruktur soll das
Wohnungsangebot geférdert werden. Zu beriicksichtigen ist auch die
soziale Mischung des Gebietes sowie das Angebot fiir gemeinschaftliches
Wohnen mehrerer Generationen sowie fiir Baugemeinschaften.

Dieses Ziel zeichnet sich in der vorgesehenen Konzeption ab, die
verschiedene Wohnformen und WohnungsgréBen vereint. Durch die
Gruppierung der Gebdude um einzelne Wohnh&éfe wird die Bildung von
Nachbarschaften geférdert und Raum fiir gemeinschaftliche Nutzungen
geschaffen. Grundsatz des stddtebaulichen Entwurfs ist eine hohe
Dichte und unterschiedliche Wohnmodelle, um dem Wusch nach
individuellem und gleichsam bezahlbarem Wohnraum nachzukommen. Die
Lage des Areals an der Schnittstelle zwischen Gebieten mit sehr
unterschiedlichen Gebdudetypologien eignet sich hervorragend zur
Kombination verschiedener Wohn— und Gebdudeformen.

Zur Umsetzung der stddtebaulich gewlinschten Entwicklung des Gebietes
hat der Gemeinderat der Stadt Schwibisch Hall daher am 22.01.2020 in
offentlicher Sitzung die Aufstellung des Bebauungsplans und der
ortlichen Bauvorschriften ,Im Lehen “ beschlossen.
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2. Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB

Die Aufstellung des Bebauungsplanes soll als Bebauungsplan der
Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB
erfolgen. Dazu bedarf es bestimmter Voraussetzungen, die im Folgenden
dargelegt werden:

Nachweis der Zul#dssigkeit des Aufstellungsverfahrens nach § 13a BauGB

1. Voraussetzungen nach § 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB

Durch den Bebauungsplan soll die innerértliche Nachverdichtung von
Flachen innerhalb der bebauten Ortslage vorbereitet werden. Er dient
der Schaffung von Wohnraum durch Nachverdichtung einer innersrtlichen,
minder genutzten Fldche und beschreibt somit eine MaBnahme der
Innenentwicklung.

2. Voraussetzungen nach § 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB

Der vorliegende Bebauungsplan ,Im Lehen “ umfasst ein Plangebiet von
insgesamt ca. 18.153 m® und liegt somit unterhalb des Schwellenwertes
im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO (20.000 m® Grundfldche). Eine
tiberschldgige Priifung unter Beriicksichtigung unter den in Anlage 2 des
BauGB genannten Kriterien ist nicht erforderlich.

3. Voraussetzung nach § 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB

»,Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn durch den
Bebauungsplan die Zuldssigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer
Pflicht zur Durchfithrung einer Umweltvertridglichkeitspriifung nach dem
Gesetz {iber die Umweltvertridglichkeitsprifung (UVPG) oder nach
Landesrecht unterliegen.

GemdRB § 50 UVPG ist bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes zu
prifen, ob eine Umweltvertridglichkeitspriifung einschlieBlich der
Vorpriifung des Einzelfalls durchgefithrt werden muss. Infolge Nr. 18.8
der Anlage 1 des Umweltvertridglichkeitsprifungsgesetzes muss im
vorliegenden Fall keine ,Allgemeine Vorpriifung des Einzelfalles ©
durchgefithrt werden, da der Priifwert weder erreicht, noch
tiberschritten wird und sich der Bebauungsplan auf normale
Wohngebietsnutzung beschrinkt.

4. Voraussetzung nach § 13a Abs. 1 Satz 5 BauGB

Das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB ist ausgeschlossen, wenn
Anhaltspunkte fiir eine Beeintridchtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b
BauGB genannten Schutzgiiter (Erhaltungsziele und der Schutzzweck der
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Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetztes
(BNatSchG)) bestehen.

Eine Beeintrdchtigung wird im vorliegenden Fall nicht gesehen, da sich
keine Natura 2000 Gebiete in der Ndhe oder im Plangebiet selbst
befinden.

5. Voraussetzung nach § 13a Abs. 1 Satz 5 BauGB

Das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB ist ausgeschlossen, wenn
Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach
§ 50 Satz 1 des Bundes—Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Eine Beeintridchtigung wird im vorliegenden Fall nicht gesehen, da sich
nach derzeitigem Kenntnisstand kein Stérfallbetrieb in der Ndhe oder
im Plangebiet selbst befindet.

Fazit: Das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB kann daher
angewandt werden.

6. Vereinfachtes Verfahren nach § 13a Abs. 2 Nr. 1 i. V. m. § 13
Abs. 2 und 3 BauGB

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten
Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 BauGB entsprechend. Im
vereinfachten Verfahren wird abgesehen von:

- der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und dem Umweltbericht nach
§ 2a BauGB,

- der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfiigbar sind und

- der zusammenfassenden Erkldrung nach § 6a Abs. 1 und § 10a Abs. 1
BauGB.

- Das Monitoring nach § 4c BauGB ist nicht anzuwenden.

Im Zuge des beschleunigten Verfahrens gelten gemdB § 13a Abs. 2 Nr. 4
BauGB die durch den Bebauungsplan zu erwartenden Eingriffe in Natur
und Landschaft als Eingriffe, die vor der planerischen Entscheidung
erfolgt oder zuldssig waren (gemdB § 1la Abs. 3 BauGB). Damit ist die
Bilanzierung und Durchfithrung eines Ausgleiches nicht erforderlich.
Eine Berticksichtigung der Umweltbelange findet dennoch statt (siehe
hierzu Kapitel 6).
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Von einer Beschleunigung des Verfahrens gem. § 13a Abs. 2 Nr. 1
i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB durch den Verzicht einer frithzeitigen
Unterrichtung und Erdrterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB
wird abgesehen. Eine frithzeitige Beteiligung wird zusédtzlich
durchgefiihrt.

3. Einftugen in bestehende Rechtsverhdltnisse
3.1 Regionalplan

Im Regionalplan ,Heilbronn-Franken “ wird der Kernort Schwibisch Hall
als Siedlungsbereich (P.S. 2.4.1) festgesetzt. In diesen soll sich zur
Erhaltung der langerfristigen Tragfidhigkeit der regionalen
Siedlungsstruktur die Siedlungstdtigkeit iiber die Eigenentwicklung
hinaus verstédrkt vollziehen. Da Schwidbisch Hall als Mittelzentrum
kategorisiert ist, ist von einer Bewohnerdichte von 60 EW/ha
auszugehen, die im Durchschnitt tiber das Stadtgebiet hinweg erreicht
werden sollte. Durch die verdichtete Siedlungsentwicklung in den
zentralen Orten und den Siedlungsbereichen kann eine ausgewogene
Raumstruktur gewdhrleistet und eine fldchenhafte Ausbreitung der
Siedlungsbereiche vermieden werden.

Im Plangebiet sind ca. 160 - 170 Wohneinheiten geplant. Bei einer
Belegungsdichte von durchschnittlich 2,0 Einwohner pro Wohneinheit
(entspricht dem Wert der Regionaldatenbank des statistischen
Landesamts Baden—Wiirttemberg fiir 2019) sind daher rund 330 Einwohner
zu erwarten. Bei einer PlangebietsgréBe von 1,82 ha sind dies ca. 180
EW/ha. Die verdichtete Neuplanung schafft daher den Ausgleich zu
weniger bis gering verdichteten Flédchen der Stadt, und tridgt somit dem
raumordnerische Ziel der Regionalplanung nach einer durchschnittlichen
Dichte und dem damit verbundene sparsamen Umgang mit Grund und Boden
Rechnung. Dieser Umstand rechtfertigt die Dichte der geplanten
Bebauung.

Im Norden wird das Plangebiet durch ein Landschaftsschutzgebiet
begrenzt.
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Regionalplan
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Abb. © Regionalplan Heilbronn Franken, Auszug Raumnutzungskarte

3.2 Fl&achennutzungsplan

Im derzeit giiltigen Fldchennutzungsplan , 7. Fortschreibung vom
19.11.2015 “ ist das Plangebiet ,Im Lehen “ als gemischte Baufliche
dargestellt.

Der Bebauungsplan sieht dagegen die Ausweisung eines Allgemeinen
Wohngebiets vor.

Gem. § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB kann ein Bebauungsplan, der von
Darstellungen des Fldchennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt
werden, bevor der Fladchennutzungsplan geédndert oder ergidnzt ist, wenn
die geordnete stddtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes nicht
beeintridchtigt wird. Die geordnete stddtebauliche Entwicklung wird
durch die Planung nicht beeintrdchtigt, da die Umgebung iiberwiegend
durch Wohnbauflachen gepriagt ist. Der Flachennutzungsplan ist in
diesem Fall im Wege der Berichtigung anzupassen.
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Abb. : Verwaltungsgemeinschaft Schwébisch Hall Flédchennutzungsplan mit Abgrenzung
Plangebiet

3.3 Bebauungspléne

Der Kreuzungsbereich der StraBe Im Lehen mit der Crailsheimer StraBe
ist bereits Bestandteil des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
,Anderung Lehen 1966 “, i.K.g. am 19.03.1967. Mit dem vorliegenden
Bebauungsplan wird das im rechtskridftigen Bebauungsplan von 1967
festgesetzt Sichtdreieck tiberplant. Das groBziigige Sichtdreieck in
diesem Einmiindungsbereich resultiert aus der Zeit als die Crailsheimer
StraBe als BundesstraBe (B14) klassifiziert war. Mit der
Herunterstufung der StraBe ist die Freihaltung des Sichtdreieckes
nicht mehr erforderlich.

Der Griaterweg ist Inhalt des Baulinienplans ,Ziegeleiweg “ aus dem
Jahre 1937. Des Weiteren liegt das Plangebiet innerhalb des
Geltungsbereichs der Satzung der Stadt Schwibisch Hall ,Beschrinkung
der Anzahl von Wohneinheiten in Teilen des Stadtgebietes
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rechtsverbindlich durch &ffentliche Bekanntmachung am 01.07. 1998,
wonach nur drei Wohneinheiten pro Wohngebdude zuldssig sind.

Sonstige rechtsverbindlichen Bebauungspldne bestehen innerhalb des
Plangebietes nicht.

Samtliche innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes bisher bestehenden planungs— und
bauordnungsrechtlichen Festsetzungen sowie frithere baupolizeiliche
Vorschriften treten auBer Kraft.

Angrenzend bestehend die folgenden Bebauungspléne:
— Bebauungsplan ,Lehen 1966 “, i.K.g. am 25.08. 1969
- Bebauungsplan ,Kreuzicker und Kreuzwiesen “, i.K.g. am 30.12. 1983

- Bebauungsplan ,Kreuzicker und Kreuzwiesen Anderung im Bereich
Adelheidweg und Schweickerweg “, i.K.g. am 17.03. 1988,

— Baulinienplan ,Ziegeleiweg “, i.K.g. am 28.10.1937.
3.4  Waldabstand

Im Norden grenzt an das Plangebiet Wald im Sinne des §2 LWaldG als
Privatwald. Bei der Griuinfldche innerhalb des Plangebiets handelt es
sich nicht um Wald im Sinne von § 2 LWaldG. Es ist daher keine
Umwandlungserklédrung notwendig ist.

Der Abstand der geplanten Bebauung von der Waldkante betrdgt Luftlinie
ca. 17 m und unterschreitet damit den in §4 (3) LBO geforderten
Waldabstand. Um dennoch die Gefdhrdung der Gebdude und der sich darin
aufhaltenden Personen zu vermeiden und die Bewirtschaftung der
angrenzenden Waldfldchen sowie die Durchfiihrung der erforderlichen
VerkehrssicherungsmaBnahmen zu garantieren, werden
eingriffsminimierende MaBnahmen zur Sicherung der Waldeigenschaft und
zur Schaffung einer ,atypischen Gefahrenlage “ vorgenommen. Dies kann
grundsdtzlich durch die Ausbildung eines gestaffelten und
strukturreichen Waldtraufs der als Niedrigwald mOglichst aus einer
Abfolge von Krautschicht, Strauchschicht und Bdumen 2. Ordnung
sichergestellt werden. Auf Grundlage der Vermessung und der
Gelaéndeverhdltnisse sowie den vorhandenen BaumhOhen genligt die
Beschrankung auf Biume 2. Ordnung bzw. einer maximalen Baumh8he von 15
Metern innerhalb des verbleibenden Waldabstandes. Die Sicherung des
vermessenen, derzeit bereits ausreichend niedrigen Baumbestands und

vom 11.02.2021



BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN UND ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN
,Im Lehen “ NR.: 0141-06 10/35

die gednderte Bewirtschaftungsform bzw. Einschrinkung der Wuchshohe
wurden mit den Grundstiickseigentiimern abgestimmt. Eine vertragliche
und dingliche Sicherung der MaBnahme wird bis zum Satzungsbeschluss
erfolgen. Die Fldchen, auf die sich die Auflagen der
Bewirtschaftungsform beziehen, sind im Bebauungsplan kenntlich
gemacht.

4. Bestand innerhalb und auBerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches
4.1 Lage im Stadtgefiige

Das Plangebiet liegt 6stlich der historischen Altstadt, im Ubergang zu
dem Stadtteil Weckrieden. Im Siiden grenzt das Gebiet direkt an die
Crailsheimer StraBe (L2218) an. Die Crailsheimer StraBe bildet die
nordliche HaupteinfallstraBe in das Stadtgebiet von Schwidbisch Hall
aus Richtung Wolpertshausen kommend. Noérdlich besteht das
Landschaftsschutzgebiet ,Kochertal zwischen Schwidbisch Hall und
Weilersbach mit Nebentdlern “. Im Bereich des Plangebiets
charakterisiert sich das Landschaftsschutzgebiet durch eine steile
bewaldete Klinge ins Wettbachtal.

4.2 Bestehende Nutzung

Zum Zeitpunkt der Aufstellung des Baulinienplans ,Ziegeleiweg
stidlich des Graterwegs 1937 war auf der Fldche des Plangebietes ein
Steinbruch vorhanden. Auch heute riihren die topographischen
Gegebenheiten noch zum Teil aus dieser Nutzung. Nach Aufgabe des
Steinbruchs wurde das Geldnde gemischt genutzt. 1976 hat die
Polizeidirektion Schwibisch Hall sowie die Kriminalpolizei den
Standort bezogen. Mit der Planung eines neuen Standortes fiir das
Polizeirevier eréffneten sich grundlegende Umnutzungsoptionen fiir das
Gebiet. Die Nutzungen im Gebiet wurden nach und nach aufgegeben und
einzelne Gebdude bereits abgerissen. Nach dem Auszug der Polizei im
Jahr 2018 steht der Gebdudebestand leer. Die Fldchen zwischen den
Baukdrpern sind zum Teil versiegelt. Im noérdlichen Teilbereich
bestehen Teile des alten Steinbruchs und bereits ausgekofferte
Baugruben. Der Griterweg sowie die Crailsheimer StraBe sind durch
Baumbestidnde gesdumt. Insbesondere der Baumbestand entlang des
Griaterwegs ist erhaltenswert.
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Die angrenzenden Gebiete sind tiberwiegend durch Wohnnutzung geprigt.
Die Baustruktur in der Umgebung weist im Stiden und Osten kleinteilige
Einzelhduser auf. Nérdlich angrenzend besteht eine grébere Kérnung der
Baustrukturen, pridgend sind Zeilenstrukturen mit bis zu finf
Geschossen und begriinten Zwischenrdume.

Richturg Wolpertshausen
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- Richtung Inaensfadt

Abb. © Luftbild mit Plangebiet

Die verkehrliche Anbindung des Plangebiets ist tiber die angrenzende
Crailsheimer StraBe sichergestellt. Innerhalb des Geltungsbereichs
bestehen der Griterweg sowie die StraBe Im Lehen.

4.3 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke ganz oder teilweise: 600,
592/1, 592/2, 594/2, 594/1, 760, 588/4, 597/25.

Im Osten wird der Geltungsbereich durch die Crailsheimer StraBe
(L2218) begrenzt. Im Stiden und im Norden grenzt das Plangebiet an
bestehende Wohngebiete an. Westlich grenzet unmittelbar das
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Landschaftsschutzgebiet ,Kochertal zwischen Schwibisch Hall und
Weilersbach mit Nebentdlern “ an. Das Plangebiet hat eine GréBe von
ca. 1,8 ha. MaBgeblich dafiir ist die Abgrenzung im zeichnerischen
Teil.

5. Stadtebauliche Konzeption und ErschlieBung
5.1 Stéddtebauliche Gesamtkonzeption

Der stddtebauliche Entwurf ist das Ergebnis einer
Mehrfachbeauftragung, welche durch eine Fachjury am 06.12. 2019
entschieden wurde. Er beriicksichtigt die topographischen Verhéltnisse
des Areals, die Schnittstelle zu den Bestandsquartieren und die Lage
an der ,Crailsheimer StraBe . Es bilden sich vier kompakte
eigenstédndige Quartiere jeweils um einen Wohnhof gruppiert. Zwischen
den einzelnen Quartiersbldcken erstreckt sich ein FuBwegenetz, welches
der internen ErschlieBung dient. In der Mitte des Quartiers treffen
alle Wege zusammen und weiten sich zu einem zentralen Quartiersplatz
auf. Die Wege schlieBen jeweils an die umliegenden 6ffentlichen
StraBen an. Die Adressbildung erfolgt jeweils tiber die neuen Wege
innerhalb des Quartiers.

Aufgrund der Lage des Areals an der Schnittstelle zwischen sehr
unterschiedlichen Gebdudetypologien, wurden die Typologien innerhalb
des Plangebietes unterschiedlich kombiniert und miteinander verkniipft.
Rechteckige Gebdudekubaturen und kurze winkelférmige Baukdérper sind um
vier Wohnhofe arrangiert.

Die Varianz der Gebdudetypologien erméglicht die Realisierung
vielfaltiger Wohnungsgrundrisse und Wohnformen, welche eine soziale
Mischung im Gebiet ermOglicht. Die Varianz der Typologien spiegelt
sich auch in den unterschiedlichen Gebidudehthen sowie Dachformen
wieder. Die Differenzierung zwischen zwei geschossigen Gebduden mit
Satteldach und durchschnittlich drei bis vier Geschossigen
Flachdachbauten bilden eine lebendige Stadtsilhouette aus. Im
Zusammenspiel mit den topographischen Gegebenheiten entstehen
Blickbeziehungen in die Téler.

vom 11.02.2021



13/35

BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN UND ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN
»Im Lehen “ NR.: 0141-06
[T f
|
l’: \\J)q_&f‘
o
Es or-||
bl I\‘

s
nro "o
395 3805
N
o S
- ‘ ];
- F\

Sl
0

550

Had-und

)
\
1 '
2u-/Adutuhnt
{ ey <
y

Yonder -
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An den Quartierseingédngen ist zur Akzentuierung die Ausbildung von
Hochpunkten vorgesehen, die jeweils eine Auftaktsituation definieren.
Das Spiel in der Hshenabwicklung der Gebdude entlang der Crailsheimer
StraBe dient der Ausbildung einer starken Raumkante und der Definition
des StraBenraums.
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Abb. : Ansicht Siidost von der Crailsheimer StraBe aus, Stadtquartier ,Im Lehen ©
Yonder - Architektur und Design, Aug. 2020

Alle Hofbereiche sind mit Sockelgeschossen unterbaut, in welchen sich
die Abstellrdume und Tiefgaragen befinden. Die Hohenlage der
Sockelgeschosse variiert. Aufgrund der starken topografischen
Bewegtheit innerhalb des Plangebietes treten Teile des
Sockelgeschosses entlang der Wege auch als ganzes Geschoss heraus. In
diesen Bereichen finden sich auch Haupt—-Nutzungen wie ein
Quartierszentrum oder Wohnungen.
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Abb. : Ansicht Nordost, Stadtquartier , Im Lehen ©, Yonder - Architektur und Design,
Nov. 2020

5.2  ErschlieBung

Durch die vorliegende Planung wird der Teilbereich der Crailsheimer
StraBe, der an die Planung anschlieBt, entsprechend den zeitgemidBen
Bediirfnissen des Rad- und FuBverkehrs ausgebaut. Entlang der
Crailsheimer StraBe wird ein durch Griinstreifen von der Fahrbahn
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getrennter FuB— und Radweg neu angelegt, der die nérdlich vorhandene
Systematik weiterfithrt. Im weiteren Verlauf der Crailsheimer StraBe
Richtung Innenstadt sollen durch langfristige MaBnahmen auBerhalb des
Bebauungsplanverfahrens Weiterfiihrungen und Verbesserungen fiir das
FuB— und Radnetz vorangetrieben werden.

Auf Grundlage des Nahverkehrsplans des Landkreises Schwédbisch Halls,
nach dem die Entfernung im Stadtgebiet max. 300 m zur nidchsten
Bushaltestelle betragen sollte, ist die Errichtung einer zusédtzlichen
beidseitigen Haltestelle an der Crailsheimer StraBe notwendig. Bei der
Entwicklung des Baugebietes Im Lehen kommt dem OPNV aufgrund der
verdichteten Bebauung des Innenstadtbereichs in Hanglage eine
besondere Bedeutung zu. Daher wird eine Verbesserung der Anbindung der
OPNVs vorgesehen. Die Lage der neuen Bushaltestelle wurde etwas
noérdlich des Plangebietes entlang der Crailsheimer StraBe festgelegt.
Somit ist eine optimale Anbindung nicht nur fir den Bereich Im Lehen
sondern auch fiir das Wohngebiet Kreuzidcker iiber den Adelheidweg
gegeben, ohne hierzu einen zusidtzlichen FuBweg auf der 6stlichen Seite
der Crailsheimer StraBe herstellen zu miissen. Die Bushaltestelle wird
in einem eigenstdndigen Bebauungsplanverfahren planungsrechtlich
gesichert.

Die ErschlieBung des Gebiets mit dem Individualverkehr erfolgt iiber
Tiefgaragenzufahrten jeweils vom Graterweg und der StraBe Im Lehen.
Somit wird keine zusétzliche Ein—-/ Ausfahrt auf die Crailsheimer
StraBe (L2218) erforderlich. Der Griaterweg wurde zudem vollstdndig in
den Geltungsbereich des Bebauungsplans aufgenommen, um diesen gemiR
dem aktuellen Ausbaustandard fiir Verkehrsanlagen umzubauen. Derzeit
sind die Fahrspur und der Gehweg zu schmal und oft durch parkende
Autos nur eingeschrinkt nutzbar. Die neue ErschlieBungsplanung sieht
eine Mischverkehrsflidche vor und definiert Stellpl&dtze, sodass
zukiinftig keine parkenden Autos die Zufahrt von Rettungs— oder
Millfahrzeugen behindern.

Die interne ErschlieBung der Gebdude erfolgt jeweils tiber Zuginge iiber
die Tiefgarage sowie oberirdisch durch das FuBwegenetz.

Zudem sind oberirdische Besucherstellplédtze vorgesehen, in einer
Anzahl von 10% der baurechtlich notwendigen Stellplétze.
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5.3 Ver— und Entsorgung

5.3.1 Entwdsserung

Die Entwidsserung erfolgt im modifizierten Trennsystem. Eine aktuelle
Schmutzfracht— und Kanalnetzberechnung der Stadt Schwidbisch Hall liegt
vor. Das Stadtquartier liegt im Einzugsgebiet des RUB 17.

Da die neue Planung durch Freifldchen— und Dachbegriinung ausreichend
Rickhaltung vorsieht, ist zum jetzigen Zeitpunkt keine
Niederschlagswasserberechung notwendig. Im Entwidsserungsgesuch kann
evtl. eine Drosselung des Niederschlagswassers erforderlich werden,
eine Festsetzung zur Regenwasserbewirtschaftung im Bebauungsplan ist
aufgrund der Drosselung und Riickhaltung durch die vorgesehene
Dachbegriinung nicht erforderlich.

5.3.2 Energetische Ausstattung

Hinsichtlich der energetischen Ausstattung des Plangebietes wird im
Rahmen der ErschlieBungsarbeiten ein Anschluss an das Fernwidrmenetz
hergestellt. Ein Anschlusszwang der Wohneinheiten wird tiber eine
eigens aufgestellte Satzung gesichert.

Eine Umspannstation fiir das Gebiet ist in die Planung integriert und
im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans festgesetzt.

5.3.3 Millentsorgung

Miillsammelstellen miissen in den Tiefgaragen oder in den Erdgeschossen
eingeplant werden. Sie sind stddtebaulich nicht in den Freifléchen
(Hofflachen oder StraBenraum) erwiinscht. Die Bereitstellung der
Millbehélter erfolgt auf privater Fléche.

Der Graterweg ist ohne eine Wendemdglichkeit am Ende der StraBe
geplant. Die Muillabholung wurde mit den zustdndigen Unternehmen und
Behérden abgestimmt und ein Wenden des Miillfahrzeuges im Plangebiet
tiber ein Fahrrecht gesichert.
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6. Gutachten

6.1 Schallschutz

Verkehrsldrmproghose

Die Verkehrsldarmprognose fiir den Bebauungsplan , Im Lehen “ vom Biiro RW
Bauphysik, Schwidbisch Hall, arbeitete heraus, dass die nach aktueller
Verkehrserhebung zu erwartenden Verkehrsgeridusche der Crailsheimer
StraBe (L 2218) im Plangebiet zu Immissionskonflikten fiihren und
schldgt SchallschutzmaBnahmen bei einer Pegeliiberschreitung zum Schutz
vor stérenden Gerduscheinwirkungen vor.

Da aktive SchallschutzmaBnahmen im vorliegenden Fall nicht zielfiihrend
und stddtebaulich nicht gewiinscht sind, kommen passive MaBnahme wie
Grundrissorientierung, fensterunabhdngige Liiftungseinrichtungen und
Doppelverglasung, etc. zum Schutz vor schiddlichen Einwirkungen in
Betracht und werden im Bebauungsplan als Festsetzung tibernommen.

Des Weiteren wurde nachgewiesen, dass nur unerhebliche Auswirkungen im
Umnfeld durch Reflektionen an den geplanten Gebduden zu erwarten sind.

Auf die Verkehrsldrmprognose als Anlage zum Bebauungsplan wird
verwiesen.

Gerduschimmissionsprognhose

In der Ger#duschimmissionsprognose fiir den Bebauungsplan ,Im Lehen
vom Biiro RW Bauphysik, Schwidbisch Hall, wurde untersucht, ob die
Nutzungen der Tiefgaragen zu Immissionskonflikten innerhalb und
auBerhalb des Plangebietes fiihren. Als Ergebnis ldsst sich festhalten,
dass durch den Betrieb der geplanten Tiefgaragen die
Immissionsrichtwerte der TA Lidrm fiir allgemeine Wohngebiete tags und
nachts an den auBerhalb des Plangebietes liegenden Immissionsorten
eingehalten werden. Innerhalb des Gebietes liegen nachts
Uberschreitungen an den neu geplanten Gebduden vor. Diese sind
hinzunehmen bzw. gelten nach Rechtsprechung nicht als unzumutbare
Storungen, da es sich bei den Stellpldtzen in der Tiefgarage nur um
den durch die zugelassene Nutzung selbst verursachten Bedarf handelt
und keine Fremdstellpldtze untergebracht werden sollen. Dennoch werden
Vorschldge unterbreitet, durch SchallschutzmaBnahmen in der
Ausfiihrungsplanung (z.B. Verkleidung der Rampenwznde und
Fassadenverkleidung) die etwaigen Immissionskonflikte zu minimieren.
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Die Lage der Tiefgaragen wurde im Bebauungsplan fixiert, so dass eine
Beeintridchtigung der umliegenden Bebauung gem. Gutachten
ausgeschlossen werden kann. Auf die Gerduschimmissionsprognose als
Anlage zum Bebauungsplan wird verwiesen.

6.2 Artenschutz

Im Rahmen des Bebauungsplans gilt es zu priifen, welche
artenschutzrechtlich relevanten Tierartengruppen im Plangebiet
vorkommen und durch das Vorhaben i.S.v. § 44 Abs. 1 BNatSchG
beeintridchtigt werden kénnen und fiir welche Artengruppen ein Vorkommen
auszuschlieBen ist. Das Plangebiet charakterisiert sich durch
vereinzelte Bestandsgebdude mit umgebenden Griinanlagen,
straBenbegleitenden Baumreihen und einer groBen Brachfldche. Auf
dieser Brachfldche hat sich im Laufe der Zeit eine Ruderalvegetation
ausgebildet, die geschiitzten Artengruppen als Habitat dienen konnte.

Die Artenschutzrechtliche Relevanzpriifung kommt zu dem Ergebnis, dass
aufgrund der vorhandenen Strukturen im Plangebiet ein Vorkommen von
Vogel— und Reptilienarten nicht ausgeschlossen werden kann. Fiir diese
Artengruppen werden daher vertiefende Untersuchungen im Rahmen einer
speziellen artenschutzrechtlichen Priifung erforderlich, sodass durch
das geplante Vorhaben keine Verbotstatbestinde des § 44 Abs. 1
BNatSchG erfiillt werden.

Die artenschutzrechtliche Relevanzpriifung zum Bebauungsplan , Neues
Stadtquartier Im Lehen “ im Gebiet der Stadt Schwdbisch Hall, der
Arbeitsgemeinschaft Wasser und Landschaftsplanung Dieter Veile,
Obersulm, Mirz 2020, ist dem Bebauungsplan als Anlage beigefiigt.

Die spezielle artenschutzrechtliche Priifung kommt zu dem Ergebnis,
dass hinsichtlich der untersuchten Artengruppe der Vogel acht
Brutvogelarten mit 12 Brutpaaren nachgewiesen werden konnten. Als
KompensationsmaBnahme sind drei Halbhshlennistkdsten fiir den
Hausrotschwanz und drei Hoshlenk#sten fiir den Haussperling innerhalb
des Plangebiets oder im Umfeld des Untersuchungsgebiets zu errichten.
Durch das Abhdngen des vorhandenen und besetzten Nistkastens auBerhalb
der Brutperiode und den Verzicht auf Gehdlzrodungen und
Gebdudeabbriiche in der Brutperiode sind Tierverluste zu vermeiden.

Zudem wurden am nordlichen und &stlichen Rand des Plangebiets
Mauereidechsen vorgefunden. Im Inneren des Geltungsbereichs wurden bei
einer spidteren Begehung im September ebenfalls Nachweise der Arten
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erbracht. In Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehorde wurden
entsprechende MaBnahmen zur Vergrdmung der Tiere in Richtung noérdliche
Peripherie erarbeitet. Das MaBnahmenkonzept sieht die sorgfdltige
Entfernung von Gehélzresten, groBen Steinen und grober bodennaher
Vegetation vor, um Versteckmdglichkeiten fiir die Reptilien
auszurdumen. Um zukiinftige Brutaktivitdten zu vermeiden, sollen die
Gehslze im Bereich des Gebzudes ,Im Lehen 1 “ gefdllt werden.
AbschlieBend wird das Geldnde durch einen reptilienabweisenden Zaun
eingefasst, um eine Wiedereinwanderung zu unterbinden.

Die Spezielle artenschutzrechtliche Priifung zum Bebauungsplan , Neues
Stadtquartier Im Lehen “ im Gebiet der Stadt Schwdbisch Hall sowie der
Handlungsrahmen zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Konflikte bzgl.
Reptilien, der Arbeitsgemeinschaft Wasser und Landschaftsplanung
Dieter Veile, Obersulm, September 2020, sind dem Bebauungsplan als
Anlage beigefiigt.

6.3 Baugrund

Fir die Umgestaltung des vorliegenden Plangebiets sind Abbrucharbeiten
sowie umfangreiche Bodenarbeiten erforderlich. Daher wurde im Rahmen
des Bebauungsplans eine Baugrunduntersuchung mit Griindungsberatung
durchgefihrt. In der vorliegenden Untersuchung , Schwdbisch Hall,
Stadtquartier ,Im Lehen ©, Baugrunduntersuchung mit Griindungsberatung,
Biro fiir Ingenieurgeologie BFI ZEISER GmbH & Co. KG, Ellwangen,

11.05. 2020, wird zu den folgenden Themen Stellung genommen:

- Untergrund (Baugrundgeologische Situation, Stratigrafie,
Wasserverhdltnisse, Laborversuche, Geotechnische Kategorie,
Homogenbereiche, Frostempfindlichkeit, Bodenkennwerte)

- Chemische Untersuchungen (Untersuchungen nach VwV, Sulfatanalyse)
— Erdbebenzone

- Konstruktive und griindungstechnische MaBnahmen (Erdarbeiten,
Lastabtragung Tiefgaragen, TiefgaragenfuBboden, Sicherung der
Baugruben, Wasserhaltung, Trockenhaltung der in Erdreich
einschneidenden Bauteile, Arbeitsraumverfiillung, Bodenverbesserung)

— Abnahme und Haftung

In der Bebauungsplanbegriindung wird von einer verkiirzten
Zusammenfassung der Inhalte abgesehen, auf das Gutachten sowie auf die
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darin enthaltenen Empfehlungen und Hinweise wird verwiesen. Das
Gutachten ist dem Bebauungsplan als Anlage beigefiigt.

7. Umweltbelange

Zwar bedarf es bei einem Verfahren nach § 13a BauGB keines
Umweltberichtes, dennoch miissen die verschiedenen Umweltbelange
hinreichend gewiirdigt werden. Die Auswirkungen auf die Schutzgiiter
Tiere, Pflanzen, Fldche, Boden, Wasser, Luft, Klima und das
Wirkungsgefiige zwischen ihnen sowie die Landschaft und den Menschen
und seine Gesundheit werden demnach kurz dargestellt.

Der Betrachtung wird vorangestellt, dass es sich bei der vorliegenden
Planung um eine Nachverdichtung / Neuordnung und damit um eine
InnenentwicklungsmaBnahme handelt.

Schutzgut Mensch

Wahrend der Bauphase ist mit einer Zunahme von Larm, Staub— und
Schadstoffemissionen sowie Erschiitterungen zu rechnen, die sich
zeitweise negativ auf das bauliche Umfeld auswirken kénnen. Diese
baubedingten Auswirkungen sind allerdings nicht zu vermeiden, wirken
aber nur temporir.

Eine Nachverdichtung des Plangebietes kann von Nachbarn / Anwohnern

ggf. als Beeintrdchtigung ihrer gewohnten Lebensqualitdt (Heranriicken
der Bebauung, erhshtes Verkehrsaufkommen) empfunden werden. Jedoch ist
diese unweigerliche Konsequenz der InnenentwicklungsmaBnahme zumutbar.

Aufgrund der direkten Lage an der Crailsheimer StraBe, die eine der
HaupteinfallsstraBe in die Stadt bildet, ist innerhalb des Plangebiets
mit LArmimmissionen durch den Verkehrsldrm zu rechnen. Zur
Vereinbarkeit der schutzwiirdigen Wohnbebauung mit den Immissionen aus
dem StraBenverkehr werden Festsetzungen zum Schallschutz aufgenommen.
Reflektionen des Verkehrsldrms auf die gegeniiberliegende Bebauung
durch die Neubebauung sind nach gutachterlicher Untersuchung als
unkritisch einzustufen.

Eine Besonnungsstudie wurde von ebsk Planung und Entwicklung GmbH aus
Tiibingen durchgefithrt und ist als Anlage des Bebauungsplans zur
Offenlage einsehbar. Das Ergebnis zeigt auf, dass es erwartungsgemil
zwar zu einer Verschattung der ndrdlichen Angrenzer durch die
Neubebauung kommt, jedoch wire dies auch mit der genehmigten Planung
von 2018 der Fall gewesen. Auch eine Selbstverschattung der
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bestehenden Gebdude besteht bereits. Um den Empfehlungen der DIN 5034,
an die Besonnung nachzukommen und auch in den Wintermonaten eine
ausreichende Besonnung zu ermdglichen, wird dem Vorschlage der Studie
gefolgt und die betreffenden Gebdudehdhen reduziert.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Das Plangebiet ist heute schon tiberwiegend versiegelt, so dass
lediglich die bestehenden Einzelbdume als Lebensraum fir die Tiere in
Frage kommen. Die Bestandsgebdude sind zudem auf potentielle
Lebensrdume zu untersuchen. Auf der Brachfldche hat sich eine
Ruderalvegetation ausgebildet, die als Habitat fiir geschiitzte Arten
dienen kann. Die Relevanzpriifung kommt zu dem Ergebnis, dass aufgrund
der vorhandenen Rahmenbedingungen fiir die Artengruppe der Viogel und
Reptilien vertiefende Untersuchungen erforderlich werden. Im Rahmen
der vertiefenden Untersuchungen konnten verschieden Vogelarten sowie
Mauereidechsen nachgewiesen werden. Durch entsprechende Ausgleichs-—
und VermeidungsmaBnahmen sowie das Vergridmen der Eidechsen kann eine
Beeintrédchtigung der Artengruppen ausgeschlossen werden.

Im Bebauungsplan sind verschiedene Festsetzungen zur Begriinung
vorgesehen, diese dienen hierbei als 6kologische Trittsteine fir
diverse Insekten und Vogelarten und sollen den Eingriff in das
Schutzgut Tiere und Pflanzen minimieren. Zu diesen
MinimierungsmaBnahmen gehéren:

e Die Verpflichtung, bestimmte bestehende Einzelbdume zu erhalten und
neue zu pflanzen,

e auf Flachdidchern eine Dachbegriinung vorzusehen,

e private ErschlieBungswege sowie Stellplédtze einen
wasserdurchldssigen Oberfldchenbelag herzustellen,

e Einfriedungen kleintierdurchlidssig,
e insektenfreundliche AuBenbeleuchtung anzubringen.
Schutzgut Fliche

Das Plangebiet war in den vergangenen Jahren bereits intensiv bebaut
und die Fldache versiegelt. Mit der geplanten Bebauung wird das Gebiet
in Zukunft effizienter genutzt, da eine verdichtete Wohnbebauung
vorgesehen ist und bisher die Fldche teilweise nur durch
fldchenintensive Gewerbebauten bebaut war. Die Inanspruchnahme von
Fldchen im AuBenbereich wird somit reduziert.
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Schutzgut Boden

Die vorliegende Planung ist eine InnenentwicklungsmaBnahme und daher
der Bebauung im AuBenbereich vorzuziehen. Die Flacheninanspruchnahme
im AuBenbereich wird somit gemindert und dem Grundsatz des sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden Rechnung getragen.

Die Versiegelung im Plangebiet wird durch die Realisierung der
Planung, gegenitiber dem Bestand erhsht. Allerdings werden durch
entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan der Versiegelungsgrad der
lediglich unterbauten Fl&dchen im Gebiet gering gehalten.

Schutzgut Wasser

Oberfliachenwasser sind im Plangebiet nicht vorhanden,
Wasserschutzgebiete sind nicht betroffen.

Schutzgut Klima und Luft

Die Vorbelastung des Plangebietes ist hinsichtlich des Schutzgutes
Klima relativ gering. Die Umgebung im Norden, Stiden und Westen ist
durch Wohnnutzung mit einem hohen Durchgriinungsgrad geprigt. Lediglich
durch die Crailsheimer StraBe (1.2218) als HauptverkehrsstraBe konnen
verkehrsbedingte Luftschadstoffe auf das Plangebiet einwirken.

Durch die verdichtete Bebauung sind geringfiigige Verdnderungen des
lokalen Klimas zu erwarten. Die Auswirkungen auf Luft und Klima kénnen
durch die geplante Begriinung der Dacher und durch die Festsetzung, die
Stellplatzfldachen mit wasserdurchldssigen Materialien auszubilden,
eingedammt werden. Die Warmespeicherung durch die Dachbegriinung
verzigert Temperaturschwankungen. Ein schnelles Aufheizen am Tag wird
verhindert und die ndchtliche Widrmeabstrahlung verringert.

Schutzgut Landschaft

Bereits bisher war das Gebiet mit einer mehrgeschossigen Bebauung
bestanden, daher sind auch von der kiinftigen verdichteten Bebauung
keine negativen Auswirkungen auf das Landschaftsbild zu erwarten.

Die Proportionen und Gebdudetypologien der umgebenden Bebauung werden
aufgegriffen und eine eigene Gebietscharakteristik erstellt. Durch die
Gruppierung unterschiedlicher Geschossigkeiten um mehrere Wohnhéfe
ergibt sich aus der umgebenden Landschaft ein stimmiges Bild.

Die prigende Begriinung entlang der Crailsheimer StraBe wird durch eine
bauliche Raumkante abgel&st, die durch neue Baumquartiere begriint und
gegliedert werden soll. Die Gebdudehohen werden Richtung Klinge
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reduziert, was der Einbindung der Neukonzeption in die bestehende
Bebauung und Landschaft dient. Blickbeziehungen in die Klinge sowie
die Fernwirkung des Geldndes wurde in der stddtebaulichen Konzeption
berticksichtigt.

Schutzgut Kultur— und Sachgliter - Denkmalschutz

Schiitzenswiirdige Kultur— und Sachgiiter sind im Plangebiet nicht
vorhanden.

Wechselwirkungen

Bei der Beschreibung der Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern
untereinander geht es um die Wirkungen, die durch eine gegenseitige
Beeinflussung der Umweltbelange entstehen.

Schutzgebiete

Im Plangebiet sind keine Schutzgebiete bekannt. Eine Betroffenheit
kann somit nicht festgestellt werden. Im Westen grenzt das
Landschaftsschutzgebiet ,Kochertal zwischen Schwidbisch Hall und
Weilersbach mit Nebentdlern “ an. Es handelt sich hierbei um eine
bewaldete Klinge. Die geplante Bebauung hidlt jedoch ausreichend
Abstand zu dem Landschaftsschutzgebiet, sodass keine negativen
Auswirkungen auf das Schutzgebiet zu erwarten sind.

Zusammenfassend kann daher festgestellt werden, dass aufgrund der
Ausgangssituation bzw. der realen Fldchennutzung fiir keines der
Schutzgiiter erhebliche negative Auswirkungen erwartet werden. Die
Auswirkungen bleiben lokal beschrinkt.
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8. Begrindung zu den planungsrechtlichen Festsetzungen
8.1 Art der baulichen Nutzung

8.1.1 Allgemeines Wohngebiet

Wie einleitend dargestellt, soll mit der InnenentwicklungsmaBnahme vor
allem der Nachfrage nach Wohnraum nachgekommen werden. Das Gebiet soll
aber auch weitere Nutzungen aufnehmen kénnen, die der Belebung dienen
und mit dem Wohnen vertrdglich sind. Die Festsetzung eines allgemeinen
Wohngebietes, das vorwiegend dem Wohnen dient, entspricht dieser
Zielsetzung.

Der gesetzlich vorgegebene Nutzungskatalog eines allgemeinen
Wohngebietes wird nur geringfiigig differenziert.

Die der Versorgung des Gebiets dienenden Lidden sowie Schank— und
Speisewirtschaften werden nur ausnahmsweise zugelassen, da somit eine
Konkurrenz zu den umliegend bestehenden Nahversorgungseinrichtungen
vermieden werden soll. Nur bei Nachweis, dass keine Auswirkungen auf
die Versorgungseinrichtungen am Limpurger Platz entstehen und die
Nutzung keine Konflikte mit der umgebenden Wohnbebauung erwarten ldsst
(z.B. bzgl. Kundenverkehr und AuBenbewirtung), ist eine entsprechende
Nutzung ausnahmsweise moglich.

Gartenbaubetriebe sind im Plangebiet nicht zuldssig, da diese einen
sehr groBen Flidchenbedarf haben und 1&sen durch Besucher— und
Lieferverkehr ein hohes Verkehrsaufkommen aus. Das prioritdre Ziel des
stddtebaulichen Konzeptes sowie des vorliegenden Bebauungsplans ist
die Entwicklung einer qualitdtvollen, wohntypologisch gemischten
Nutzung. Derart flédchenintensive Nutzungen wiirden diesem Ziel
entgegenstehen.

Tankstellen verursachen Immissionen, die im Plangebiet und der ndheren
Umgebung nicht hinnehmbar sind. Daher sind diese ausgeschlossen. Zudem
besteht in unmittelbarer Ndhe an der Crailsheimer StraBe eine
Tankstelle.

8.2 MaB der baulichen Nutzung

Die festgesetzten Obergrenzen fir die Grundfldchenzahl orientieren
sich an den Obergrenzen fiir allgemeine Wohngebiete in § 17 Abs. 1
BauNVO.
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Die mégliche Uberschreitung der Grundflidchenzahl fiir die in § 19
Abs. 4 BauNVO bezeichneten Anlagen (Garagen und Stellplidtze mit ihren
Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und unterirdische
Anlagen) wurde geringfiigig hoher als die Regelungen des § 19 Abs. 4
Satz 2 BauNVO festsetzt, da neben den gewdhnlich im allgemeinen
Wohngebiet zu betrachtenden Nebenanlagen und inneren
ErschlieBungswegen auch das der Offentlichkeit zugingliche Wegenetz
mit angerechnet werden muss.

Die Uberschreitung der Grundflichenzahl bis 0,85 fiir die Errichtung
von Sockelgeschossen erméglicht zusdtzlich zu Kellern die Errichtung
von Tiefgaragen. Da es sich aufgrund der topographischen Gegebenheiten
nicht nur um ,unterirdische “ bauliche Anlagen handelt, sondern das
Sockelgeschoss auch zum Teil aus dem umgebenden Geldnde herausragt,
wird hier eine gesonderte Festsetzung getroffen. Durch die Errichtung
der Stellplatze im Sockelgeschoss, wird der Freiraum zum Aufenthalt
und zur Begriinung nutzbar. Die Fldchen der Sockelgeschosse, die tiiber
die GRZ von 0,65 (s.o.) hinausgehen, werden mit einem entsprechenden
Oberbodenaufbau begriint, so dass dies baulichen Anlagen unterhalb der
Geldndeoberflédche in gewshnlichem Sinne gleichkommt und somit die
Bebauung mit Sockelgeschossen auf einer GRZ von 0,85 groéBenmiBig
gerechtfertigt ist. Die Festsetzung dient der Qualit#dtsaufwertung des
Gebietes.

Die Festsetzung der maximalen Anzahl der Vollgeschosse dient der
Sicherstellung des gewiinschten Stddtebaus.

Die festgesetzten maximalen Gebiudehdhen entsprechen dem
stddtebaulichen Konzept, das dem Bebauungsplan zu Grunde liegt. Eine
intensive Ausnutzung des innerstddtischen Bereichs ist vorgesehen.
Entlang der Crailsheimer StraBe soll eine urbane Raumkante entstehen,
diese werden durch Hochpunkte an den Eingdngen in das Quartier
definiert. Dahinter reduzieren sich die zul&dssigen Gebdudehdhen, um
einen Ubergang zu der bestehenden Bebauung im Griterweg herzustellen.

Die Regelung fiir technisch bedingte Aufbauten sowie Anlagen zur
Nutzung von solarer Strahlungsenergie sind getroffen, da diese Anlagen
sich aus gestalterischen Griinden nicht auf die festgesetzte optisch
wirksame Gebdudehshe auswirken sollen.

Hinweis: Uberschreitung der Obergrenzen der Geschossfléchenzahl

Auf die Festlegung der Geschossflédchenzahl wird verzichtet, da das Malb
der baulichen Nutzung ausreichend tber die tUberbaubaren
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Grundstiicksflédchen und die Gebédudehshen definiert ist. Es wird Jjedoch
darauf hingewiesen, dass durch die Festsetzungen zum MaB der baulichen
Nutzung die Obergrenzen der Geschossflédchenzahlen nach § 17 BauNVo
zum Teil erheblich iiberschritten werden kénnen. Durch die Anordnung
der tiberbaubaren Grundstiicksflédchen zueinander und die festgesetzten
Gebéudehshen werden trotz der moglichen Uberschreitung der Obergrenzen
die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn— und Arbeitsverhéltnisse
gewahrt.

8.3 Bauweise

Wie bereits im Kapitel ,Stddtebauliches Konzept “ (Kapitel Nr. 5)
dargelegt, sollen innerhalb des Bebauungsplangebietes iiberwiegend
Einzelhduser oder Hausgruppen entstehen, die sich in die bestehenden
stddtebaulichen Strukturen einfiigen. Um diesem stéddtebaulichen Ziel
gerecht zu werden, wurde die offene Bauweise festgesetzt.

8.4  Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Baugrenzen (dunkelblau) fiir die Hauptbaukérper bilden den
gewiinschten Stddtebau ab, ermdglichen Sichtbeziehungen und lassen
bewusst nur begrenzt Spielraum bei der Ausgestaltung der baulichen
Anlagen zu. Im Rahmen der Erstellung des stddtebaulichen Konzeptes
wurden die Besonnungs— und Belichtungsverhédltnisse der Gebdude
gepriift. Diese Baugrenzen gelten auch unterhalb der festgesetzten
Bezugshshe, so dass im Bereich der Hauptbaukérper im Sockelgeschoss
auch Hauptnutzungen wie Wohnen oder eine soziale Anlage angesiedelt
werden konnen.

Die Baugrenzen fiir die Sockelgeschosse erméglichen das Errichten von
zusammenhdngenden, die aufstehenden Gebdude verbindenden Geschossen,
die durch die Topographie nicht ausschlieBlich als Kellergeschosse im
Sinne der §2 Abs. 5 LBO gelten. Die Baugrenzen fir die
Sockelgeschosse wurde so gefasst, dass auch noch Erweiterungsridume fiir
Tiefgaragenflédchen mit einbezogen wurden.

8.5  Vom Bauordnungsrecht abweichende MaBe der Tiefe der
Abstandsfléachen

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB ist die Moglichkeit gegeben abweichende
MaBe der Abstandsfldchen zuzulassen. Hiervon soll innerhalb des
Geltungsbereichs des vorliegenden Bebauungsplans Gebrauch gemacht
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werden. Zielsetzung des Bebauungsplans ist die Nachverdichtung auf
einer innerstddtischen Brachflédche, da zukiinftig immer weniger Fl&chen
fiir eine mdgliche Bebauung zur Verfiigung stehen werden. Das
vorliegende Konzept kommt der hohen Nachfrage nach Wohnraum und der
Nachfrage nach unterschiedlichen Wohnformen nach, dadurch entsteht
eine verdichtete Wohnbebauung, bei der die Stellpl&tze unterirdisch
platziert werden, um somit oberirdische Wohnraumflichen zu generieren.
Mit den tiblicherweise in allgemeinen Wohngebieten geltenden
Abstandsfldchen von 0,4 x der Wandhshe kann eine entsprechende
Verdichtung jedoch nicht erreicht werden. Die Abstandsflédchen werden
daher in Anlehnung an den Gebietstyp des Urbanen Gebietes, der
ebenfalls Wohngebidude zulédsst und von einer ausreichenden Besonnung
und Belichtung ausgeht, auf 0,2 der Wandhshe reduziert. Moglichkeiten
im vorliegenden Entwurf ausreichende Belichtung und Besonnung der
Wohnrdume zu erreichen, wurde durch Grundrissanalysen und
Besonnungsstudien im Rahmen des stddtebaulichen Entwurfs nachgewiesen.

Zur Bestandbebauung an den Rindern des Plangebietes werden jedoch die
tiblichen Absténde von 0,4 eingehalten, um hier unvorhergesehene
Beeintridchtigungen der Nachbarschaft von vornherein auszuschlieBen.

8.6 Stellplétze und Garagen

Die Festsetzung, dass Stellpldtze nur im Sockelgeschoss und auf den
oberirdischen hierfiir vorgesehenen Flichen zul&ssig sind, bedarf gem.
§ 12 Abs. 5 BauNVO besondere stddtebauliche Griinde. Diese ergeben
sich im Plangebiet aus der gewiinschten stddtebaulichen Struktur und
Dichte. Die Freirdume zwischen den Gebduden sollen aufgrund der hohen
Dichte insbesondere fiir Aufenthaltszwecke und der fuBldufigen
ErschlieBung des Plangebietes vorgehalten werden. Sie sollen nicht fiir
den ruhenden Verkehr ,verbraucht “ werden. Die Hof- und Freibereiche
sind durch Begriinung und zum Aufenthalt zu nutzen, nur somit l&sst
sich eine entsprechend verdichtete und dennoch hochwertige Bebauung
realisieren.

Die oberirdischen Stellpldtze sollen Besuchern und &ffentlichen
Nutzungen im Gebiet zur Verfiigung stehen.

Die Lage der Ein— und Ausfahrtsbereiche der Tiefgaragen sowie die
Festsetzung eines Zufahrtsverbots entlang der Crailsheimer StraBe und
des Graterwegs dienen der Verkehrssicherheit, der Verkehrsberuhigung
und der Gewdhrleistung des Verkehrsflusses auf den
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ErschlieBungsstraBen. Rettungsfahrzeuge sind von diesem Zufahrtsverbot
ausgenommen.

8.7 Nebenanlagen

Die Hof- und Freibereiche sind zu begriinen und zum Aufenthalt zu
nutzen, nur somit ldsst sich eine entsprechend verdichtete und dennoch
hochwertige Bebauung realisieren. Sie sollen nicht durch Nebenanlagen
verbaut werden.

Ausgenommen werden offene Fahrradabstellpldtze, um deren Herstellung
und Nutzung zu erleichtern und zu unterstiitzen, sollen sie in den
Hoffl&dchen zul&dssig sein. Um dennoch die Freibereiche qualitédtsvoll zu
gestalten, missen diese begriint werden. Ebenfalls ausgenommen sind
notwendige technische, unterirdische Anlagen, um zu gewdhrleisten,
dass beispielsweise unterirdische Anlangen zur Riickhaltung und
Sammlung von Regenwasser oder Umspannstationen im gesamten Plangebiet
méglich sind. Dies erdffnet den Bauherren Spielraum in der Umsetzung
der Planung.

8.8 Versorgungsfléiche

Die Versorgungsfliche fir Elektrizitdt wurde in den Bebauungsplan
aufgenommen, um die Versorgung des neuen Wohnquartiers mit Strom
sicherzustellen. Aufgrund der zu erwartenden Verbrauchsmenge war ein
Anschluss an bestehende Umspannstation nicht moglich.

Um im Rahmen der Ausfiihrungsplanung noch flexibel reagieren zu ké&nnen,
wurde der Standort der Umspannstation im Bebauungsplan grob definiert
und eine Verschiebbarkeit ermdglicht.

8.9 Private Griunfliche

Die private Griinfldche mit der Zweckbestimmung Gartenanlage sichert,
dass diese Flachen auch langfristig zu Gartenzwecken genutzt werden
und gewdhrleistet, dass auch zukiinftig dieser Abstand zwischen der
geplanten Bebauung und dem auBerhalb des Plangebiet mit der Grenze des
Landschaftsschutzgebietes beginnenden Privatwald erhalten bleibt
(siehe hierzu auch Kap. 3.4).
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8.10 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

8.10.1 Dachbegrtinung / Dachdeckung

Die Wiarmespeicherung des Substrates verzdgert Temperaturschwankungen.
Es verhindert somit ein schnelles Aufheizen der Dachflédchen am Tag und
verringert die ndchtliche Wiarmeabstrahlung. Begriinte Ddcher speichern
Niederschlagswasser, bringen einen Teil davon durch Verdunstung
vorzeitig in den atmosphidrischen Wasserkreislauf zuriick und lassen das
Uberschusswasser erst zeitverzogert in die Kanalisation abflieRen.

Ziel der Festsetzung ist eine méglichst vollflédchige Begriinung. Unm
eine ruhige Dachlandschaft zu erwirken, sind Dachterrassen auf den
obersten Geschossen eines Gebdudes nicht zuldssig, mit Ausnahme der
niedrigeren Dachfldchen bei aneinander gebauten Gebdude. Die
Dachterrassen, bzw. Terrassen sollen nur als Austritt eines oberen
Geschosses auf den Gebdudeteil mit einer geringeren Gebdudehdhe
moéglich sein.

Bei einer Errichtung von Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie
ist eine Dachbegriinung unter den Anlagen zu errichten.

8.10.2 AuBenbeleuchtung

Durch die ndchtliche StraBenbeleuchtung angezogen, verlassen
nachtaktive Fluginsekten ihre in der Umgebung gelegenen Lebensridume.
Sie werden durch das dauernde Umfliegen der Lichtquelle geschwidcht und
sterben bzw. werden zur leichten Beute fiir gréBere Tiere. Entscheidend
fir die Lockwirkung einer Lampe ist der Spektralbereich des Lichts.
Die meisten Insekten nehmen tiberwiegend Licht im Wellenldngenspektrum
zwischen 380nm und 400nm wahr. Liegt die abgestrahlte Wellenlénge
einer Lampe tiber diesem Spektralbereich verliert sie ihre Lockwirkung
und wird von Insekten kaum oder gar nicht wahrgenommen. Als besonders
geeignet haben sich Natriumdampf-Hochdrucklampen und LEDs erwiesen.
Insbesondere der Einsatz von gelben oder warm—weiBen LED-Lampen zeigte
im Versuchen deutlich geringere Lockwirkungen auf nachtaktive
Insekten.

8.10.3 Oberflachenbelag ErschlieBungswege/Stellplédtze

Der Einsatz von wasserdurchlédssigen Beldgen fiir offene Stellplédtze hat
ebenfalls 6kologische Griinde. So kann das Regenwasser hier direkt
versickern und zur Grundwasserneubildung beitragen.
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8.11 Mit Geh—, Fahr— und Leitungsrechten zu belastende Flichen

Die eingetragenen Geh— und Fahrrechte fiir Fahrradfahrer (GR / FR 1)
zugunsten der Allgemeinheit dienen der Sicherung einer fuBl&dufigen
Verbindung zwischen den Quartieren.

Zur Sicherstellung der Anfahrbarkeit der Tiefgaragen ist ein weiteres
Fahrrecht FR 2 zugunsten der Anlieger im Anschluss an die StraBe Im
Lehen erforderlich.

Das Fahrrecht FR 3 im Anschluss an den Grdterweg dient der Sicherung
einer Wendemdglichkeit Miillfahrzeuge.

Die Geh— und Fahrrechte gelten lediglich auf der Hshe der
Sockelgeschosse.

Das eingetragene Leitungsrecht dient der Sicherung eines bestehenden
Mischwasserkanals.

8.12 Fl&ichen fur Gemeinschaftsanlagen

Die Fldachen fiir Gemeinschaftsanlagen sind Pldtze fiir die jeweiligen
Bewohner, die dem Gebiet identitidtsstiftende Orte und
Aufenthaltsbereiche ermdglichen. Diese fordern das gemeinsame Leben
zwischen Jung und Alt, welches eine Belebung der Innenhdfe mit sich
bringt.

Um eine gewisse Flexibilitdt bei der Realisierung des Konzeptes zu
gewdhrleisten, ist die Form der Wohnhofe frei widhlbar, die Ausdehnung
muss jedoch eingehalten werden, um dem Konzept mit den Garten—/
Wohnhofen gerecht zu werden.

GemdB den bauplanungsrechtlichen und bauordnungsrechtlichen
Anforderungen miissen Fldchen— und Nutzungsanteile eindeutig zugewiesen
werden. Die zugeordneten Nutzungsberechtigten sind auch jeweils fur
die Herstellung und Instandhaltung der Wohnhoéfe verantwortlich (§ 40
LBO) .

Die jeweiligen Eigentums— und Nutzungsrechte konnen zusédtzlich durch
entsprechende Vertridge und Grunddienstbarkeiten geregelt werden.
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8.13 Von der Bebauung freizuhaltende Schutzflichen und ihre Nutzung,
Flachen fir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor
schiddlichen Umwelteinwirkungen und sonstigen Gefahren im Sinne
des Bundesimmissionsschutzgesetzes sowie zum Schutz vor solchen
Einwirkungen oder zur Vermeidung oder Minderung solcher
Einwirkungen zu treffende bauliche und sonstige technische
Vorkehrungen

Die getroffenen Festsetzungen zum Schutz vor Verkehrsldrmimmissionen
sind notwendig, da Beurteilungspegel von {iber 60 dB(A) am Tag bzw. von
{iber 50 dB(A) in der Nacht vorliegen und dadurch MaBnahmen zum Schutz
der schutzwiirdigen Aufenthaltsridume erforderlich sind.

8.14 Anpflanzungen und Pflanzbindungen

8.14.1 Pflanzbindung Einzelbaum

Ein neu gepflanzter Baum benttigt viele Jahre, um eine Krone zu
entwickeln, die die angestrebten Funktionen Klimaregulierung,
Staubbindung, Verringerung des Wasserabflusses und Lebensraum fiir
Vogel und Insekten erfiillt. Die im zeichnerischen Teil
gekennzeichneten Einzelbdume sollen zur Erfillung dieser Aufgabe und
aufgrund ihrer hohen 6kologischen Wertigkeit geschiitzt und erhalten
werden. Im Zusammenspiel mit der verdichteten Neubebauung und der
modernen Architektur verleihen sie dem Quartier einen pridgenden
Charakter.

8.14.2 Pflanzzwang Einzelbdume 6ffentlich

Die Pflanzfestsetzungen dienen der Durchgriinung sowie der Eingriinung
des Gebietes und tragen dadurch zu einem positiven stddtebaulichen
Erscheinungsbild des Baugebietes und der Gliederung des StraBenraums
bei.

Des Weiteren minimieren sie den Eingriff in den Naturhaushalt. Einer
Erwdrmung der Fldche wird durch Baumpflanzungen entlang der
ErschlieBungsstraBen entgegengewirkt. Neben einer Verbesserung des
Kleinklimas bewirken diese Bdume eine Reduzierung der Lidrmimmission
und tragen zur Sauerstoffproduktion bei. Sie bieten Schutz—, Nahrungs-—
und Nistmdéglichkeiten fiir z.B. Végel und Insektenarten.
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8.14.3 Pflanzzwang Einzelbdume privat

Neben den positiven 6kologischen Effekten wie bereits oben
beschrieben, gewdhren Baumpflanzungen innerhalb des Gebietes auch
stddtebauliche Aspekte, wie die Leitfunktion an Wegen und der
Verbesserung der Aufenthaltsqualitdt an Plédtzen oder Hofbereichen.

8.14.4 Flache mit Pflanzzwang pz3: Quartierseingriinung

Die Festsetzung gewdhrleistet, eine positive, griine Gestaltung des
Gebiets zur Crailsheimer StraBe hin.

8.14.5 Pflanzzwang Einfriedungen

Die Festsetzung dient der Gestaltung und der Quartiersbildung und
beriicksichtigt auch 6kologische Belange.

8.14.6 Pflanzzwang sonstige Begriinung privater Fl&chen

Die Festsetzung sichert, dass die Nutzung der Innenbereiche und der
Randfldachen zum Treffen, Aufenthalt und Spielen auch angemessen
gestaltet und durchgriint werden.
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9. Begrindung zu den Ortliche Bauvorschriften
9.1 AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen

Die Festsetzungen zur Gestaltung wurden getroffen um, eine
einheitliche Gestaltung des Gebietes zu erreichen. Da das Gebiet sich
das Gebiet in Hanglage befindet und daher gut einsehbar ist, ist die
Fernwirkung ebenso relevant wie die innere Gestaltung.

Die Festsetzung zur vertikalen Gliederung sichert, dass dort wo keine
Gliederung der Baukérper durch die Baugrenzen vorgesehen ist, die
Gebdudefassaden entlang der Crailsheimer StraBe dennoch aufgelockert
und nicht zu massiv in Erscheinung treten und die Proportionen der
Umgebung gewahrt bleiben.

9.2 Werbeanlagen

Werbeanlagen kommt eine besondere Bedeutung zu, da sie sehr
stadtbildprdgend sind. Daher ist es wichtig diese zu beschrinken und
Regelungen zu treffen. Insbesondere der Bereich entlang der
Crailsheimer StraBe steht aufgrund seiner Werbewirksamkeit
(EinfallstraBe) unter dem Druck, Werbeanlagen dort zu errichten. Daher
ist diese Festsetzung notwendig, um eine angemessene stddtebauliche
Gestaltung des Plangebietes zu erreichen. Ebenso sind Nachbarschaft
schiitzende Belange beriicksichtigt.

9.3 Anforderungen an die Gestaltung und Nutzung der unbebauten
Flachen und Gestaltung und H6he von Einfriedungen

Aufgrund der urbanen Gestaltung des Gebietes sind Einfriedungen in
ihrer Hshe und Ausgestaltung beschrinkt.

Die Festsetzung zur Hshenlage sichert, dass die Sockelgeschosse zur
Crailsheimer StraBe nicht tiber StraBenniveau liegen.

9.4 Antennenanlagen

Die Festsetzung dient der Gestaltung des Gebietes und soll eine
groBtmdgliche Gestaltungs— und Aufenthaltsqualitédt sicherstellen.

Die Informationsfreiheit ist gewdhrleistet.
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9.5 Niederspannungsfreileitungen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans soll durch das Verbot von
Niederspannungs— und Fernmeldefreileitungen eine groBtmogliche
Gestaltungs— und Aufenthaltsqualitdt sichergestellt werden. Eine
oberirdische Fithrung von Leitungen wiirde die gestalterische Qualitéat
des Gebietes erheblich beeintrdchtigen und somit dem Planungsziel
einer hochwertigen Wohnnutzung widersprechen.

Innerhalb des Planungsgebietes fallen ohnehin verschiedene
Tiefbauarbeiten an, so dass die unterirdische Verlegung der Leitungen
in Abstimmung mit den anderen Versorgungstridgern und dem StraBenbau
durchgefiihrt werden kann. Durch diese Koordination kodnnen die
Mehrkosten fiir eine unterirdische Verlegung der Leitungen auf ein
Minimum begrenzt werden.

9.5.1 Abstandsfliachen

Die gewiinschte urbane verdichtete Wohnbebauung erfordert die
Reduzierung der Abstandsfldchen. Die Reduzierung auf 0,2 der Wandhshe
entspricht der Abstandsregelung im Urbanen Gebiet welches ebenfalls
unter anderem dem Wohnen dient. Gesunde Wohn— und Arbeitsverhdltnisse
sowie eine ausreichende Belichtung und Besonnung kénnen im Plangebiet
durch die Gebdudestellung und Grundrissgestaltung im Rahmen der
Baugenehmigung sichergestellt werden. Die Belange des Brandschutzes
sowie nachbarrechtliche Belange stehen den verminderten
Abstandsfldchen nicht entgegen. Siehe auch Begriindung Ziffer 8. 5.

9.5.2 Stellplatzverpflichtung fiir Kraftfahrzeuge

Gem. § 74 Abs.2 Nr. 2 LBO-BW kann durch Satzung bestimmt werden, dass
die Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen (8§ 37 Abs.1 LBO) erhsht
wird, soweit Griinde des Verkehrs oder stddtebauliche Griinde dies
rechtfertigen. Von dieser Mdglichkeit wird fiir den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Gebrauch gemacht. GemdB der allgemein
gesellschaftlichen Entwicklung ist zu erwarten, dass je Haushalt in
der Regel mehr als ein Kfz vorhanden sind. Die 6ffentliche
Nahverkehrsversorgung nur zum Teil gegeben. Die Festsetzung sichert
somit die Gewdhrleistung ausreichender Stellplatzfléchen.
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10. Flachenbilanz

Die geplanten Flédchen des ca. 1,82 ha groBen Plangebietes verteilen
sich folgendermaBen:

Allgemeines Wohngebiet ca. 13. 060 qm
Verkehrsfléche: ca. 4.250 qm
Private Griinfléche: ca. 840 gm

Schwidbisch Hall, den ..............

Holger Gottler, Fachbereich Planen und Bauen
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