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1. Erfordernis und Ziel des Bebauungsplanes
Mit dem vorliegenden Bebauungsplan sol |l é
Aktivierung und Umnutzung einer innerstadt

geschaffen werden. Mit der Bekanntgabe der Standortaufgabe des

Polizeiprasidiums innerhalb des Plangebi e

Grundstidckseigentimerin erste stadtebaul
Umnutzug des Gebietes beschlossen. Anfang des Jahres 2019 wurde  das
Gel ande von ei nem |ImengesAbstimmuegrmitder b e n .

Stadtverwal tung wurden die Rahmenbedingun

Plangebietes definiert und eine Mehrfachbeauftragung ausgelobt. Der

vom Preisgericht ausgewéhb| Geubkdt wgef fbrl d

stadtebauliche Entwicklung der FIl ache.

Ziel ist die Entwicklung eines neuen verdichteten Stadtquartiers, dass

insbesondere der Wohnnutzung dient. Di e FOr derung des verdi

Wohnurgbaus stellt ein Leitziel des Stadt|
2025 dar. Mit der bedarfsgerechten Ausweisung neuer Wohn - und

Mi schgebiete in der Nahe bestehender | nfr

t
(

(

E

(

Wohnungsangebot gefdordert werdede Zu ber Uc
soziale Mischung des Gebietessowie das Angebot fiUr gemei nsc
Wohnen mehrerer Generationen sowie fir Bal
Dieses Ziel zeichnet sich in der vorgesehenen Konzeption ab, die

verschiedene Wohnformen und Wohnungsgr oBer
Gruppier ung der Gebaude um einzelne Wohnhofe
Nachbarschaften gefdédrdert und Raum fU0r ger
geschaffen. Grundsatz des stadtebaulichen Entwur
Dichte und unterschiedliche Wohnmodelle, um dem Wusch nach

indivi duellem und gleichsam bezahlbarem Wohnraum nachzukommen. Die

Lage des Areals an der Schnittstelle zwischen Gebieten mit sehr
unterschiedlichen Gebaudetypologien eignet
Kombination verschiedener Wohn- und Gebaudef or men.
ZurUmsetzungder st d4dtebaulich gewinschten Ent wi
hat der Gemeinderat der daBdrand2e 012@20mad bi sch
0f fentlicher Sitzung die Aufstellung des
Ortlichen Bauvlmkeberh rbiefstcehnl oEs s e n .
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2.

Bebauungsplan der Innenentwicklung nach §

13a

BauGB

Die Aufstellung des Bebauungsplanes soll als Bebauungsplan der
l nnenent wi

dargelegt werden:
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Natura 2000- Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetztes
(BNatSchG)) bestehen.

Eine Beeintrachtigung wird im vorliegender
keine Natura 2000 Gebieteinder Nahe oder i m Pl angebiet s
befinden.

5. Voraussetzung nach 8 13a Abs. 1 Satz 5

Das beschl eunigte Verfahren nach 8 13a Bal
Anhaltspunkte dafidr bestehen, dass bei der
Vermeidung oder Begrenzungder Auswi rkungen von schweren

8 50 Satz 1 -tnnssioBsschutzgesetzes zu beachten sind.

Eine Beeintrachtigung wird im vorliegender
nach derzeitigem Kenntnisstand kein Storfe
im Plangebiet selbst befindet.

Fazit: Das beschleunigte Verfahren nach §
angewandt werden.

6 . Vereinfachtes Verfahren nach 8§ 13a Abs.
Abs. 2 und 3 BauGB

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten
Verfahrens nach 8§ 13 Abs. 2 und 3 BauGB er
vereinfachten Verfahren wird abgesehen von:

Eder Umwel tpridfung nach 8 2 Abs. 4 BauGB
§ 2a BauGB,

E der Angabe nach 8 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB,
umweltbezogener Informat i onen verfiugbar sind und

E der zusammenfassenden Erkl arung nach 8§ 6
BauGB.

‘E Das Monitoring nach 8 4c BauGB ist nicht

I m Zuge des beschleunigten Verfahrens gel't
BauGB die durch den Bebauungsplan zu erwartenden Eingriffe in Natur

und Landschatft als Eingriffe, die vor der planerischen Entscheidung

erfolgt oder zul &ssi g waren (gemafRR 8§ 1la AL
Bilanzierung und Durchfidhrung eines Ausgl e
Ei ne B e rtigungdsriUmweltbelange findet dennoch statt (siehe

hierzu Kapitel 6).

vom11.02.2021
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Von einer Beschleunigung des Verfahrens (e
i.V.m. 8 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB durch den \
Unterrichtung und Ero6rter uniAbsnlaBalGBE 3 Abs.
wird abgesehen. Eine frihzeitige Beteiligtl
durchgef dhrt .

3. Ei nf Gl g bestetherle Rec ht sver haltni sse
3.1 Regionalplan

I m Regional pl aFr aentkeeinlTb rwoinrnd der Kernort Sc
als Siedlungsbereich (P.S. 2.4.1) festgesetzt . In diesen soll sich  zur
Erhaltung der | dangerfristigen Tragfahigkei
Siedlungsstruktur die Siedlungstatigkeit
hi naus verstarkt voll ziehen. Da Schwabi sct
kategorisiert ist, istvon einer Bewohnerdichte von 60 EW/ha

auszugehen di e i m Durchschnitt UOber das Stadtc
werden sollte . Durch die verdichtete Siedlungsentwicklung in den

zentralen Orten und den Siedlungsbereichen kann eine ausgewogene

Raumstrukt urt egte wuanhdr leeiinse f | achenhafte Aushb
Siedlungsbereiche vermieden werden.

Im Plangebiet sind ca. 160  'E 170 Wohneinheiten geplant. Bei einer

Belegungsdichte von durchschnittlich 2,0 Einwohner pro Wohneinheit

(entspricht dem Wert der Regionaldatenbank d  es statistischen

Landesamts BaderWi r t t ember g f U0r 2019) sind daher
Zu erwarten. Bei einer PlangebietsgroBe Vv
EWr/ha. Die verdichtete Neuplanung schafft daher den Ausgleich zu

weni ger bis geri ngchveenr ddiecrh tSettaednt ,Fluand tr &g
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.

vom11.02.2021
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Abb.: Regionalplan Heilbronn Franken, Auszug Raumnutzungskarte

3.2 Fl @&chennutzungspl an

Imderzeit gul ti gen FI| &c h eBHi.nFortschreibuggsvpnt a n
19.11.2015I' istdasPlan ge b i bntLened algsemi schte Baufl act
dargestellt

Der Bebauungsplan sieht dagegendie Ausweisung eines Allgemeinen
Wohngebiets vor.

Gem. 8§ 13 a Abs. 2 Nr . 2 BauGB kann ein Be

Darstellungen des Fl achennutzungsplans abyv
werden, bevor der Fl &achennutzungsplan gear
die geordnete stadtebauliche EntwickIlung ¢

beeintrachtbDiget gwiorrddnet e stadtebauliche En
durchdiePlanung ni cht beeintrachebghg dbhedweedmgc
durch Wohnbaufl acben HFkepchghnustzungspl an i
diesem Fall im Wege der Berichtigung anzupassen.
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ngsgemeinschaft SchwédAbgreneuhg Hal | FI| dc

Abb. - Ver wal t
Plangebiet

3.3 Bebauungspl ane

Der Kreuzungste r ei ch der StrafRe I m Lehen mit der
ist bereits Bestandteil des Geltungsbereichs des Bebauungsplans

EAnderung Lehen 1966707, . Mitdémyprliegenden 1 9. 03 . 1 9 ¢
Bebauungsplan wird das im rechtskraftigen
festgesetzt Sichtdreieck Uberplant. Das gt

di esem Einmindungsbereich resultiert aus
StrafRe al s Bundelsgfiziertav.eMitdeB1 4) kK
Herunterstufung der StrafRe ist die Freihal
nicht mehr erforderlich.

Der Graterweg ist I nhaEZi dgel Bawkghi aopl dt
Jahre 1937. Des Weiteren liegt das Plangebiet innerhalb des

Geltungsberei chs der Satzung der Stadt Schwabi sc
der Anzahl von Wohneinheiten in Teilen de:c

vom11.02.2021
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rechtsverbindlich durch o6ffentliche Bekanr
wonach nur drei Wohneinheiten pro Wohngeb:¢
Sonstigerecht sver bindli chen Bebauungspl @ne best
Plangebietes nicht.

Samtliche innerhalb des raumlichen Gel tunc
Bebauungsplanes bisher bestehenden planungs- und
bauordnungsrechtlichen Festsetzungen SoOWwWi €

Vorschrif t en treten auller Kraft.

Angrenzend bestehend die folgenden Bebauur
- Bebauungsplan ELeham25.080166897, i . K. g.

- Bebauungsplan EKreuzacker und Kreuzwiese

- Bebauungsplan EKreuzéadcker und Kreuzwiese
Adel hei dweg und Schweickerwegfl, 1 .K.g. a

- Baulinienplan EZiegeleiwegl, i.K.g. am 2

3.4  Waldabstand

Im Norden grenzt an das Plangebiet Wal d i m Sinne des 8§82 L Wa
Privatwald . Bei der Gr itnf |l ache innerhalb dees Pl anget
sich nicht umWal d i m Si nne v.agxnistdahel keiWal d G
Umwandl ungser k|l &@&rung notwendig i st.

Der Abstand der geplanten Bebauung von der
ca. 17 m und unterschreitet damit den in ¢
Waldabstand. Um dennochdie Gef ahr dung der Gebaude und ¢
aufhaltenden Personen zu vermeiden und die Bewirtsc  haftung der
angrenzenden Wal dfl &chen sowie die Durchf
Ver kehrssicherungsmaflnahmen zu garantierer
eingriffsminimierende MaBnahmen zur Sicher
zur Schaffung einer EatypischnebDies®Gamh ahr enl &
grundsétzlich durch die Ausbildung eines gestaffelten und

strukturreichen Waldtraufs der als Niedrigwald m Oglichst aus einer

Abfolge von Krautschicht, Strauchschicht und Baumen 2. Ordnung

sichergestellt werden. Auf Grundlage der Vermessung und der

Gelandeverhéltnisse sowie den vorhandenen Baumh 6hen gentgt die

Beschrankung auf B &ume 2. Ordnung bzw. einer maximalen Baumhthe von 15

Metern innerhalb des verbleibenden Waldabstandes.  Die Sicherung des

vermessenen, derzeit bereits ausreichend niedrige n Baumbestand und

vom11.02.2021
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di e geédanderte Be wibew Birnsdhmdhkung degWuchsohe
wurden mit den Grundst 0ck Eieeivegtaglithé me r n
und dingliche Si cherung der MaBnahme wird bis
erfolgen. DO e F |Ina aufdee sichdie  Auflagen der

Bewirtschaftungsform beziehen, sind im Bebauungsplan kenntlich

abge

gemacht.

4, Bestand innerhalb und aufRBerhalb des al
4.1 Lageim St adtgeflge

Das Plangebiet liegt 6 s t | dec Historischen Altstadt , im Ub=aur gan
dem Stadtteil Weckrieden . I m Siuden grenzt das Gebiet ¢
Crail shei mer Strafe (L2218) an. Die Crail:¢
nérdliche HaupteinfallstrafBe in das Stadtc
aus Richtung Wolpertshausen kommend. N6 r d | i telidab e s
Landschaftsschutzgebiet EKochert al ZWi sche
Weil ersbach mit Nebentdal ernrl. I m Bereic C
charakterisiert sich das Landschaftsschutzgebiet durch eine steile

bewaldete Klinge ins Wettbachtal.

4.2  Bestehende Nutzung

ZumZe t punkt der Aufstellung des Baulinienpl
sudlich des Graterwegs 1937 war auf der FI
Steinbruch vorhanden. Auch heute ridhren di
Gegebenheiten noch zum Teil aus dieser Nutzung. Nach Aufgabe des

Steinbr uchs wur de demscht@enutzd nl®# hat die
Polizeidirektion Schwabisch Hall sowie N
Standort bezogen. Mit der Planung eines ne
Polizeirevier eroffneten sich grundl egende
Gelet. Die Nutzungen im Gebiet wurden nach und nach aufgegeben und

el nzel ne Gebdaude b eNaghideamsAuszuyg dee FPolizsi sne n

Jahr 2018 steht der @ibed uRd edbcehsetna nzdw il secehre.n
Baukor pereumTalivarsiegelt. | m ndérdl i cheen Teil be
bestehen Teile des alten Steinbruchs und bereits ausgekofferte

Baugruben. Der Gr aterweg sowie die Crailsheimer
Baumbest ande gesaumt. I nsbesondere der Bal
Graterwegs iIist erhaltenswert.

vom11.02.2021
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Die angrenzenden Gebiete sind Uber wi egend durch Wohnnut
Die Baustruktur in der Umgebung weist i m Sitiden und Osten kIl ei
Einzel hagfus Blordl i ch angrenzend besteht ei ne
Baustrukturen, pragend sind Zeilenstruktur
Geschossen und begrinten Zwischenr aume.

Richtuhg Wolpertshauseg

- Richteng Inhe%stadtly

Abb.. Luftbild mit Plangebiet

Die verkehrliche Anbindung des Pl angebi et ¢
Crail shei mer St r af mnesalbcdaseGCelyrgsberachd t .
bestehen der Gr &ater wbongehemowi e di e Stralle

4.3  Geltungsbereich

Der Geltungsberei ch ungbraedsrtteiveisee BOO,ur st U c Kk e
592/1, 592/2, 594/2,594/1, 760, 588/4 ,597/25 .

I m Osten wird der Geltungsbereich durch di
(L2218) begrenzt. | m Siuden und i m Norden grenzt das
bestehende Wohngebiete an. Westlich grenzet unmittelbar das

vom11.02.2021
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Landschaftsschutzgebiet EKochert al ZWi sche
Weilersbach mi t Nebent al ernl an. Das Plangebi et
ca. 1,8 ha. MticB gdeaf Gr i st die Abgrenzung im ze
Teil.

5. St adt ebakodzéptohend Erschlielung
5.1 St ddt e b aGesaimtanzeption

Derst &dt e b aBmtivurfcidt @¢as Ergebnis einer
Mehrfachbeauftragung, welche durch eine Fachjury am 06.12.2019
entschiedenwurde. Er ber Gckedie tbhpogtaphi schen Ver ha

des Areals, die Schnittstelle zu den Bestandsquartieren und die Lage
an der ECr ai | s h eBHs biden sich viar kofpakte
eigenstéandige Quartiere jeweil gwischen ei nen \

den einzelnen Quasrttrieecrkstb |soicckhe neienr FulRwegen
der i nternen Er s clinder Mt des @uariers &affén.
alle Wege zusammen und weiten sich zu einem zentralen Quartiersplatz

auf. Di e Wege schlieBen jedwenl 6faeantdl ecbmhi e
StrafRlebPianAdressbildung erfolgt jeweils Ut

innerhalb des Quartie rs.

Aufgrund der Lage des Areals an der Schnittstelle zwischen sehr
unterschiedlichen Gebaudetypol ogien, wur de
des Plangebietes unt erschiedlich kombiniert und m
Rechteckige Gebadudekubaturen und kurze wi-t
vier Wohnhoéfe arrangiert.

Die Varianz der Geb&middetgpol dpeeReal i sier.
vielfaltiger Wohnungtmgneny walcheiemesseziale nd Wo hn
Mischung im Gebiet ermdglicht . Die Varianz der ~ Typologien spiegelt

sich auch in den unterschiedlichen Geb&ude
wi eder . Die Differenzierung zwischen zwei
Satteldach und durchschnittlich drei bis vier Geschossigen

Flachdachbauten bilden eine lebendige Stadt  silhouette aus. Im

Zusammenspiel mit den topographischen Gegebenheiten entstehen
Blickbeziehungen in die Taler.
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Abb. . Lagepl an
Architektur und Design, Stand 06.04.2020

KonzepE Stadtaquarti

Stddtebaul i ches

Stadtqgquartier

Abb..: Ansicht Nordwest von der Klinge aus,

Architektur und Design , Nov. 2020
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