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ANLAGEN

Anlage 1: Umweltbericht mit integriertem Griinordnungsplan
(faktorgriin landschaftsarchitektur, Freiburg, 5.10.2016 (TB 2)

Anlage 2: Stadtebaulicher Rahmenplan ,Wohngebiet Sonnenrain”
(Thomas Schiiler Architekten Stadtplaner, Disseldorf und
faktorgriin Landschaftsarchitekten, Freiburg, 17.7.2019)

Anlage 3: Verkehrslarmprognose fiir den Bebauungsplan Sonnenrain-Teilbereiche 1+2
der Stadt Schwébisch Hall
(rw bauphysik ingenieurgesellschaft mbH & Co. KG, Schwabisch Hall,
18.2.2016)

Anlage 4: Ermittlung der zu erwartenden Fluglarmimmissionen fir das Plangebiet
"Sonnenrain" in Schwabisch Hall-Hessental
(Kurz und Fischer GmbH Beratende Ingenieure, Winnenden, 20.11.2015)

Anlage 5: Geotechnischer Bericht inkl. abfalltechnische Vorabdeklaration
(CDM-Smith Consult GmbH, Crailsheim 23.12.2015)

Anlagen zur Begriindung kénnen, sofern nicht beiliegend, beim Fachbereich Planen
und Bauen der Stadt Schwabisch Hall eingesehen oder angefordert werden.

Die folgende Begriindung zum Bebaungsplan , Sonnenrain — Teilbereich 2, 2. Anderung” wird als
Ergénzung zu den Begriindungen der vorherigen Bebauungsplane vorangestellt. Die nach der
Begriindung der 2. Anderung folgenden Ausfiihrungen stellen die urspriinglichen Erlduterungen der
vorangegangenen Planwerke dar und werden zur besseren Versténdlichkeit der Grundziige der Planung
angehéangt.
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BEGRUNDUNG ZUR 2. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES

2. AND. - 1.
2. AND. - 2.
2. AND. - 3.

GELTUNGSBEREICH

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,,Sonnenrain — Teilbereich 2, 2. Anderung"
umfasst das Flurstlick Nr. 302/1 und wird begrenzt durch PlanstralBe A (bereits
bezeichnet als Konrad-Adenauer-Allee) im Osten, Nebenstrale B4 im Siiden und
Westen und NebenstraBe A2 im Norden. Das Plangebiet hat eine GréBe von rund 0,7
ha. Das umgebende Planungsrecht wird bestimmt durch die Festsetzungen des
Bebauungsplans ,Sonnenrain - Teilbereich 2, 1. Anderung” aus dem Jahr 2017.

PLANUNGSANLASS, ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

Der Anlass fiir die Bebauungsplandnderung ist eine Neuausrichtung der stadtebaulichen
Gebaudeordnung auf einem Baugriindstlck im rechtskréaftigen Bebauungsplan.

Die 2. Anderung hat zum Ziel, die Baufelder fiir ein neu projektiertes Gebiude auf dem
betreffenden Grundstiick anzupassen. Die vorherige Planung umfasste eine offene
Gebaudegruppe aus Zeilengebauden, die um einen gemeinsamen Innenhof angeordnet
waren. Die neue stadtebauliche Planung sieht eine Blockrandbebauung im stdlichen Teil
und eine aufgelockerte Bebauung im Nordbereich vor. Die Lage des Innenhofs wird in
den stidlichen Teil innerhalb des Blockrandes versetzt.

Innerhalb des stidlichen Baufelds soll eine Pflegeeinrichtung hergestellt werden. Das
bauliche Konzept des Gebaudes ist bereits ausgearbeitet. Das Baufeld wird an das
Vorhaben angepasst. Die nordlichen Baufelder sind nicht Teil der Pflegeeinrichtung und
werden zur Herstellung von Wohngebauden auf dem freien Markt angeboten.

BEBAUUNGSPLANVERFAHREN

Die Bebauungsplananderung wird im vereinfachten Verfahren gemaf § 13 BauGB
aufgestellt. Das vereinfachte Verfahren kann gemaB § 13 Abs. 1 BauGB angewendet
werden, wenn durch die Anderung oder Ergénzung eines Bauleitplans die Grundziige
der Planung nicht berlhrt werden.

.Die Grundsatze der Planung werden nicht berihrt, wenn die Auswirkung der Anderung
raumlich begrenzt ist oder wenn die Anderung fiir das Planungskonzept marginal ist.
Dazu gehorden beispielsweise Veranderungen einzelner Baugrenzen, Veranderungen
einzelner baugestalterischer Festsetzungen oder Veranderungen von Festsetzungen zur
Tiefe der Abstandsflachen.” (Dr. H. Broll, H. Jdde [2020]: Das neue Baugesetzbuch im
Bild, Teil 4/2.3.8 S. 2)

Mit der vorliegenden Bebauungsplananderung wird nur ein kleiner Teil des
rechtsgiltigen Bebauungsplans ,Sonnenrain Teilbereich 2, 1. Anderung” veréndert
(rund 5% der Gesamtflache). Die Verdnderungen beziehen sich auf die stddtebauliche
Gestaltung der Baufelder mit Anpassungen an das Mal3 der baulichen Nutzung in
diesem Bereich des Bebauungsplans. Aufgrund des geringen Flachenanteils der
Anderung am urspriinglichen Bebauungsplan und der nur eingeschrénkten



KRISCHPARTNER

STADT SCHWABISCH HALL
BEBAUUNGSPLAN ,SONNENRAIN - TEILBEREICH 2, 2. ANDERUNG" NR. 0319-01/02
BEGRUNDUNG, FASSUNG VOM 19.08.2022

2. AND. - 4.
2. AND. - 4.1
2.AND. - 4.2

Anpassungen der Bebauungsplaninhalte werden die Grundzlige der Planung nicht
beriihrt.

Die Vorgaben nach § 13 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 BauGB sind erfilllt.

Von der friihzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit nach § 3 abs. 1 BauGB sowie der
Trager offentlicher Belange und der Behérden nach § 4 Abs. 1 BauGB wird abgesehen.

Von einer erneuten Umweltpriifung mit Umweltbericht wird ebenfalls abgesehen. Auf
die Umweltpriifung des urspriinglichen Bebauungsplans ,Sonnenrain Teilbereich 2" wird
Bezug genommen.

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Im Folgenden werden die Veranderungen und Ergénzungen zur 1. Anderung des
Bebauungsplans aus dem Jahr 2017 aufgefiihrt.

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Die Art der baulichen Nutzung bleibt unverdndert als Allgemeines Wohngebiet (WA)
bestehen.

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Das Maf der baulichen Nutzung wird Uber die Einschriebe in der Planzeichnung und der
zugehorigen Nutzungsschablone bestimmt.

Die Geschosszahl der Geb&ude orientiert sich am Bestand. Der Gberwiegende Teil
besitzt drei bis vier Geschosse. Aufgrund des héheren Detaillierungsgrades der Planung
im kleineren Plangebiet wurden zweigeschossige Gebaudeteile als Unterbrechungen
des meist dreigeschossigen Blockrandes in die Planung aufgenommen. Die zuldssigen
maximalen Geschosszahlen sind als Einschriebe in den jeweiligen Baufeldemn
eingezeichnet. Aufgrund der Abstufung von zwei auf vier Geschosse wurde die
Nutzungsschablone N10 eingeflhrt, die die numerische Reihenfolge des vorherigen
Bebauungsplans fortfihrt.

Die zulassigen Geb&udetypen, die Geschossflachenzahl und die Dachform bleiben im
Vergleich zum vorangegangenen Bebauungsplan unverandert (Nutzungsschablone Né).
Die Grundflachenzahl, Bauweise (geschlossen) sowie die maximal zuldssige
Gebaudehdhe werden an das beabsichtigte bauliche Konzept der Diakonie angepasst.

Die zuléssige Geb&dudehdhe wird um einen Meter vergréBert. Die Grundflachenzahl
muss auf 0,6 erhht werden. Damit wird der Orientierungswert (§ 17 BauNVO) fir die
GRZ von Algemeinen Wohngebieten fiir diesen Teil des Bebauungsplans um 0,2
Uberschritten. Es handelt sich um eine besondere Nutzung innerhalb des Wohngebiets
mit groBem Wert fur die Allgemeinheit, weshalb die Prioritdt zugunsten der hohen
Ausnutzbarkeit des Grundstlicks zur Herstellung von Pflegeplatzen ausféllt. Die
Einhaltung des Orientierungswerts der GRZ von 0,4 geméf § 17 BauNVO fallt
demgegenlber in der stadtebaulichen Abwagung zurtick.
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2.AND. -4.3

2.AND. -4.4

2.AND. - 4.5

BAUWEISE UND UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN

Da es sich im sidlichen Bereich um einen geschlossenen Blockrand handelt, ist die
geschlossene Bauweise festgesetzt. In den nérdlichen Baufeldern sorgt die geschlossene
Bauweise daflir, dass die Baufenster nicht mit mehreren freistehenden Hausern, sondern
mit jeweils einem zusammenhangenden Gebaudekéorper gefiillt werden miissen.

Die festgesetzte Baulinie der Uberbaubaren Grundstlicksflachen orientiert sich an den
Grundzligen des urspriinglichen Bebauungsplans und dient der stadtebaulichen
Gliederung im Bereich der StraBBengabelung der PlanstraBBe A und Planstral3e B.

EIN- UND AUSFAHRTSBEREICHE

An der &stlichen Grundstiicksgrenze zur PlanstralBe A (Konrad-Adenauer-StraB3e) sind

Ein- und Ausfahrten nicht gestattet. Damit sind auch Stellplatzflachen in diesem Bereich
ausgeschlossen. Der Bebauungsplan reagiert so auf die StraBenentwicklungsplanung der
PlanstraBBe A, die beidseitiges Parken sowie eine Bushaltestelle mit Hochbord
angrenzend am Planbereich vorsieht. AuBerdem soll ein negativer visueller Einfluss auf
den offentliche Raum vermieden werden.

Gleiches gilt fur die Zufahrt zum Parkierungsgeschoss bzw. Tiefgarage, deren Zufahrt
bzw. Rampe im angezeigten Bereich der Planzeichnung auszufiihren ist. Benétigte
Ausrundungen der Zufahrten in den &ffentlichen StraBenbereich kénnen Gber den
angezeigten Bereich hinaustreten.

PRIVATE GRUNFLACHE UND PFLANZGEBOT Pé6

Entlang des nérdlichen Verlaufs ist ein Pflanzgebot zur Herstellung einer Hecke als
Einfriedung festgesetzt, um die Nutzungen der Pflegeeinrichtung und der nordlichen
Wohngebaude harmonisch abzutrennen.

Entlang der Grenze zwischen den Baufeldern im Stiden und Norden ist eine private
Grinflache festgesetzt. Die Griinflache erstreckt sich im Westen bis zur Einfahrt zum
Parkgeschoss. Auf der Grinflache sind bauliche und bodeniiberdeckende Anlagen (wie
beispielsweise rollbare Miillcontainer) nicht zulassig. Der Fortsatz der Griinflache in
diesem Bereich dient dem Schutz des Ortsbildes und des StraBenraums. Dort soll in eine
Grinflache etabliert und die Méglichkeit von freien Stellplétzen ausgeschlossen werden.

Stadt Schwabisch Hall, den

Holger Goéttler,

Fachbereich Planen und Bauen
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BEGRUNDUNG ZUR 1. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES

1. AND. - 1.

1. AND. - 2.

PLANUNGSANLASS, ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

Der Bebauungsplan Nr. 0319-01 ,Sonnenrain — Teilbereich 2" wurde am 8.2.2017 als
Satzung beschlossen. Als Nutzungen sind Allgemeines Wohngebiet (WA), 6ffentliche
Verkehrs- und Grinflachen festgesetzt.

Neben den planungsrechtlichen Festsetzungen zur Regelung von Art und Maf3 der bau-
lichen Nutzung wurden im Sinne einer positiven Einbindung der neu entstehenden Be-
bauung in das umgebende Siedlungsbild &rtliche Bauvorschriften gem. § 74 LBO BW
erlassen, die u.a. die Gestaltung der Baukérper bezliglich Dachgestaltung, Dachform,
Dachneigung, usw. regeln.

Aus dem Gemeinderat wurde angeregt, insbesondere die Festlegungen zur Dach-
gestaltung noch einmal zu Uberpriifen, nachdem anlésslich einer Begehung aktueller
Baugebiete festgestellt wurde, dass die groB3e Vielfalt der dort zuldssigen Dachformen
zu einer Ubermé&Big heterogenen Dachlandschaft fihren kann. Im Rahmen der vor—
liegenden Plandnderung soll durch Modifikationen bei den Festsetzungen das Sied-
lungsbild weiter harmonisiert werden.

Im Zuge der Plananderung werden noch weitere Korrekturen vorgenommen, deren Be-
darf seit dem Satzungsbeschluss aufgekommen ist. So werden im Bereich der 6ffent-
lichen Parkflachen entlang der NebenstraBe B1 Restflachen als Baugebiet festgesetzt. In
einem Baufenster wird das Maf3 der baulichen Nutzung korrigiert, das irrtimlich abwei-
chend vom stadtebaulichen Konzept festgesetzt wurde.

SchlieBlich sollen zur Erleichterung von Vorhaben des sozialen Wohnungsbaus die
Festsetzungen zur Stellplatzverpflichtung erganzt werden.

BEBAUUNGSPLANVERFAHREN

Durch die Anderung des Bebauungsplans werden die Grundziige der Planung nicht be-
rihrt. Das stadtebauliche Konzept, welches dem urspriinglichen Bebauungsplan
zugrunde liegt, bleibt ebenso wie die ErschlieBung unberihrt. Durch die Plandnderung
wird weder die Zulassigkeit UVP-pflichtiger Vorhaben begriindet noch werden FFH- oder
europaische Vogelschutzgebiete beeintrachtigt.

Daher wird das Planverfahren als vereinfachtes Verfahren gem. § 13 Baugesetzbuch
(BauGB) durchgefiihrt. Auf die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und der Offent-
lichkeit wird ebenso wie auf die Erstellung eines Umweltberichtes verzichtet. Die Offent-
lichkeit erh&lt im Rahmen einer Auslegung die Méglichkeit, sich in das Planverfahren
einzubringen, die Behérden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange werden um
Stellungnahme zum Planentwurf gebeten.
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1. AND. - 3.

1. AND. - 4.
1. AND. — 4.1
1. AND. - 4.2
1. AND. - 5.
1. AND. - 5.1
1. AND. - 5.2.

GELTUNGSBEREICH

Die vorliegende 1. (vereinfachte) Anderung des Bebauungsplans umfasst den Geltungs-
bereich des gesamten Bebauungsplans Nr. 0319-01 ,Sonnenrain - Teilbereich 2.

Der geanderte Plan tréagt die Bezeichnung Nr. 0319-01/01 ,,Sonnenrain — Teilbereich 2,
1. Anderung”.

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Entlang der NebenstraBBe B1 sind im Bereich der Einmlndungen zu den nach Norden
abzweigenden Nachbarstral3en drei 6ffentliche Parkflachen festgesetzt. Aufgrund deren
Zuschnittes ergeben sich neben den Parkplatzen Restflachen, fiir die sich keine sinnvolle
dffentliche Nutzung ergibt. Durch die Anderung der Festsetzung in eine Baugebiets-
flache kénnen diese Flachen je nach Bedarf im Rahmen der Vermarktung den angren-
zenden Baugrundstiicken zugeordnet oder bspw. den Stadtwerken als Standort fir de-
ren Infrastruktur verduBert werden.

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

In Quartier Nr. 11 wurden fiir ein Baufenster im zugrunde liegenden Bebauungsplan
irrtimlich und abweichend vom stadtebaulichen Konzept 2 Vollgeschosse mit einem
optionalen Staffelgeschoss festgesetzt. Im stadtebaulichen Konzept sind hier bis zu 3
Vollgeschosse vorgesehen. Die Festsetzung wird entsprechend geandert, nach der
Anderung gilt dort die Nutzungsschablone N5.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
DACHFORMEN

Zur Harmonisierung des kiinftigen Siedlungsbildes sind in den zentralen Quartieren mit
der Nutzungsschablone N3 nur noch Flach- und Satteldacher zuldssig. Die Nutzungs-
schablone N3/2 entféllt, weil sich mit dem Wegfall von Pultdéchern die in N3/2
enthaltenen Regelungen erlibrigen.

In den parallel zur NebenstraBe A1 liegenden Baufeldern am nérdlichen Siedlungsrand
wird gegenlber der beiden bestehenden landwirtschaftlichen Hallen zusatzlich die First-
richtung fir Satteldacher festgesetzt. Damit wird die Ricksichtnahme auf die dort
bestehenden Photovoltaikanlagen nochmals verstérkt, so dass keine Verschattung der
Hallendécher zu erwarten ist.

BALKONE

Die Textlichen Festsetzungen Nr. 1.5 zu Uberbaubaren und nicht tberbaubaren Grund-
stlicksflachen wurden hinsichtlich der Zuldssigkeit von Balkonen prazisiert.
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1. AND. - 5.3.

1. AND. - 6.

STELLPLATZE

Da aufgrund der 6rtlichen Verhaltnisse von einem gesteigerten Bedarf an Stellplatzen
auszugehen ist, wurde im bestehenden Bebauungsplan der Stellplatzschliissel fir
Wohnungen tiber 75 gm Wohnflache auf mindestens 1,5 Stellplatze pro Wohneinheit
leicht angehoben.

Zur Erleichterung von Vorhaben des sozialen Wohnungsbaus wird ergénzt, dass fir
Wohnungen tiber 75 gm Wohnflache, die einer Mietpreisbindung unterliegen,
mindestens 1 Stellplatz herzustellen ist.

UMWELTBELANGE

Bei der Aufstellung und Anderung von Bebauungsplinen sind die Belange des
Umweltschutzes einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege gem. § 1
Abs. 7 Buchstabe a) bis i) BauGB zu bericksichtigen. Diese Belange werden in § 1a
BauGB durch die Bodenschutzklausel, die Eingriffsregelung und die Regelungen zu FFH-
und Vogelschutzgebieten weiter konkretisiert.

Durch die Anderung des Bebauungsplans werden Belange des Umweltschutzes, des
Naturschutzes und der Landschaftspflege nicht berihrt. Die Grundflachenzahl (GRZ)
bleibt unverandert.
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BEGRUNDUNG ZUM URSPRUNGLICHEN BEBAUUNGSPLAN - TEIL A

10

GRUNDLAGEN UND ZIELE DER PLANUNG

Ziel der Bebauungsplane ,Sonnenrain Teilbereich 1 und Teilbereich 2" ist die
Entwicklung eines neuen Wohngebiets firr ca. 480 Haushalte nordlich von Schwabisch
Hall-Hessental. Wahrend der 1. Teilbereich externe ErschlieBungs- und Larmschutz-
maBnahmen entlang der L 1060 beinhaltet, umfasst der vorliegende 2. Teilbereich die
interne ErschlieBung, die neuen Wohnbauflachen und quartiersbezogene Infrastruktur.
Der réumliche Geltungsbereich von ,Sonnenrain — Teilbereich 2” umfasst eine Flache
von 12,7 ha und wird begrenzt durch:

- die Flurstlicke 326 (Weg) und 368 im Norden

- die Flurstlicke 369 (Weg), 370, 371, einem Anschluss ans Wohngebiet ,, Im Hardt”
(Solpark), den Flurstiicken 380, 379 (Weg), 381, 383 - 386 und 388 im Osten

- den Larmschutzwall zur BihlertalstraBBe im Stiden
- die Flurstlicke 268 - 270, 265, 263 und 262 im SlUdwesten
- die Flurstlicke 261, 315, 314, 312 und 310 im Nordwesten

Der Bebauungsplan ist aus der rechtskraftigen Fortschreibung 7D des Flachennutzungs-
plans der Verwaltungsgemeinschaft Schwabisch Hall vom 19.11.2015 entwickelt, der
nordlich der L 1060 Wohnen darstellt. Der Geltungsbereich von ,,Sonnenrain — Teil-
bereich 2" lberlagert den rechtsgiltigen Bebauungsplan Nr. 0313-01 ,Solpark” und
ersetzt dort dessen Festsetzungen.

Die stadtebaulichen Zielvorstellungen sind in dem Rahmenplan ,Wohngebiet
Sonnenrain” dargestellt. Zusatzlich zu den Bauflachen des Bebauungsplans umfasst der
Rahmenplan Wohnbauflachenpotenziale fir weitere 110 Haushalte sowie eine kleine
Quartiersmitte, die in der rechtsglltigen FNP-Fortschreibung noch nicht als Bauflache
enthalten sind (vgl. Anlage 2: Stadtebaulicher Rahmenplan).

RAHMENBEDINGUNGEN UND AUSGANGSLAGE

Die Stadt Schwébisch Hall mit 39.036 Einwohnern (31.12.2015) ist kulturelles und tou-
ristisches Zentrum im Raum zwischen Heilbronn, Ansbach, Wirzburg und Stuttgart und
hat sich gemeinsam mit dem Umland zu einem Raum von hoher wirtschaftlicher Dynamik
entwickelt. Der Regionalplan weist dem Mittelzentrum Schwabisch Hall auch
oberzentrale Funktionen zu. Die Region Heilbronn-Franken, insbesondere aber
Schwabisch Hall und sein Umland, wachsen weit schneller als bisher prognostiziert und
liegen in Baden-Wiirttemberg an einer Spitzenposition. Der Stadt Schwabisch Hall wird
vor diesem Hintergrund eine verstarkte Siedlungsentwicklung zugestanden. Im FNP wird
angesichts des dynamischen Bevélkerungswachstums, einer anhaltend positiven Ent-
wicklung im gewerblichen und Dienstleistungssektor und dem Ausbau des Hochschul-
campus ein besonderer Bedarf an Wohnbaufléchen fiir Schwabisch Hall nachgewiesen
(96 ha bis 2023, von denen seit 2009 bereits 32 ha bebaut wurden). Bedarf besteht
insbesondere in der Néhe der Kernstadt, der durch ihre Einbettung in das Kochertal
enge Grenzen gesetzt sind und die aufgrund der topografischen, wasser- und
naturschutzrechtlichen Gegebenheiten kaum Innenentwicklungspotenziale aufweist. Der
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im Osten an die Kernstadt angrenzende Teilort Schwabisch Hall-Hessental mit dem
Wohngebiet Sonnenrain ist einer der Wohnungsbauschwerpunkte im FNP.

Der Sonnenrain liegt dstlich angrenzend an die Kernstadt auf der Hochflache tber dem
Kochertal an der L 1060/ BuhlertalstraBBe. Er schlieBt direkt an den Teilort Hessental an,
einem gewachsenen Stadtteil mit eigenstédndigem Ortskern, der durch die
Neubaugebiete ,Solpark” und ,Mittelhdhe” unweit vom Sonnenrain erganzt wurde. Der
~Solpark” grenzt ostlich an den Sonnenrain und kombiniert hochwertige Gewerbe-
flachen am Geschaftsreiseflugplatz Schwabisch Hall mit Wohnbauflachen am Gebietsr-
and. Die ,Mittelhohe” ist das jingste Wohnbaugebiet Schwabisch Halls, das als
Uberwiegend locker bebautes Einfamilienhausgebiet in kiirzester Zeit vermarktet wurde
und nahezu vollsténdig bebaut ist.

Der Ortskern von Hessental bietet mit Nahversorgung, Grundschule und Kindergarten
eine quartiersbezogene Infrastruktur, die auch das neue Wohngebiet in Teilen mit ver-
sorgen kann. Das vorhandene Angebot deckt nur noch eingeschrankt die Nachfrage der
in den letzten Jahren stetig gewachsenen und weiter zunehmenden Einwohnerzahl. Ne-
ben einem Lebensmitteldiscounter an der BihlertalstraBe erfillt vor allem das etwa 2 km
Ostlich gelegene Handelszentrum ,,Griindle” eine wichtige Versorgungsfunktion fir die
Bewohner Hessentals. Um die wohnortnahe Versorgung in den neuen Quartieren zu ver-
bessern, sollen ggf. in der spateren Gebietserweiterung des Sonnenrains entsprechende
Nutzungen angesiedelt werden. Ca. 700 m entfernt Richtung Westen liegt das Schul-
zentrum Ost Schwébisch Hall mit Gymnasium und Real- und Gemeinschaftsschule sowie
die Freizeitanlage ,Schenkensee” mit zahlreichen Sport- und Freizeiteinrichtungen (Frei-
/ Hallenbad, Sport-/ Tennisplatze, Fitness usw.). Im Norden und Westen ist der Sonnen-
rain umgeben vom Landschaftspark ,Schwébisch Hall - Hessental”, der anschlieBend an
die Wohngebietsentwicklung gestaltet werden soll. Der Landschaftspark ist im Regional-
plan als Griinzasur zwischen den Siedlungsteilen enthalten und bietet Sport- und Nah-
erholungsangebote von stadtweiter Bedeutung. Im Landschaftspark verlaufen
straBenunabhéngige Ful3- und Radwege, die das Wohngebiet Sonnenrain auf kurzem
Wege an die Infrastrukturangebote in der Umgebung sowie an die Innenstadt anbinden
werden.

Am Siddrand vom Sonnenrain verlauft die L 1060/ BihlertalstraBBe, die das neue Wohn-
gebiet mit der Kernstadt im Westen und mit den Ortsteilen Hessental und Sulzdorf im
Osten verbindet. Von der L 1060 zweigt die HallerstraBe zum Ortskern Hessental ab; der
beampelte Knoten dient zudem als Querung der L 1060 fiir FuBganger und Radfahrer.
Der bestehende Knoten soll zugunsten eines neuen, weiter Ostlich gelegenen Kreisver-
kehrs aufgegeben werden. Westlich des Plangebiets gibt es einen bestehenden Kreis-
verkehr, der das Wohngebiet Mittelhohe erschlieBt. Perspektivisch wird hier ein weiterer
Zugang zum Sonnenrain sowie ein Zubringer zur Ostumgehung von Schwébisch Hall
anbinden, der im Bereich des Plangebiets zu einer Entlastung der BlhlertalstraBBe fiihren
wird. Die Verkehrslarmemissionen von Seiten der BihlertalstraBe machen einen aktiven
Larmschutz entlang der L 1060 fir den Sonnenrain erforderlich.

Aktuell wird die Entwicklungsflache fiir Sonnenrain durch leicht nach Siidosten geneigte,
intensiv genutzte Ackerflachen gebildet. Im Nordwestlichen Teil befindet sich ein
Gehoft, das mittelfristig aufgegeben werden soll. Drei landwirtschaftlich genutzte
Scheunen am Nordrand sollen zunéchst erhalten und ggf. in einem zukilnftigen
Bauabschnitt Gberplant werden. Strukturgebende Elemente in der ansonsten
ausgerdumten Kulturlandschaft sind eine Feldhecke, die sich nordlich nahe des kleinen
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Gehofts (Wohnhaus und Scheune) befindet und eine Reihe alter Obstbaume, die 8stlich
davon entlang eines Grabens verlauft. AuBerdem verlduft im siidwestlichen Bereich des
Plangebietes ein Graben (Seelesdckerbach) von Nordwest nach Sidost, der eine
gewdssertypische Begleitvegetation ausgebildet hat. Neben den Ackerflachen gibt es
auBerdem einen kleinen Bereich nordwestlich des Gehéfts mit einer verfilzten und
sukzessive zuwachsenden Grinlandflache und stidlich der Gebdude eine ungenutzte
Weide. Das Plangebiet ist auBerdem von asphaltierten Feldwegen durchzogen. Im
Ostlichen Bereich des Plangebietes steht ein machtiger, landschaftsbildprégender
Birnenbaum, der im Zuge der Planung erhalten wird. Aufgrund der Ortsrandlage kommt
dem Gebiet eine besondere Bedeutung fir die langfristige Siedlungsrandgestaltung zu.
Die genaue Biotoptypenbewertung und notwendige Vermeidungs- und Verminderungs-,
sowie Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen zur Kompensation des Eingriffs sind dem
Umweltbericht zu entnehmen (vgl. Anlage 1).

PLANUNG/ FESTSETZUNGEN

Mit dem ,Sonnenrain” entwickelt die Stadt eine ihrer wichtigsten Wohnbaufléchen.
Angesichts des stédndig steigenden Nachfragedrucks kommt dabei einer
flachensparenden, nachhaltigen Planung ein besonderer Stellenwert zu. Ziel der
Stadtentwicklung ist, neben familien- und kinderfreundlichen Wohngebieten verstérkt
Augenmerk auf die sich verandernden demografischen Aspekte der Bevélkerungs-
struktur und der daraus erwachsenden neuen Wohnformen zu legen. Fir das Baugebiet
Sonnenrain wird eine durchmischte Bevélkerungsstruktur angestrebt, mit besonderem
Blick auf Familien mit Kindern und eigenstandige Senioren. Dabei sollen auch die
Voraussetzungen fir alternative Umsetzungsmaoglichkeiten z.B. durch Genossenschaften,
Baugemeinschaften oder -gruppen berticksichtigt werden.

STADTEBAULICHE GRUNDSTRUKTUR

Mit dem Wohngebiet Sonnenrain werden die Stadtteile Hessental und Solpark strukturell
verkniipft und die Siedlungskante zum Landschaftspark gestaltet. Stadtebauliches Kern-
element ist eine zentrale Freiraumachse, die vom Solpark bis zum bestehenden Kreisver-
kehr an der BlhlertalstraBe flhrt. Am Endpunkt der Achse an der BihlertalstraBBe sind
das zuklnftige Entree sowie die Quartiersmitte von Sonnenrain vorgesehen, die jedoch
erst in einem der zukinftigen Bauabschnitte realisiert werden sollen (vgl. Anlage 2).

Das Bebauungsplangebiet umfasst den gesamten &stlichen Teil von Sonnenrain mit
einem GroBteil der Wohnbauflachen. Die ErschlieBung des Bebauungsplangebiets
erfolgt Uber eine eigenstandige Zufahrt an der L 1060, die direkt gegenliber der neuen
Anbindung zur Ortsmitte Hessental entwickelt wird. Von diesem Zugang aus werden
eigenstandige, schrittweise zu realisierende Siedlungsquartiere erschlossen sowie ein
Nachbarschaftsplatz gebildet, als Treffpunkt und Ort fiir zentrale Funktionen im ersten
Bauabschnitt. Der Stidrand des Wohngebiets wird von einem durchgehenen
Larmschutzwall gebildet, der lediglich fir die Hauptzufahrt von der BiihlertalstraBe
unterbrochen wird.

Die Bebauungsstruktur erméglicht eine flexible Grundstiicksaufteilung, die je nach Nach-
frage an unterschiedliche Gebaude- und Eigentumstypen angepasst werden kann. Jedes
Quartier umfasst dabei eine ausgewogene Mischung von Gebaudetypen und ist funktio-
nal eigenstandig, so dass eine schrittweise Realisierung moglich ist.
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BAUGEBIETE: BAULICHE NUTZUNG

Die Baugebiete nérdlich der BihlertalstraBe werden als allgemeine Wohngebiete (WA)
nach § 4 BauNVO festgesetzt. Zentrale Nutzungen sollen im Bereich des zukinftigen
Quartiersmitte angesiedelt werden, so dass im vorliegenden Bebauungsplangebiet
hierfur keine besonderen Bauflachen ausgewiesen werden. Gebietsbezogene
Versorgung und Infrastruktur sowie nicht stérende Arbeitsstatten sind im WA allgemein
zuldssig. Um die Baugrundstiicke fir die gewlinschte Entwicklung offenzuhalten werden
Tankstellen und Gartenbaubetriebe nicht zugelassen.

Entsprechend der &rtlichen Nachfrage wird im Plangebiet eine angemessene Mischung
aus verschiedenen Einfamilienhaustypen und Geschosswohnungsbau angestrebt, wobei
etwas Uber die Halfte der Wohneinheiten im aktuellen Rahmenplan als Geschosswoh-
nungsbauten umgesetzt werden kénnten. Fir die Baufelder im Kernbereich ist eine
Bebauung mit urbanen Mehrfamilien- und Stadthausern (als verdichteter Reihenhaustyp
mit zentraler Parkierung) vorgesehen, die im Rahmen gemeinschaftlicher Bauformen
oder Bautragerprojekten realisiert werden kénnen. Im Anschluss werden verdichtete Ein-
familienhausformen wie z.B. Reihen-, Ketten- und Doppelhduser angestrebt. Am Ost-
lichen und nordlichen Gebietsrand ist eine lockere Doppel- und Einzelhausbebauung
zul3ssig, die Sichtbeziige zur Landschaft erméglicht.

Die zulassige Baudichte orientiert sich an dem Ziel einer flachensparenden Gebietsent-
wicklung und einem vertréglichen Ubergang in die offene Landschaft. Im Gesamtbild
ergibt sich daher ein weniger dichter, aufgelockerter Randbereich, dessen
stddtebauliche Dichte stufenweise bis in die Quartiersmitte hin ansteigt.

Die GRZ (Grundflachenzahl) entspricht mit 0,4 im gesamten Gebiet der Obergrenze laut
BauNVO § 17 (1). Die GFZ (Geschossflachenzahl) wird in den nordlichen und ostlichen
Randbereichen des Bebauungsplans (N1- N3/2) mit 0,8 unterhalb der max. zuldssigen
GFZ laut BauNVO § 17 Abs. 1, festgesetzt. Hiermit wird ein vertriaglicher Ubergang in
die offene Landschaft sichergestellt. An den westlichen Randbereichen sowie innerhalb
des Quartiers wird die max. zuldssige GFZ nach BauNVO in der Regel mit 1,2 festgesetzt
(N4/ N5). An stadtebaulich wichtigen Stellen (N6-N9) wird die GFZ auf 1,6 erhéht.
Hierbei handelt es sich um direkt an den Nachbarschaftsplatz angrenzende und nérdlich
des Griinzuges liegende Baufelder.

Mit einer erhohten Dichte um den Nachbarschaftsplatz, der auch zentrale Funktionen
erhalten und als Treffpunkt dienen soll, wird diese wichtige Stelle stadtebaulich definiert
(I - IV Vollgeschosse). AuBerdem erhélt er punktuelle Verdichtungen an ihren Schmal-
seiten (IV - V Vollgeschosse) um die rdumliche Fassung zu verbessern und Besuchern und
Anwohnern Orientierung zu bieten. Punktuelle Verdichtungen entlang des nordlich
gelegenen Grilinzugs erlauben eine Erhéhung der Geschossigkeit von Il auf IV und
rythmisieren dadurch die linear angeordnete Raumkante.

Um am Nordrand des Nachbarschaftsplatzes (N8/ N9) ein héheres Erdgeschoss fir
zentrale Nutzungen oder ein Hochparterre fiir Wohnnutzungen zu ermdglichen, ist in
diesem Bereich eine erhdhte ErdgeschossfuBbodenhdhe (EFH) zuldssig und die Ful3-
bodenhdhe fir das 1. Obergeschoss (1.0G FH) wird auf 3,70 m Gber StraBenniveau
festgesetzt. Dem entsprechend werden in diesem Bereich auch hohere Gebaudehdhen
zugelassen, die aufgrund der variablen EFH nicht wie im Ubrigen Geltungsbereich in
Bezug zur EFH, sondern in Bezug zur 1.0G FH festgesetzt werden (vgl. Anlage 2, Seite 5
zu den planungsrechtlichen Festsetzungen).
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Durch entsprechend groBzligig dimensionierte &ffentliche Fléachen, die direkt an diese
Bereiche angrenzen, sind gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sichergestellt. Nega-
tive Auswirkungen auf die Umwelt sind durch die Uberschreitung nicht zu erwarten, die
Uberschreitung der Obergrenzen der GFZ ist daher zuldssig (BauNVO § 17 Abs. 2). Am
langfristigen Gebietsrand sind Uberwiegend Il Vollgeschosse mdglich, um eine
Einfligung in den Landschaftsraum und die umliegende Bebauungsstruktur zu gewahr-
leisten.

Um die Infrastruktur nicht zu tGberlasten wird die zuldssige Anzahl von Wohnungen in
Einzel- und Kettenhdusern sowie in Hausern als Teil eines Doppelhauses oder in Haus-
gruppen auf maximal zwei Wohnungen je Haus begrenzt.

Am kiinftigen nérdlichen Siedlungsrand befinden sich zwei bestehende landwirtschaft-
liche Hallen, auf deren stidgerichteten Dachflachen Photovoltaikanlagen angebracht
sind. Mit Riicksicht auf diese Anlagen wurde die maximal zuldssige Hohe kinftiger
baulicher Anlagen im stdlich gelegenen Baufeld so festgesetzt, dass keine Verschattung
der Hallendécher zu erwarten ist (siche Anlage 6). Im Rahmen der ErschlieBungsplanung
hat sich der Abstand zwischen den Hallen und der kiinftigen Bebauung nach der
friihzeitigen Beteiligung verringert, doch wurde hierauf in Teilbereichen mit einer
Reduzierung der zuldssigen Gebaudehdhen reagiert.

GRUNORDNUNG

Die von der Planung beriihrten umwelt- und landschaftsplanerischen Belange werden im
Umweltbericht behandelt. Die griinordnerischen Festsetzungen werden aus dem Um-
weltbericht abgeleitet und sind Teil des Bebauungsplans (faktorgriin, 5.10.2016, Anlage
1).

Uber eine hohe Freiraumqualitdt werden Gemeinschaft, Identitdt und Kommunikation
geférdert und somit die Voraussetzung fiir eine hohe Wohn- und Lebensqualitat im
Quartier geschaffen. Differenzierte Freirdume mit unterschiedlichem Charakter férdern
eine eigenstandige |dentitat der Quartiere, schaffen Orientierung und dienen als
Treffpunkte.

Freiraumplanerisches Riickgrat ist der , grline Anger”, der Solpark und Sonnenrain ver-
bindet und soweit wie mdglich der Oberflachenentwasserung im Gebiet dient. Als zen-
traler Treffpunkt dient der ,,Nachbarschaftsplatz”, der sich direkt an der Hauptachse des
Bebauungsplangebiets befindet. Weitere Platzsituationen werden an den Siedlungs-
randern und im Ubergang zum Solpark geschaffen. Verkehrlich untergeordnete StraBen-
raume werden als Spiel- und Aufenthaltsflachen hochwertig gestaltet und begriint, die
zentrale ErschlieBungsachse erhélt eine einpréagsame Allee-Bepflanzung.

Im Gebiet Sonnenrain befinden sich die Wassergrében Flst. 274 und 306, die Uberbaut
werden sollen. Die Wassergraben entfallen kinftig. Verbleibende Zuflisse von auBerhalb
des Planungsgebietes werden an die Regenwasserkanalisation angeschlossen und zum
Vogelbach geleitet. Hierflr ist ein Wasserrechtsverfahren erforderlich.Im Rahmen der
Entwurfs- und Genehmigungsplanung wurde dieses im Juli 2016 eingeleitet und
befindet sich gegenwartig im Genehmigungsprozess.
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3.5.

3.6.

EINGRIFFS-/ AUSGLEICHSBILANZ

Die detaillierte Darlegung des Eingriffs in den Naturhaushalt und die sonstigen Schutz-
glter durch die Planung sowie der MaBBnahmen zur Vermeidung, zur Minimierung und
zum naturschutzfachlichen Ausgleich einschlieBlich der Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung
wird im Umweltbericht vorgenommen. Die zentralen Aussagen und MaBnahmen zur
Vermeidung, Minimierung und zum naturschutzfachlichen Ausgleich wurden in die
Begriindung Ubernommen (faktorgriin, 5.10.2016, Anlage 1).

Auf einem Teil der Uberplanten Flache ist die Uberbauung mit Wohngeb&uden durch
den gliltigen Bebauungsplan , Solpark” bereits zulassig. Auf der lbrigen Flache ist
neben dem Wegfall von Ackerflachen, Einzelbdumen, einer Feldhecke und eines
Entwésserungsgrabens auch die Uberbauung bereits festgesetzter, aber noch nicht
realisierte Ausgleichsflachen des Bebauungsplans ,Solpark” als Eingriff zu bewerten.
Diese Eingriffe kdnnen nur teilweise durch interne AusgleichsmaBnahmen wie
Bepflanzungen ausgeglichen werden. Zur vollstdndigen Kompensation des Eingriffs
werden externe AusgleichsmaBnahmen durchgefihrt und dem ,Sonnenrain”
zugeordnet. Eine genauere Beschreibung der MaBnahmen ist im Umweltbericht zu
finden (s. Anlage 1).

ARTEN- UND GEBIETSSCHUTZ

Européische Natura2000- Schutzgebiete sind von dem Vorhaben nicht betroffen. Natur —
und Landschaftsschutzgebiete und geschiitzten Biotope sind ebenfalls im Bebauungs-
plangebiet und seinem Umfeld nicht vorhanden.

Nach Durchfiihrung einer Relevanzpriifung wurden die Artengruppen der Végel,
Reptilien und Fledermause kartiert. Die Ergebnisse zeigten Vorkommen verschiedener
Fledermaus- und Brutvogelarten im Plangebiet. Um artenschutzrechtliche Konflikte aus-
zuschlieBen, sind vorgezogene AusgleichsmaBnahmen (CEF-Maf3nahmen) notwendig.
Diese beinhalten u.a. Heckenpflanzungen, die Ansaat von Hochstaudensdumen und das
Aufhdngen von Vogelnist- und Fledermauskasten im Umfeld des Plangebiets und sind
im Umweltbericht genauer beschrieben.

ERSCHLIESSUNG

Das ErschlieBungssystem ermdglicht eine mehrstufige Realisierung des Wohngebiets
Sonnenrain, ohne dass bereits bestehende Siedlungseinheiten beeintrachtigt werden.
Langfristig sind zwei Zufahrten zum Sonnenrain vorgesehen, wobei im Rahmen des
Bebauungsplans Sonnenrain zunachst nur der &stliche Zugang tber den neuen Kreis-
verkehr an der BihlertalstraBe/ L 1060 realisiert und benétigt wird. Der im stadtebau-
lichen Konzept vorgesehene Zugang von Westen wird erst zu einem spateren Zeitpunkt
mit Realisierung des Quartiersmitte hergestellt werden.

Die ErschlieBung des Bebauungsplangebietes verlduft von der BihlertalstraBe nach
Norden bis zum Landschaftspark. Von dieser Hauptachse ausgehend (Planstral3e A)
bilden hierarchisch gestaffelte WohnstraBen die einzelnen Quartiere. Die hierarchisch
wichtigste Wohnstraf3e ist PlanstraBe B mit dem Nachbarschaftsplatz, von dem die
NebenstraBen abzweigen. Um im Bereich des &ffentlichen Griinzugs motorisierten
Individualverkehr zu vermeiden, ist er fur die Offentlichkeit ausschlieBlich im Bereich der
Hauptachse Uberfahrbar. Die von Norden auf den Griinzug stoBBenden Wohnstra3en
enden als Sackgassen und werden als FuBwege fortgesetzt. Fir eine reibungslose
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Mullentsorgung befinden sich in den Sackgassen Standorte fir die Millsammlung und
die Grlnzug ist in Teilbereichen fir die Millabfuhr Gberfahrbar (siehe Anlage 2: Schema
Verkehrswege).

Gegenliber der Hauptzufahrt an der BihlertalstraBe ist eine neue Anbindung zur Haller
StraBe geplant, um das Plangebiet auf kurzem Wege mit dem Ortskern Hessental zu ver-
binden. Mit dem Ziel einer leistungsfahigen Abwicklung des Kfz-Verkehrs ist fir den
neuen Knoten ein Kreisverkehr vorgesehen, der im Rahmen des Bebauungsplans ,Son-
nenrain - Teilbereich 1" realisiert wird. Die Haller StraBBe erhélt dadurch einen neuen
Anschluss an die L 1060, der heutige Kreuzungsbereich wird aufgegeben.

Zur Férderung umweltgerechter Verkehrsarten werden am Zugang zum Bebauungsplan-
gebiet Stellflachen fir E-Mobilitdt und Carsharing vorgehalten. Bestehende Buslinien
werden in das Gebiet verlangert und in zentralen Bereichen in Abstimmung mit dem
Busbetreiber Haltestellen vorgesehen. Gleichberechtigt zum Kfz-Verkehr steht das
StraBennetz von Sonnenrain den FuBgéngern und Radfahrern zur Verfligung und
verbindet diese mit der Umgebung. Kfz-freie Wege verlaufen entlang der Siedlungs-
rander, am Rande des Landschaftsparks und in der griinen Fuge zum Solpark.

Der im Radwegekonzept der Stadt enthaltene, libergeordnete FuB3- und Radweg entlang
der L 1060 wird im Rahmen des Bebauungsplans ,Sonnenrain - Teilbereich 1” gemein-
sam mit den LarmschutzmaBnahmen realisiert und verlduft geschiitzt hinter dem geplan-
ten Wall. Die wichtige Hauptverbindung fiir FuBganger und Radfahrer zur Ortsmitte
Hessental verlduft zukiinftig auf kurzem Wege tber den neuen Kreisverkehr mit Durch-
stich zur Haller StraBBe. Eine weitere Querung der L 1060 ist 6stlich auBerhalb des
Gebiets mit Hilfe eines FuB-/ Radtunnels méglich, der bereits heute den Solpark mit der
Schmiedsgasse in Hessental verbindet.

Die ErschlieBung der landwirtschaftlichen Flachen und des Gehofts wird im Rahmen der
schrittweisen Realisierung der Bauabschnitte gewahrleistet, auch wahrend der Bauzeit.
Die Anbindung des bestehenden Feldwegenetzes nérdlich der BiihlertalstralBe erfolgt in
Abhéangigkeit der tatséchlichen Bauabschnitte. Die ErschlieBung tiber den Feldweg Flst.
261/ Anbindung an die BihlertalstraBe bleibt erhalten, indem der Larmschutzwall
zunéachst lediglich bis 6stlich des Feldweges hergestellt wird. In den weiteren Bauab-
schnitten erfolgt die Anbindung des Feldwegenetzes Uber die neuen Quartiersstral3en
und den Kreisverkehr an die L1060.

RUHENDER VERKEHR

Das Parkierungskonzept sieht eine Kombination aus unterirdischer Parkierung im
Geschosswohnungsbau und vorwiegend grundstiicksbezogener Parkierung fir die Ein-
familienhaustypen vor. Aufgrund der &rtlichen Verhaltnisse ist von einem gesteigerten
Bedarf an Stellplatzen auszugehen, der Stellplatzschlissel wird daher ab 75 gm Wohn-
flache auf 1,5 Stellplatze pro Wohneinheit leicht angehoben.

Im Bebauungsplan ist festgesetzt, wo Stellplatze, Carports und Garagen errichtet
werden dirfen. Die Regelungen sind in Bereichen groBer Dichte auf kleinen
Grundstlcken erforderlich, um die stddtebauliche Ordnung und den Schutz der
benachbarten Grundstlicke zu gewahrleisten. Gargen sind ausschlieBlich innerhalb bzw.
in Verlangerung der Baufenster in hierfiir ausgewiesenen Flachen zuldssig. Carports und
offene Stellplatze sind dartiber hinaus in der Geb&dudevorzone zuldssig, wobei
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stddtebaulich bedeutende StraBen- und Freirdume hiervon ausgenommen werden
(PlanstraBBe A, PlanstraBe B mit Nachbarschaftsplatz, Griiner Anger mit Nebenstra3e A2).

Im Bereich von Geschosswohnungsbau entlasten Tiefgaragen die Grundstiicksflachen
von der Flachenversiegelung durch oberirdische Stellplatze. Die Unterbringung von
Kraftfahrzeugen in Tiefgaragen erméglicht eine vergleichsweise dichtere Bebauung bei
gleichzeitig héherwertigerer Gestaltung des Wohnumfeldes.

Durch eine Begrenzung der Grundstiickszufahrten und Stellplatze auf eine Breite von

6 m wird sichergestellt, dass Geb&dudevorzonen nicht durch eine dominierende Anzahl
von Stellplatzen, Garagen und Carports gepragt sind. Maximal 12 m sind bei Sammel-
stellplatzen fir Hausgruppen (auch als Carports), Besucherstellplatze fiir Geschoss-
wohngebaude sowie Kundenstellplatze. Um ein gefahrloses Ein- und Ausparken zu
gewahrleisten ist festgesetzt, dass Garagen und Wande zwischen Carports mindestens 2
m von der StraBenbegrenzungslinie zuriickversetzt sein missen.

Die 6ffentliche Parkierung wird Uberwiegend entlang der PlanstraBen A und B und der
NebenstraBBen A vorgesehen. An den NebenstraBBen B sollen Verkehr und Parkierung
minimiert werden. Parkierung ist dort an geeigneten Stellen im StraBenraum mdglich
(siehe Anlage 2: Schema Verkehrswege).

IMMISSIONSSCHUTZ

Im Rahmen des Bebauungsplanes wurden zwei schalltechnische Untersuchungen zur
Verkehrs- und Fluglarmbelastung erstellt, um Aussagen zur Larmsituation im Plangebiet
zu erhalten und MaBnahmen zur Reduzierung der L&rmimmissionen zu entwickeln
(Anlage 3: Verkehrslarmprognose, rw bauphysik ingenieurgesellschaft mbH & Co.KG,
Schwabisch Hall, 18.2.2016 und Anlage 4: Ermittlung der zu erwartenden Fluglarm-
immissionen, Kurz und Fischer GmbH Beratende Ingenieure, Winnenden, 20.11.2015)

Verkehrslarmsituation

Ergebnis ist, dass durch die Verkehrslarmbelastung der Bihlertalstra3e und den ,,Durch-
stich” des neuen Kreisverkehrs zur HallerstraBe sowohl im neuen Wohngebiet als auch
fir einen Teil der Anlieger an der Hallerstral3e die maBgeblichen Orientierungswerte der
DIN 18005 iberschritten werden. Auf Grundlage der Untersuchungen werden daher im
Bebauungsplan Sonnenrain Teilbereich 1 und 2 folgende SchallschutzmaBnahmen
festgesetzt:

Nordlich der BihlertalstraBe wird ein 2 bis 4,5 m hoher, begriinter Lérmschutzwall
entlang der gesamten Wohnbauflache vorgesehen, der nur im Bereich der neuen Zufahrt
unterbrochen wird. Diese Unterbrechung wird in ihrer Breite so weit wie mdglich
reduziert, um die Schallausbreitung in das Gebiet zu minimieren. Im Bereich der Zufahrt
sind dariber hinaus zwei 3 m hohe L-férmige Ldrmschutzwande vorgesehen. Am west-
lichen Ende ragt die Larmschutzanlage rund 100 m Gber die Wohnbaufléche hinaus (kein
Bestandteil des Bebauungsplanes) und ist dort als baulicher Bestandteil des zukiinftigen
Quartiersplatzes vorgesehen. Larmschutzwall und ~wéande sind Teil des Teilbereichs 1
des Bebauungsplans Sonnenrain, in dem auch passive MafBnahmen zum Schutz der
Anlieger Hallerstral3e festgesetzt werden.

Mit dieser Variante kénnen die Orientierungswerte fir den Tag in Héhe des
Erdgeschosses an fast allen Gebduden eingehalten werden. Damit wird gewéhrleistet,
dass die AuBenwohnbereiche nahezu uneingeschrankt genutzt werden kénnen. Nur an
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zwei Gebduden direkt 6stlich und westlich der HaupterschlieBungsstraBe kommt es im
Erdgeschoss bzw. im AuBenwohnbereich zu geringfiigigen Uberschreitungen der
Orientierungswerte. An den betroffenen Fassaden ergibt auch ein héherer Larmschutz
an der L1060 keine weitere merkbare Verbesserung. In der Nacht ist ein zuséatzliches
Gebaude von einer leichten Uberschreitung (< 1 dB) im Erdgeschoss betroffen. Fiir die
obersten Geschosse der geplanten Bebauung ergeben sich am Tag und in der Nacht,
insbesondere im Siiden des Plangebietes, Uberschreitungen der Orientierungswerte
zwischen 1 dB und 5 dB.

Die Priifung von Larmschutzalternativen ergab, dass sich beim gewahlten Larmschutzwall
das beste bzw. wirtschaftlichste Verhéltnis von larmmindernder Wirkung zu Héhe bzw.
Platzbedarf der aktiven LdrmschutzmalBnahme ergibt. GréBere Héhen sind auch aus
stadtebaulichen Griinden als kritisch zu betrachten.

Fir Gebdude mit schutzwiirdigen Nutzungen, deren Belastung oberhalb der mal3geb-
lichen Orientierungswerte liegt, sind passive LarmschutzmaBnahmen nach DIN 4109
erforderlich. Entsprechende MaBnahmen wie z.B. Ausgestaltung der AuB3enbauteile von
Aufenthaltsrdumen, fensterunabhangige Beliftung bei Schlaf- und Kinderzimmern
werden im Bebauungsplan Sonnenrain Teilbereich 2 in Abhangigkeit von der
vorliegenden Belastung festgesetzt.

Auswirkungen des Mehrverkehrs des Plangebietes

Wie das Larmgutachten der rw bauphysik ingenieurgesellschaft mbH & Co. KG (Anlage
3) zeigt liegen alle Beurteilungspegel unter Bertiicksichtigung des Mehrverkehrs durch
das Plangebiet ,Sonnenrain’ bei unter 70 dB(A) am Tag bzw. 60 dB(A) in der Nacht.
Weiterhin liegen keine Pegelerhéhungen um 3 dB(A) vor. Somit sind die Auswirkungen
des Mehrverkehrs der benachbarten 6ffentlichen StraBBen durch das Plangebiet auf die
Larmsituation der benachbarten Gebaude als nicht relevant einzustufen.

Es sind keine LarmschutzmaBnahmen auf Grund des Mehrverkehrs auf 6ffentlichen
StraBen durch das Plangebiet ,Sonnenrain” erforderlich.

Fluglarm

Von dem Geschaftsflugplatz am Solpark gehen laut Immissionsgutachten keine Restrik-
tionen flir das Bebauungsplangebiet aus. MaBgeblich zur Beurteilung sind die Orien-
tierungswerte der DIN 18005 fir Allgemeine Wohngebiete mit 55 dB(A) tags/ 45 dB(A)
nachts. Zur Einhaltung der Werte ergibt sich ein erforderlicher Abstand des Wohngebie-
tes zur Start- und Landebahn von rd. 400 m, der vom Bebauungsplangebiet eingehalten
wird (vgl. Anlage 4).

VER- UND ENTSORGUNG

Zum Bebauungsplan wurde ein Entwasserungskonzept erarbeitet und fiir alle wasser-
wirtschaftlichen Belange ein Wasserrechtsgesuch erstellt. Das Gebiet wird im Trenn-
system entwassert. Schmutzwasser wird in die Kanalisation eingeleitet und der Klar-
anlage zugefihrt. Bedingt durch die bindigen Béden ist eine Versickerung von Ober-
flachenwasser im Gebiet nicht méglich. Eine Reduzierung des anfallenden Nieder-
schlagswassers soll durch die bereichsweise Verwendung von Griindachern erfolgen. Die
fir das Gebiet erforderlichen Retentionsflachen zur Regenwasserbehandlung werden in
die Grinflachen &stlich des Plangebiets in Erweiterung der vorhandenen Retentions-
flachen integriert.
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Im Gebiet ist der Anschluss an das Fernwérmenetz der Stadtwerke Schwabisch Hall
sowie an das Wasserversorgungs- und Stromleitungsnetz der Stadtwerke vorgesehen.
Die Versorgung im Telekommunikationsbereich wird von den jeweiligen Versorgungs-
unternehmen sichergestellt. Im Gebiet verlaufende Hauptversorgungs- und Telekommu-
nikationsleitungen werden in die neuen ErschlieBungstrassen verlegt.

Vorhandene Wassergrében innerhalb der ErschlieBungsflache entfallen. Zuflisse von
AuBerhalb werden an die Regenwasserkanalisation angeschlossen und zum Vogelbach
weitergeleitet.

KAMPEMITTEL

Das Bebauungsplangebiet befindet sich in Nachbarschaft zu einer ehemaligen mili-
tarischen Einrichtung, die im zweiten Weltkrieg Ziel von Angriffen war. Aufgrund dieser
N&he wurde das Plangebiet auf Kampfmittel untersucht. Im Untersuchungsgebiet
wurden keine Kampfmittel oder Kampfmittelteile gefunden.

Fir erdeingreifende MafBnahmen im Bereich des Bauernhauses sowie der Flache neben
der Tankstelle ist eine Baubegleitung notwendig.

BODEN UND BAUGRUND

Zum Bebauungsplan wurde ein geotechnischer Bericht erstellt, dessen Ergebnisse in den
Bebauungsplan eingearbeitet wurden (CDM-Smith Consult GmbH, Crailsheim
23.12.2015, siehe Anlage 5).

Versickerungsféhigkeit des Untergrundes: Nach DIN 18130 handelt es sich bei den im
Planungsgebiet anstehenen Béden um schwach bis sehr schwach durchlassige Béden.
Nach dem Arbeitsblatt DWA-A 1381 liegen die Durchlassigkeitswerte auBerhalb des ent-
wasserungstechnisch wirksamen Durchlassigkeitsbereichs. Die anstehenden bindigen
Bdden sind fir die Versickerung von Niederschlagswasser nicht geeignet. Der Baugrund
ist als nicht versickerungsféhig einzustufen. Das anfallende Niederschlagswasser ist Gber
die Kanalisation in eine Vorflut weiterzuleiten.

Grundwasser: Die FlieBrichtung des Grundwassers ist von NW nach SO anzunehmen.
Der Flurabstand des Grundwassers variiert zwischen ca. 2,2 m und 4,6 m unter GOK mit
einem Durchschnittswert von 3,5 bis 4,0 m im zentralen Bereich und den geringsten
Abstanden am siidwestlichen Rand. Bei niederschlagsreichen Zeiten ist mit hoheren
Grundwasserstanden (ca. 1,5 bis 2 m) sowie mit Schicht-/ Stauwasseranfall zu rechnen.

Bei den bautechnischen Empfehlungen zur Griindung der geplanten Wohnhauser wird
differenziert zwischen Griindungen ohne und mit Kellergeschol3. Fir detailliertere
Informationen siehe Anlage 5: Geotechnischer Bericht 9.1 Griindung von Gebé&uden.

ARCHAOLOGISCHE DENKMALPFLEGE

Werden bei Grabungen archéologische Funde freigelegt, ist das Landesdenkmalamt zu
benachrichtigen.
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3.13. GESTALTUNG / ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Im Sinne einer positiven Einbindung der neu entstehenden Bebauung in das bestehende
Siedlungsbild wird neben der Begrenzung der Hohe der baulichen Anlagen, die
Gestaltung der Baukdrper beziiglich Dachgestaltung, Dachform, Dachneigung,
Fassadengestaltung, Werbeanlagen und Farbe sowie die Gestaltung und Nutzung von
unbebauten Flachen, Stitzmauern, Aufschittungen und Abgrabungen beeinflusst. Dies
hat zum Ziel ein stadtebaulich geschlossenes Geflige und eine homogene Struktur zu
erreichen.
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