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1.2

PLANGEBIET
ALLGEMEINES

Die Stadt Schwabisch Hall liegt im stidlichen Teil des Landkreises Schwabisch Hall landschaftlich
schon im mittleren Kochertal gelegen auf einer Hohe zwischen 270 und 510 m . NN. Der Land-
schaftsraum gehdrt zum Haller Becken, das sich zwischen den Waldenburger Bergen im Westen
und dem noérdlichen Ende der Limpurger Berge im Siidosten der Stadt bildet und dort in die nach
Norden und Osten reichende Hohenloher Ebene tibergeht. Mit ihren knapp 40.000 Einwohnern
ist die Kreisstadt Schwébisch Hall die zweitgrofite Stadt in der Region Heilbronn-Franken. Sie
liegt rund 50 Kilometer dstlich von Heilbronn, ist Hochschulstandort und im Bereich der Kultur und
Freizeit weit Uber seine Grenzen hinaus bekannt. Die Freilichtspiele, das Globe Theater, die in-
ternational renommierte Kunsthalle Wrth mit wechselnden Ausstellungen, die historische Alt-
stadt sowie die Kneipenkultur, die Biergarten, die Musikszene, die traditionellen Feste und ein
breites Sportangebot sind einige Beispiele dafir.

Verkehrlich ist die Stadt insbesondere tber die Bundesautobahn A 6, die 8 km nordlich der Stadt
verlauft, sowie Uber die verschiedenen Bahnverbindungen in Richtung Stuttgart, Heilbronn und
Nurnberg gut angebunden. Weitere Bundes-, Landes- und KreisstraRen tragen zu einer guten
Verflechtung der Stadt mit dem naheren und ferneren Umland bei.

406672

)

/

Bild 1: Ubersichtsplan Geltungsbereich (unmaRstablich)

STANDORT

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Stadtheide, welcher einen der beiden Gewerbeschwerpunkte in
der Stadt Schwabisch Hall darstellt. Der Stadtteil Stadtheide, wie auch die angrenzenden Stadt-
teile Rollhof / Reifenhof und Tullauer H6he / Hagenbach, befindet sich auf der Hochebene der
westlichen Kocherhénge auRerhalb der Altstadt. Aufgrund der verkehrsgiinstigen Lage zwischen
den beiden BundesstraRen B 14 und B 19 wurde hier schon in der Vergangenheit verstarkt auf
eine gewerbliche Nutzung hingewirkt. Das Gesamtgebiet erstreckt sich mit der letzten Erweite-
rung mittlerweile zwischen den Stadt- und Ortsteilen Rollhof / Reifenhof und Raibach im Osten
und Suden und der Nachbargemeinde Michelfeld im Westen. Die nordliche Grenze bildet die B
14, an welche der Gewerbepark tber drei Knotenpunkte an der Dr.-Max-Buhler-Stral3e, der Ge-
brider- Reutter-Stral3e und der Daimlerstral3e angebunden ist. Die Dr.-Max-Buhler-Strafl3e und

3
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3.0
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die Daimlerstral3e verlaufen jeweils quer durch den Gewerbepark und schaffen auch einen An-
schluss an die B 19. Eine weitere Verbindung besteht im Osten Uber die Robert-Bosch-Stral3e.

Das Plangebiet liegt am sidlichen Rand des Gewerbeparks an einem nur leicht nach Stidosten
geneigten Geladnde, das auf ca. 100 m Lange in Nord-Sid-Richtung um maximal 2,5 m abfallt.
Dies entspricht einer durchschnittlichen Neigung von ca. 2,5 %. In Ost-West-Richtung ist das
Plangebiet weitgehend eben.

Der geologische Untergrund wird im Planungsraum durch die Gesteinsschichten des Unteren
Keupers gebildet. Dabei handelt es sich in der Regel um Schichten des Lettenkeupers mit Mer-
gel-, Dolomit- und Kalksteinen. Daruber stehen Tone aus quartaren Verwitterungsprodukten an.
Die Bdden sind meist durch Pseudogley-Parabraunerden aus Lésslehm gebildet. Der Baugrund
ist in der Regel gut.

Das Plangebiet betrifft eine Teilflache des Flurstiicks 4066 der Flur und Gemarkung Schwabisch
Hall mit einer Flache von ca. 1,00 ha. Die Flache befindet sich derzeit noch in 6ffentlichem Ei-
gentum und wird vom Vorhabenstrager im Zuge des Verfahrens erworben.

ERFORDERNIS DER PLANUNG

Aufgrund der hervorragenden wirtschaftlichen Entwicklung der Firma Recaro, méchte diese das
bestehende Grundstiick der Firma Mébel AS an der Daimlerstra3e in Schwéabisch Hall Gber-
nehmen, um den eigenen Standort wirtschaftlich weiter zu entwickeln. Die Firma Mobel AS
mochte im Gegenzug fur die Aufgabe der bestehenden Firmenlage in den Gewerbepark West
und dort an die Friedrich-Grof3-Straf3e Ubersiedeln und die bisherige Produktpalette am neuen
Standort weiter verkaufen. Unter diesem Aspekt wurden die Flachen des Plangebiets erworben,
um hier den Bau des neuen Verkaufsgebaudes zu realisieren. Im Hinblick auf das Warenange-
bot der Firma Mobel AS ist allerdings die Ansiedlung innerhalb eines Gewerbegebiets nicht ohne
Anderung des Planungsrechts maglich, da fiir einen gro¥flachigen Einzelhandelsbetrieb eine
Sondergebietsfestsetzung erforderlich ist. Dartiber hinaus ist der Standort flr das geplante Vor-
haben gut geeignet, da sich in der Umgebung gewerbliche Nutzungen befinden bzw. geplant
sind und sich daraus keine wesentlichen Konflikte ergeben.

Unter diesen Aspekten soll der derzeit geltende Bebauungsplan Nr. 0183-01 ,Gewerbepark
Schwabisch Hall - West" aus dem Jahr 2011 im Bereich des geplanten Grundstiicks studlich der
Friedrich-Grol3-Stral3e geandert werden. Hinsichtlich der genannten Ziele besteht daran auch ein
offentliches Interesse.

Durch die Planung sollen die bestehenden planungsrechtlichen Grundlagen unter dem Aspekt ei-
ner stadtebaulich geordneten Entwicklung weiterentwickelt werden. Der Bebauungsplan ent-
spricht den Zielen des § 13a Abs. 1 BauGB hinsichtlich der Nachverdichtung und damit auch den
Zielen der Innenentwicklung der Stadt Schwabisch Hall. Unter diesem Aspekt soll der Bebau-
ungsplan im Sinne des § 13 a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung durchgefuihrt
werden. Mit dem Bebauungsplan werden auch ortliche Bauvorschriften festgesetzt.

RECHTSVERHALTNISSE
ZIELE DER RAUMORDNUNG

Im Regionalplan der Region Heilbronn-Franken 2020 ist Schwabisch Hall als Mittelzentrum im
Siuden der Region ausgewiesen und liegt im Schnittpunkt der Landesentwicklungsachsen von
Stuttgart bzw. Heilbronn nach Wirzburg und Nirnberg. Die Stadt ist Teil des Verdichtungsbe-
reichs im Landlichen Raum und als Siedlungsbereich definiert. Weiter ist die Stadt ein Schwer-
punkt fir Industrie, Gewerbe und Dienstleistungseinrichtungen (Gewerbepark West). Die Innen-
stadt ist als Standort fur zentrenrelevante regionalbedeutsame EinzelhandelsgroRprojekte und
im Westen und Osten der Stadt sind Standorte fir nicht-zentrenrelevante regionalbedeutsame
Einzelhandelsgrof3projekte ausgewiesen. Damit ist die Stadt als wichtiges Zentrum im sudlichen
Teil der Region von grol3er Bedeutung. Das Plangebiet und dessen Umgebung ist als bestehen-
de bzw. geplante Siedlungsflache fur Industrie und Gewerbe dargestellt. Die BundesstraRen

B 14 und B 19 sind als wichtige Verkehrsachsen, ebenso wie die bestehende 110 kV-Freileitung
und die Justizvollzugsanstalt Schwébisch Hall im Bestand ausgewiesen. Siehe dazu auch Bild 2
unten.
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3.2

3.3

3.4

FLACHENNUTZUNGSPLAN (FNP)

Der gultige Flachennutzungsplan der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Stadt Schwabisch
Hall, die seit dem 19.11.2015 rechtswirksame Fortschreibung 7 D, weist den raumlichen Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes als Gewerbebauflache (G) aus, siehe Bild 3 unten. Dies
entspricht auch der aktuellen Planungssituation. Die geplante Ausweisung als Sondergebiet fir
gro3flachigen Einzelhandel fugt sich zwar in die Planungssituation ein, ist aber nicht aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt. Somit ist der Flachennutzungsplan nach § 13a Abs.2 Nr.2
BauGB zu berichtigen.

In der Umgebung sind auch im Westen, Osten und Norden Uberwiegend weitere Gewerbebau-
flachen (G) ausgewiesen. Im Nordwest grenzt das Sondergebiet fiir die Justizvollzugsanstalt an.

e wigerEt [ RRT Y} 0 i M1
: 1 \‘(, 2 d /.' P ! i) 1~ :

Bild 2: Ausschnitt Regionalplan Bild 3: Ausschnitt Flachennutzungsplan

BEBAUUNGSPLANE

Das Planungsrecht im Geltungsbereich wird derzeit insbesondere durch den Bebauungsplan Nr.
0183-01 "Gewerbepark Schwabisch Hall-West* gebildet, der seit 21.11.2011 rechtsverbindlich
ist. In dessen Geltungsbereich ist ein Grof3teil der Flachen, wie auch im Plangebiet, als Gewer-
begebiet ausgewiesen.

Im bestehenden Bebauungsplan "Gewerbepark Schwéabisch Hall-West* von 2011 ist die Flache
des Plangebiets groRtenteils als Gewerbegebiet festgesetzt. Dabei sind auf Grundlage des
friheren stadtebaulichen Konzepts entlang der Friedrich-Grol3-StralRe fur Gebaude mit Flach-
dach eine Gebdudehdhen bis 11 m Hbhe zuléssig. Die Friedrich-Grol3-Stral3e, wie auch die
Planstraf3e 2, fur die ein Zufahrtsverbot besteht, sind als 6ffentliche Verkehrsflache mit teilweise
begleitenden o6ffentlichen Langsparkplatzen festgesetzt. Die Planstrale 2 tibernimmt die not-
wendige ErschlieBung des Gewerbegebiets. Die Grundflachenzahl liegt im gesamten Bereich bei
GRZ 0,6 und die Baumassenzahl bei 6,6.

In der Umgebung des Plangebiets gilt im Osten der Bebauungsplan ,Gewerbepark Schwabisch
Hall-West, 2. Anderung*, rechtsverbindlich seit dem 12.12.2014, der dort ebenso iiberwiegend
Gewerbeflachen ausweist, wie die weiteren Bebauungsplane nérdlich und westlich des Plange-
biets. Die Justizvollzugsanstalt Schwabisch Hall ist als Sondergebiet ausgewiesen.

Sudlich des Plangebiets beginnt der Au3enbereich, der hier Giberwiegend durch landwirtschaft-
lich intensiv genutzte Flachen, aber auch durch diverse Strukturelemente wie Hecken, Streuobst
oder Einzelbdumen gebildet.

SONSTIGE FACHPLANUNGEN

Biotope, Naturdenkmale, Natur- und Landschaftsschutzgebiete sind im Plangebiet und der unmit-
telbaren Umgebung nicht betroffen. Allerdings beginnt siidlich des Plangebiets der Naturpark
Schwabisch-Frankischer Wald.

Altlasten und Altstandorte sind im Plangebiet nicht vorhanden.
Sonstige Rechtsverhaltnisse sind nicht bekannt.
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BESTAND INNERHALB UND AUSSERHALB DES GELTUNGSBEREICHES

Das Plangebiet ist Teil der Erweiterung des Gewerbeparks ,Stadtheide®, der sich westlich der
Kernstadt von Schwaébisch Hall entwickelt hat und in dem grof3flachig bereits weitere Gewerbe-
unternehmen angesiedelt sind.

Bestand innerhalb des Plangebiets

Das Plangebiet selbst ist bisher nicht bebaut. Die Flachen werden derzeit noch landwirtschaftlich
intensiv als Ackerflachen genutzt. Das Gelande fallt leicht nach Stiden bzw. Sidosten hin ab. Zur
Friedrich-GroR3-Strafl3e sowie zu bereits realisierten Gewerbevorhaben bestehen unterschiedlich
hohe Béschungen, die an der siddstlichen Ecke des Gebiet bis zu 2,50 m hoch sind.

Bestand auf3erhalb des Plangebiet

In der Umgebung ist nordlich die Friedrich-GroRR-Strafl3e zur ErschlieBung des Plangebiets mit
einer Fahrbahnbreite von ca. 7,0 m und einem nérdlich begleitenden Gehweg mit einer Breite
von etwa 1,8 m bereits realisiert. Die Friedrich-Gro3-StralRe schlief3t an die Dr.-Max-Bihler-
StralBe an, welche etwas siiddstlich in die BundesstraRe B 19 miindet. Unmittelbar stdlich laufen
derzeit vorbereitende Arbeiten fir den Bau der Planstral3e 2 aus dem bestehenden Bebauungs-
plan ,Gewerbepark Schwabisch Hall-West". Weiter sudlich schlieRen sich Aulzenbereichsflachen
mit landwirtschaftlicher Nutzung an. Studéstlich besteht zudem noch ein Regenriickhaltebecken.
Ostlich und nordéstlich bestehen bereits realisierte bzw. im Bau befindliche Gewerbebauten mit
Flachdachern und Gebaudehthen im Rahmen der Zuléssigkeit von 11 m. Westlich und nord-
westlich sind die Gewerbegebietsflachen noch nicht bebaut und werden derzeit noch landwirt-
schaftlich genutzt. Es besteht aber nordlich der Friedrich-GroRR-Stral3e bereits eine Trafo-Station.

Bild 4: Luftbild mit Bestand (Quelle: http://udo.lubw.baden-wuerttemberg.de/public/pages/map/default/index.xhtmli)




Begriindung zum vorh. Bebauungsplan Nr. 0183-01/03 ,Gewerbepark Schwabisch Hall West, 3. Anderung® Proj. Nr. 18MHO048

5.0

51

5.2

ERLAUTERUNGEN ZUR PLANUNG

Wie bereits in Kap. 2.0 erlautert, schafft die vorliegende Anderung des Bebauungsplanes die Vo-
raussetzungen flr eine nachhaltige, stadtebaulich geordnete Weiterentwicklung des Gewerbe-
parks West und der damit einhergehenden Bau- und Entwicklungsmaoglichkeiten fir die Betriebe
Recaro und Modbel AS. Dafir ist vorgesehen, dass die Firma Mobel AS als grof3flachiger Einzel-
handelsbetrieb ihren bestehenden Standort in der Daimlerstra3e aufgibt und mittels einer Son-
dergebietsfestsetzung in die Erweiterungsflache des Gewerbeparks West an der Friedrich-Grol3-
StralRe Ubersiedelt. Neben der neu zu schaffenden Art der baulichen Nutzung in diesem Bereich
werden auch die Festsetzungen des bestehenden Bebauungsplanes, soweit erforderlich, an das
konkrete Vorhaben angepasst. Damit tragt die Planung auch den Zielen eines sparsamen Um-
gangs mit Grund und Boden Rechnung.

Dem Bebauungsplan werden insbesondere folgende Planungsinhalte zu Grunde gelegt:
» Festsetzung zukiinftig als Sondergebiet fiir groRflachigen Einzelhandel.
» Beibehaltung der wesentlichen Festsetzungen des bestehenden Bebauungsplanes

» Geringfiigige Anpassung von Festsetzungen, sofern dies fiir das konkrete Vorhaben
erforderlich ist.

VORBEMERKUNGEN ZUM VERFAHREN NACH § 13A BAUGB

Nach § 13 a Abs.1 BauGB kann ein Bebauungsplan fur die Wiedernutzbarmachung von Flachen,
fur die Nachverdichtung oder fir andere MalRBhahmen der Innenentwicklung als Bebauungsplan
der Innenentwicklung aufgestellt werden. Ein Bebauungsplan der Innenentwicklung ist damit im
Gegensatz zur ,Neuplanung“ auf die innerortliche Entwicklung und Erneuerung ausgerichtet. Das
Merkmal der Innenentwicklung wird fur den vorliegenden Bebauungsplan in verschiedener Hin-
sicht erfullt:

- Das Plangebiet liegt unter Beriicksichtigung der Lage innerhalb der bestehenden Siedlungs-
flachen der Stadt Schwabisch Hall.

- Fur das Plangebiet besteht ein rechtsverbindlicher Bebauungsplan mit der Festsetzung Ge-
werbegebiet sowie Verkehrsflachen.

- Gemal § 13a Abs.1 Satz 2 BauGB ist eine Begrenzung von maximal 20.000 m2 zusatzlicher
Grundflache nach § 19 Abs.2 BauNVO vorgegeben. Im Plangebiet wird die zuldssige tber-
baubare Grundflache aber nicht erhoht.

- Der Aspekt der nachhaltigen Nutzung ist in der vorliegenden Planung mafRgebend, da mit den
vorgesehenen Festsetzungen die Moéglichkeit zur Umsiedlung eines grof3flachigen Einzelhan-
delsbetriebs geschaffen wird. Gleichzeitig kann das bestehende Areal des Betriebs durch eine
angrenzende Firma tbernommen und ebenfalls sinnvoll weiter genutzt werden. Dies dient im
Zusammenhang mit den oben genannten Kriterien grundsatzlich der Innenentwicklung im Sin-
ne des § 13a Abs.1 BauGB. Im Hinblick auf den bereits vorliegenden Bestandsbebauungsplan
und dem Verfahren als vorhabenbezogener Bebauungsplan werden gemaf § 13a Abs.1 Satz
4 BauGB auch keine Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltver-
traglichkeitsprifung (UVP) oder nach Landesrecht unterliegen.

Die Voraussetzungen fir ein Verfahren nach § 13a BauGB sind hier also erfllt.

ERSCHLIESSUNG / INFRASTRUKTUR

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebiets erfolgt Gber die Friedrich-Gro3-Stral3e, welche als
StichstraRe mit einer Fahrbahnbreite von ca. 7,0 m und einseitig begleitendem Gehweg mit ca.
1,8 m Breite ausgebaut ist. Von dort erfolgt die Zu- und Abfahrt der Kunden sowie des Lieferver-
kehrs der Firma Mobel AS. Die Friedrich-Grol3-StralRe vermittelt in die Dr.-Max-Buhler-Stral3e,
welche nach Norden den Anschluss an die Bundesstrale 14 und nach Siidosten an die Bundes-
stral3e 19 herstellt. Alle diese Stral3en sind dabei fur die gewerblichen Begegnungsverkehr zwi-
schen LKW ausgebaut. Sudlich des Plangebiets erfolgt derzeit die Herstellung der PlanstralRe 1,
welche bereits im bestehenden Bebauungsplan vorgesehen war und zukiinftig als Ortsumfahrung
das Gewerbegebiet abschlie3t. Hinsichtlich der verkehrlichen Belange wird auf die Ausfihrungen
in Kap. 6.2.1 verwiesen.

Das Plangebiet ist beziiglich der technischen Infrastruktur voll erschlossen. Dennoch wird fest-
gesetzt, dass Versorgungsleitungen aus stadtebaulich gestalterischen Grinden nur in unterirdi-
scher Bauweise zulassig sind. Siehe dazu auch die weiteren Ausfihrungen in Kap.7.

7
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PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Die Festsetzung des raumlichen Geltungsbereiches ergibt sich aus der Erforderlichkeit zur
Uberplanung der bisher gewerblichen Flachen aus dem bestehenden rechtsverbindlichen Be-
bauungsplan ,Gewerbepark Schwébisch Hall-West* zu einem Sondergebiet fur gro3flachigen
Einzelhandel mit dem Vorhaben der Firma Mdbel AS.

Die wesentlichen Festsetzungen wurden aus dem bestehenden rechtsverbindlichen Bebauungs-
plan Gbernommen, und nur dort, wo Anpassungen erforderlich sind, sollen diese geandert wer-
den.

Art der baulichen Nutzung

Entsprechend den planerischen Zielen und Erfordernissen wird die geplante Siedlungsflache als
Sondergebiet fur grof3flachigen Einzelhandel (SO) ausgewiesen.

Fur das SO liegt ein konkretes Vorhaben zugrunde, welches die Ansiedlung eines Selbstbedie-
nungs-Maobelhauses vorsieht. Unter Berlicksichtigung der Zielsetzung ist in diesem Bereich aus-
schlieBlich das Selbstbedienungs-Modbelhaus mit maximal 4.100 m2 Verkaufsflache und einer Be-
grenzung der Verkaufsflache fir zentrenrelevanten Sortimente auf 800 m2, der Zweckbestim-
mung dienende Biro-, Sozial- und Lagerrdume sowie Nebenanlagen und sonstige dem Nut-
zungszweck der Anlage dienende Einrichtungen wie z. B. Stellplatze, Zufahrten, Einkaufswagen-
boxen, usw. zuléssig.

Maf3 der baulichen Nutzung:

Als Malf3 der baulichen Nutzung sind eine Grundflachenzahl (GRZ) und eine Baumassenzahl so-
wie die Hohe der baulichen Anlagen festgesetzt. Damit sind die stadtebaulich relevanten Mal3e
fir das Gebiet ausreichend definiert. Wesentliche Anderungen gegeniiber der bisherigen Planung
sind nicht vorgesehen. Als zulassige Grundflache ist eine Grundflachenzahl GRZ von 0,60 fest-
gesetzt, was bei der Nutzung als Sondergebiet fir Einzelhandel auch eine angemessene Grund-
flache ermdglicht. Als weiteres MaR3 der baulichen Nutzung ist die Baumassenzahl mit 6,6 defi-
niert, wodurch auch die mégliche Gebaudekubatur entsprechend begrenzt wird. Beide MaRRe der
baulichen Nutzung entsprechen dabei den Vorgaben des bestehenden Bebauungsplanes. Damit
ergibt sich keine Erhdhung der Uberbaubaren Grundstiicksflache im Vergleich zum bereits beste-
henden Bauplanungsrecht.

Zur Definition der zulassigen Hohenentwicklung der Gebaude wird das obere Mal3 der Gebaude-
hdhe festgesetzt. Diese orientiert sich an den Festsetzungen des bestehenden Bebauungsplanes
sowie den Erforderlichkeiten des Vorhabens. Die zulassige Geb&dudehothe liegt gemaf Eintrag im
Lageplan bei maximal 11,00 m und bezieht sich auf die im Plan festgesetzte Erdgeschoss-
RohfuBbodenhéhe (EFH-Hohe). Eine weitere geringe Uberschreitung der zulidssigen Geb&ude-
hohe ist, sofern die sonstigen Belange eingehalten werden, fir technisch notwendige Aufbauten
usw. begrenzt zuldssig. Damit kdnnen insgesamt den stadtebaulich gestalterischen Anforderun-
gen fur eine Einbindung des Mdébelmarktes in die umgebenden Nutzungen Rechnung getragen
werden.

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache, Garagen und Uberdachte Stellplatze:

Als Bauweise ist eine abweichende Bauweise festgesetzt. Diese erlaubt im Rahmen einer offe-
nen Bauweise, d.h. unter Einhaltung der erforderlichen Abstdnde nach der Landesbauordnung,
auch Gebaude tUber 50 m Lange. Um die Belange der Gewerbetreibenden zu berlicksichtigen, ist
dies grundsatzlich erforderlich. Auch in der Umgebung sind gréRere Gebaudelangen bisher tb-
lich.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch Baugrenzen festgesetzt, die sich an den Rah-
menbedingungen des Gebiets und des bestehenden Bebauungsplanes orientieren. Entlang der
offentlichen Verkehrsflachen Friedrich-Gro3-StralRe und Planstral3e 2 ist ein Abstand von 5 m
vorgesehen, was dem Ublichen Standard im gesamten ,Gewerbepark-West* entspricht. Im Be-
reich zu den Nachbargrundsticken sind die Baugrenzen offen festgesetzt, hier gelten die Vorga-
ben der Landesbauordnung in Bezug auf notwendige Abstandsflachen.

Beziiglich der Zulassigkeit von Garagen und Stellplatze ergeben sich grundsatzlich keine Ande-
rungen. Garagen und tUberdachte Stellplatze sind weiterhin nur innerhalb der iberbaubaren
Grundstiicksflachen zulassig.
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Leitungen / Leitungsrechte:

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

MaRnahmen / Pflanzgebote:

Zur Minimierung von mdglichen Eingriffen in die Belange des Umweltschutzes einschlief3lich des
Naturschutzes und der Landschaftspflege ist im Plangebiet Vorsorge zu treffen. Dazu sind Fl&-
chen und MaRRnahmen vorzuhalten, die mégliche negative Auswirkungen auf die Schutzguter
geman Anlage 1 zu den 88 2 Abs. 4, 2a und 4c BauGB minimieren bzw. génzlich vermeiden und
unter den Ziffern 1.8.1 bis 1.8.4 des Textteiles beschrieben sind. Durch diese MaRBhahmen wer-
den insbesondere Eingriffe in die Schutzgiter Pflanzen/Tiere (Nr. 1.8.3, 1.8.4 und 1.10.1), Bo-
den/Flache (Nr. 1.8.2), Wasser (Nr. 1.8.1) minimiert. Auf die weiteren Ausfihrungen dazu in Kap.
6.1 wird verwiesen.

Hoéhenlage der baulichen Anlagen:

Im Bebauungsplan sind Gebaudehdhen festgesetzt, die sich auf die Erdgeschoss-
Rohful3bodenhdhe (EFH) beziehen. Dieser MalRbezugspunkt ist aufgrund des konkreten Vorha-
bens auf eine Hohe von 373 m U.NN festgelegt, wobei dieser Wert um 50 cm nach oben oder un-
ten Uberschritten werden darf. Somit wird eine genaue Definition der Héhenentwicklung der bauli-
chen Anlagen geschaffen.

Flachenbilanz

Gesamtflache 1,00 ha
Bestand: - Gewerbegebietsflache 0,99 ha

- Verkehrsflachen 0,01 ha
Planung: - Sondergebietsflache 1,00 ha
GRUNORDNUNG

Das Plangebiet liegt im Innenbereich und das grundlegende griinordnerische Konzept wurde be-
reits in den vorliegenden rechtsverbindlichen Bebauungsplanen erarbeitet. Die daraus abgeleite-
ten MalRnahmen und Festsetzungen wurden daher im Wesentlichen aus dem bestehenden
rechtsverbindlichen Bebauungsplan tbernommen und weiterentwickelt. Im bisher glltigen Be-
bauungsplan waren bereits SPE-MalRBhahmen zur Niederschlagswasserbewirtschaftung auf den
Grundstiicken, zur Wiederverwendung des Oberbodens, zur insektenfreundlichen Beleuchtung
und zur Baufeldfreimachung vorgesehen. Erganzend wird ein Pflanzgebot zur Begriinung des
Grundstiicks vorgesehen, bei dem an den jeweils im Lageplan eingetragenen Standorten ein
heimischer, standortgerechter Laubbaum anzupflanzen ist.

Hinsichtlich des Bestands wird auf die Ausfuhrungen in Kap. 4.0 und 6.1.2 verwiesen. Weiter sind
noch MafRnahmen integriert, die die Eingriffe in die Belange der Umwelt mit ihren einzelnen
Schutzgutern minimieren kénnen.

Folgende grunordnerische Mafl3nahmen sind in der Planung vorgesehen:

- MaRnahme zur Bewirtschaftung des Niederschlagswassers der Dachflachen auf dem Bau-
grundstiick mittels Regenwassermulden und Regenwasserkanélen. Siehe Ziff. 1.8.1 des Text-
teils.

- MaRnahme zum Wiederauftrag des fir den Bau abgeschobenen Oberbodens auf dem Bau-
grundstick. Siehe Ziff. 1.8.2 des Textteils.

- MaRnahme zum Schutz von Insekten. Zum Schutz von Insekten sind fir die private Beleuch-
tung der AuBenflachen (Hofflachen, Werbeanlagen usw.) insektenfreundliche Beleuchtungs-
korper zu verwenden. Siehe Ziff. 1.8.3 des Textteils.

- Auflage der Baufeldfreimachung nur auRerhalb der Vogelbrutzeit. Siehe Ziff. 1.8.4 des Text-
teils.

- Pflanzgebot fur Einzelbaume gemal dem schematischen Eintrag im Lageplan zur Randeingri-
nung des Plangebiets. Dabei sind insbesondere einheimische Laubbaume der Pflanzliste 1 zu
verwenden. Siehe Ziff. 1.10.1 des Textteils.

- Ausschluss von nicht heimischen Nadelgehdlzen wie Thuja bei der Bepflanzung des Grund-
stucks. Siehe Ziff. 1.10.2 des Textteils.
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- Veranderungen des natiirlichen Gelandes sind in den Bauvorlagen grundsatzlich darzustellen.
Siehe ziffer 2.3 des Textteils.

Insgesamt sollen die vorgesehenen griinordnerischen Malnahmen dazu beitragen, dass die Be-
lange von Natur und Landschaft in der Planung angemessen bertcksichtigt sind.

SATZUNG UBER ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Die gestalterischen Festsetzungen im Rahmen der Satzung uber 6rtliche Bauvorschriften nach

8§ 74 LBO, die zusammen mit dem Bebauungsplan aufgestellt werden sollen, tragen zur ordentli-
che Gestaltung der baulichen Anlagen sowie zu einer guten stadtebaulichen Einbindung in das
bestehende Stadt- und Landschaftshild bei. Dabei werden aus stadtebaulichen und stadtgestalte-
rischen Griinden Festsetzungen zur Gestaltung der Dacher, von Werbeanlagen sowie der Gestal-
tung der unbebauten Flachen der Grundstiicke getroffen.

Déacher

Dacher sind grundsatzlich sehr pragend und daher ein wichtiges Element der jeweilig gewiinsch-
ten Gebaudetypik. Als Dachform sind unter Berlicksichtigung der planerischen Ziele und des
Vorhabenbezugs nur Flachdacher zuldssig. Dies ist fir die geplante Nutzung als Selbstbedie-
nungs-Mobelmarkt zweckdienlich und erflillt die gewiinschten Anforderungen an die Gestaltung
der Dachlandschaft, auch im Zusammenhang mit den umgebenden Gewerbegebieten.

Beziglich der Dachdeckung sind reflektierende und glanzende Materialien, mit Ausnahme von
flachigen Verglasungen der Dachhaut zur Passivenergienutzung sowie von Anlagen fiir Solar-
thermie und Photovoltaik, hier nicht zulassig. Die weiteren Festsetzungen zur Farbe der Dachde-
ckung sind nicht verandert.

Fir Dachaufbauten sind nur Festsetzungen bezuglich Solaranlagen und deren Héhe und Abstand
zur Attika getroffen. Alle anderen Arten von Dachaufbauten sind damit nicht zulassig.

Werbeanlagen

Regelungen fir Werbeanlagen sind bei Einzelhandelsvorhaben sehr wichtig, um eine gestalteri-
sche Verunstaltung durch Werbung zu verhindern und trotzdem den Bedurfnissen nach Werbung
Rechnung zu tragen. Primér sind Werbeanlagen nur an der Statte der Leistung zulassig und sie
durfen nicht mit wechselndem oder bewegtem Licht ausgefuhrt werden bzw. in den Aul3enbereich
wirken. Es ist ferner pro Gebéaudeseite nur eine Werbeanlage zuléssig, die auf eine Hohe von

4,5 m beschrankt wird. Eine Ausnahme hiervon stellt die Nordseite des Gebaudes dar, die als
Eingangsseite zur Stral3e wirkt. Dort sind mehr als nur eine Werbeanlage zulassig. Freistehende
Werbeanlagen durfen nur in den Zufahrtsbereich erstellt werden und eine maximale Hohe von
8,0 m haben.

Festsetzungen zur Gestaltung der unbebauten Flachen der Grundstiicke

Grundsatzlich sind alle Gelandeveranderungen in den Bauvorlagen im Rahmen eines geman
Ziff. 4.1 des Textteiles geforderten Freiflachengestaltungs- und Pflanzplanes darzustellen. Damit
sollen die Belange der Offentlichkeit und von Natur und Umwelt besser gewahrleistet werden.

Die Festsetzungen zur Gestaltung der unbebauten Flachen der Grundstiicke tragen ebenfalls zu
einer positiven Gestaltung des Plangebiets unter dem Gesichtspunkt des offentlichen Interesses
bei. Dazu sind Festsetzungen zu Aufschiittungen und Abgrabungen, zu Stiitzmauern sowie zu
Einfriedigungen getroffen.

Aufschittungen und Abgrabungen sind innerhalb des Geltungsbereiches fiur die Herstellung des
Planums von Bau- und Betriebsflachen bis zur Erdgeschossfu3bodenhdhe des geplanten Ge-
baudes bzw. bis zur Oberflache von baulichen Anlagen wie Parkpléatzen usw. zuléassig. Hinsicht-
lich des relativ ebenen Plangebiets reicht dies zur Gelandemodellierung aus. Einfriedungen sind
unter Berlcksichtigung der Nutzung als Sondergebiet fiir Einzelhandel bis 2,00 m Héhe zulassig.
Dabei sind jedoch nur Draht- und Metallzdune zulassig, die entlang von Verkehrsflachen und
zum AulR3enbereich mindestens um das halbe Maf3 ihrer Héhe von den Grundstiicksgrenzen ab-
zurticken sind. Mit dem geforderten Bodenabstand von mindestens 10 cm soll dem Lebensraum
von Tieren Rechnung getragen werden. Unter Bertcksichtigung der Topographie sind Stutz-
mauern aus gestalterischen Griinden nur bis maximal 1,0 m Hoéhe zulassig. Die Stitzmauern
sind jedoch durch die Verwendung von Natursteinen oder durch Begriinen in die Umgebung zu
integrieren.
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6.0

6.1
6.1.1

6.1.2

Weiter werden im Textteil noch einige Hinweise zu verschiedenen Themen gegeben, die im
Rahmen der einzelnen Baugenehmigungsverfahren von Bedeutung sein kdnnen, aber im Be-
bauungsplan nicht festgesetzt werden kdnnen. Diese sind gemaf den Ausfihrungen im Textteil
unter Ziffer 4.0 entsprechend zu beachten.

BERUCKSICHTIGUNG DER OFFENTLICHEN UND PRIVATEN BELANGE

BELANGE DER UMWELT
VORBEMERKUNGEN

Wie bereits in Kap. 5.1 dargelegt ist ein Verfahren nach § 13 a BauGB mdglich. Damit kann das
Verfahren ohne Durchfiihrung einer Umweltprifung (Umweltbericht) aufgestellt werden und Ein-
griffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, gelten als im Sinne
des 8§ 1a Abs.3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Ein Um-
weltbericht sowie eine Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung sind nicht erforderlich. Anhaltspunkte fur
eine Beeintrachtigung der in 8§ 1 Abs.6 Nr.7b BauGB genannten Schutzgiter liegen ebenfalls
nicht vor.

BESTANDSBEWERTUNG
Allgemeines

Der Planungsraum gehdrt gemaf der naturrdumlichen Gliederung zur ,Haller Bucht mit Rosen-
garten®, das wiederum zur Hohenloher und Haller Ebene als Teil der Siidwestdeutschen
Schichtstufenlandschaft gehort. Landschaftsform und -charakter sind gepréagt durch die grof3e
Stufenrandbucht zwischen Waldenburger und Limpurger Bergen sowie dort von den geologi-
schen Schichten des Gipskeupers. Dabei schneidet der Kocher tief in den oberen Muschelkalk
ein, ansonsten ist die Landschaft durch flache Mulden zwischen niedrigen Riicken gekennzeich-
net. Die potentielle natlrliche Vegetation kann in diesem Bereich dem Waldgersten-Buchen-
Wald zugeordnet werden, der inshesondere durch Arten wie Rotbuche, Eiche, Hainbuche, Feld-
ahorn, Esche und Vogelkirsche in der Baumschicht sowie durch Arten wie Schlehe, Hasel, Roter
Hartriegel, Ein- und Zweigriffl. Weildorn, Pfaffenhiitchen, Schneeball, Liguster und Echter
Hundsrose in der Strauchschicht gepragt ist.

Weiter wird auf die Bestandsbeschreibung in Kap. 4.0. verwiesen. Der bisher nicht bebaute Be-
reich wird als Acker genutzt. Diese Flachen werden gréf3tenteils relativ intensiv bewirtschaftet
und die Artenvielfalt ist als gering einzustufen. Nur an den Randern bestehen teilweise ruderali-
sierte Bereiche, die eine geringfligig groRere Artenvielfalt aufweisen. Aul3erhalb des Gebiets Im
Bereich der bestehenden Gewerbebauten und der bereits realisierten oder geplante Stral3en
sind gréRere versiegelte Flachen zu finden. Eine stralenbegleitende Begriinung entlang der Dr.-
Max-Buhler-Straf3e ist noch nicht vorhanden. Ansonsten bestehen sudlich der Planstraf3e 2 be-
deutendere Grinstrukturen, die aber nicht in der Nahe des Plangebiet sind.

Im Zuge der Bauleitplanung sind die FFH-Richtlinie unter anderem aber speziell die Arten des
Anhanges IV, die Vogelschutz-Richtlinie sowie die Bundesartenschutzverordnung zu beachten.
Dabei sind weiter die besonders und streng geschitzten Arten sowie die Arten des Artenschutz-
programm Baden-Wrttemberg in Verbindung mit 8 10 Abs. 2 Ziffer 10 + 11 BNatSchG zu prifen.

Zu den einzelnen Schutzgitern kann Folgendes ausgefuhrt werden:

Schutzgut Tiere und Pflanzen / Artenschutz

Fur das vorliegende Bebauungsplan-Verfahren wurde keine artenschutzrechtliche Prifung
durchgefihrt, da die vorhandenen Strukturen keine Hinweise auf artenschutzrechtlich zu beach-
tende Belange ergeben haben bzw. auch in den zuvor erstellten Bebauungspléanen keine Hin-
weise zu Erforderlichkeiten fir artenschutzrechtliche MaRnahmen enthalten sind. Die Habitat-
ausstattung des Plangebiets ist insgesamt gering, da keine Gehdlze oder altere Baume vorhan-
den sind. Das Plangebiet, wie auch die ndhere Umgebung sind aufgrund der Lage innerhalb
bzw. am Rand eines bestehenden Gewerbegebiets, das zwar bisher noch gréliere Baullicken
hat, fur seltene und i.d.R. storanfallige Arten mit hohen Lebensraumanspriichen jedoch wenig
geeignet. Dennoch gibt es zumindest in den umliegenden Flachen auch Bereiche, die reichlich
Habitatstrukturen aufweisen und fur die Brutvogelfauna sowie weitere Tiere wie Fledermause
usw. ausreichend Lebensraum bieten. Diese Strukturen werden durch die Planung aber nicht
beeintrachtigt. Sonstige Tier- und Pflanzenarten durften im Plangebiet nicht betroffen sein. Die
Empfindlichkeit des Schutzguts Tiere / Pflanzen ist daher gering einzustufen.
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Schutzgut Boden

Das nur schwach geneigte Gelande ist Teil der hier nur leicht gewellten Landschaft. Die Boden
sind als Pelosole aus Gipskeuper-TonflieRerde einzuordnen, deren Bodenfunktionen im Gesam-
ten mittel einzustufen sind und insbesondere als Filter und Puffer fur Schadstoffe hoch zu bewer-
ten sind. Der Boden ist aufgrund der Vornutzungen der letzten Jahre als Acker relativ stark tGber-
formt. Unter Beriicksichtigung des bisher schon bestehenden Uberplanung ist die Empfindlich-
keit des Schutzguts Boden daher insgesamt als gering einzustufen.

Schutzgut Wasser

Wasser gehort zu den Lebensgrundlagen des Menschen. Von Bedeutung sind dabei die Einflus-
se der Planung auf den Grundwasserhaushalt, auf die Grundwasserqualitat sowie auf den Zu-
stand von flieBenden und ruhenden Gewassern. Oberflachengewésser sind im Plangebiet nicht
vorhanden. Der nattrliche Abfluss erfolgt in Richtung Stidosten zum Geifl3klingenbach, der sich
ca. 200 m sudlich des Plangebiets befindet und mit dem Luckenbach zum Kocher entwéssert.
Aufgrund der vorliegenden geologischen Formation ist der Bereich generell eher als Grundwas-
sergeringleiter einzustufen. Auswirkungen auf die Grundwasserneubildungsrate sind aufgrund
der naturrdumlichen und geologischen Vorbedingungen als vernachlassigbar einzustufen. Die
Empfindlichkeit des Schutzguts Wasser ist daher gegeniiber einer Versiegelung von Flachen als
mittel einzustufen.

Schutzgut Luft und Klima

Das Klima und die Luftqualitat sind unter Berticksichtigung der Lage im Gewerbepark, die derzeit
noch von grofRen Freiflachen und der Randlage zur Gberwiegend freien Landschaft gepréagt ist,
nur bedingt belastet. Dabei ist auch die Durchliftung auf der Hochebene gut gewahrleistet. Im
Zusammenhang mit der Topographie, der Lage auf der Hochebene sowie der Lage am Sied-
lungsrandbereich sind keine Kaltluftentstehungsgebiete bzw. Kaltluftbahnen betroffen, der Luft-
austausch und die Durchliftung sind weitestgehend gewahrleistet. Erst bei einer vollen Inan-
spruchnahme aller Siedlungsflachen kdnnten klimatische Belastungen auftreten. Auch mogliche
erhebliche Luftschadstoffe durch Verkehr und Gewerbe sind derzeit nicht planungsrelevant. Die
Empfindlichkeit des Schutzgutes Klima / Luft ist gegenlber der Planung daher als gering einzu-
schatzen.

Schutzgut Landschaftsbild und Erholung

Das Plangebiet liegt am siidlichen Rand des Gewerbeparks-West und ist durch die umliegend,
bisher bereits teilweise bebauten Bereiche gepragt. Im Norden liegt die Justizvollzugsanstalt
Schwabisch Hall als groter Gebdaudekomplex der unmittelbaren Umgebung. Damit sind klare
Beziige zur gewerblichen Bebauung vorhanden, die im Zusammenhang mit der Topographie
und dem landschaftlichen Gesamtraum fur keine wesentlichen Auswirkungen der Planung sor-
gen.

Die Belange der Erholung sind unter Beriicksichtigung der Lage des Plangebiets im Gewerbepark
nicht bzw. nur unwesentlich betroffen.

Daher ist fur das Gebiet im Hinblick auf das Schutzgut Landschaftsbild / Erholung nur eine sehr
geringe Empfindlichkeit festzustellen.

Schutzgut Mensch und seine Gesundheit

Die vorliegende Planung mit ihren Zielen zur Schaffung von verbesserten Bau- und Nutzungs-
moglichkeiten fur einen Einzelhandeltreibenden hat auf das Schutzgut Mensch und seine Ge-
sundheit keine wesentlichen negativen Auswirkungen. Immissionen durch Larm, Abgase und
Verkehr, die auf das Plangebiet einwirken, sind unter Berlicksichtigung der geplanten Nutzung
als Sondergebiet fir Einzelhandel nicht planungsrelevant. Die Empfindlichkeit des Schutzguts
Mensch und seine Gesundheit ist daher gering bis mittel einzustufen.

Sonstige Schutzgiter und mdgliche Wechselwirkungen

Schutzwiirdige Kultur- und Sachguter sind im Plangebiet und seiner direkten Umgebung nicht
bekannt. Regionalplanerische Belange sind aufgrund der Lage im bestehenden Siedlungsbe-
reich und der geplanten Nutzung nicht betroffen. Wesentliche Wechselwirkungen zwischen den
Schutzgutern sind nicht zu erwarten.
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6.1.3

KONFLIKTANALYSE

Der vorliegende Bebauungsplan der Innenentwicklung kann im Zusammenhang mit seinen in
Kap. 5 dargelegten Festsetzungen ggf. zu gewissen Konflikten bei den einzelnen Belangen fih-
ren. Unter Berlicksichtigung der Lage im Innenbereich und der bisher zuldssigen Nutzungen sind
aber keine grof3en Veréanderungen bei den einzelnen Schutzgutern zu erwarten. Dabei muss
grundsatzlich angefuhrt werden, dass es unter dem Gesichtspunkt des Flachen sparenden Bau-
ens und den Zielen des § 1a Abs.2 BauGB sinnvoll ist, vorhandene innerdrtlichen Flachen und
Baulticken einer nachhaltigen Bebaubarkeit und Nutzung zuzufuhren. Diesen Zielen des o6ffentli-
chen Interesses tragt die Planung in vollstem MafRe Rechnung.

Schutzgut Tiere und Pflanzen / Artenschutz:

Wie bereits oben ausgefuhrt sind wesentliche artenschutzrechtliche Konflikte im Plangebiet nicht
zu erwarten. Einzig Offenlandbriter in der Tiergruppe der Végel kénnten in geringfligigstem Ma-
3e betroffen sein, ein Ausweichen dieser Arten auf angrenzende Standorte ist aber problemlos
moglich. Wertvolle Vegetationsbesténde sind im Plangebiet ebenfalls nicht vorhanden. Das
Plangebiet, als auch die ndéhere Umgebung sind aufgrund der Lage am Rande des bestehenden
Siedlungsbereiches der Stadt mit gréRtenteils intensiver Nutzung fur seltene und i.d.R. stéranfal-
lige Arten mit hohen Lebensraumanspriichen wenig geeignet. Daher kann davon ausgegangen
werden, dass keine besonders oder streng geschiitzten Tier- und Pflanzenarten im Plangebiet
vorhanden sind. Verbotstatbestande nach § 44 (1) BNatSchG sind ausgeschlossen. Vorbeugend
ist gemal den Festsetzungen unter Ziffer 1.8.3 Vorsorge fir die Verwendung von insekten-
freundlichen Beleuchtungen zu treffen.

Im Plangebiet sind verschiedene griinordnerische MaRnhahmen vorgesehen, die eine gewisse
Auflockerung des Plangebiets gewahrleisten sollen. Dabei sind mittel- bis grof3kronige Laub-
baume zur Durchgriinung sowie im Ubergang zum StraRenraum als gestalterisches Element an-
zupflanzen. Siehe dazu auch die detaillierten Ausfiihrungen zu den griinordnerischen Maf3nah-
men in Kap. 5.4. Damit sind die Belange des Schutzguts Pflanzen / Tiere in der Planung insge-
samt bertcksichtigt und erhebliche negative Auswirkungen auf das Schutzgut nicht zu erwarten.

Sonstige Schutzglter:

Der Boden hat durch seine vielfaltigen Funktionen eine zentrale Bedeutung im Okosystem und
ist wichtiger Bestandteil unserer natirlichen Lebensgrundlagen. Grundsatzlich soll daher mit
Grund und Boden gemaf § la Abs.2 BauGB sparsam umgegangen und eine Reduzierung des
Flachenverbrauchs angestrebt werden.

Durch die vorliegende Planung ergeben sich gegenlber der bisherigen Planung bessere und
zweckgebundene Nutzungsmadglichkeiten, so dass den Zielen eines sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden gemal § 1a Abs. 2 BauGB vorbildlich Rechnung getragen wird. Die Flache
kann intensiver genutzt werden und dadurch kénnen langfristig weitere Bauflachen im AulRenbe-
reich vermieden bzw. reduziert werden. Die Belange des Bodens werden durch die entspre-
chenden MaRRnahmen und Hinweise im Textteil berlicksichtigt. Dabei sind gemaf Textteil Nr.
1.8.2 MalBnahmen zum Schutz und zur Wiederverwertung des Oberbodens zu treffen. Der
Oberboden der zu Uberbauenden Flachen ist fachgerecht abzutragen, zwischenzulagern und
mdglichst ortsnah (bestenfalls auf dem jeweiligen Baugrundstiick) wieder einzubauen. Insge-
samt sind keine erheblichen Beeintrachtigungen des Schutzgutes Boden zu erwarten.

Beim Schutzgut Wasser ergibt sich durch die Planung eine neutrale Bilanz im Vergleich zum be-
reits bestehenden Planungsrecht. Der Versiegelungsgrad wird sich aufgrund der gleichbleiben-
den Grundflachenzahl nicht erhéhen. Durch eine entsprechende Bewirtschaftung des Nieder-
schlagswassers auf Dachflachen, kann dieses dem Wasserkreislauf auch wieder unmittelbar zu-
gefuhrt werden. In bestehende Gewasser wird nicht eingegriffen.

Das Schutzgut Klima / Luft kann durch die Versiegelung von Flachen, durch zusétzliche Immis-
sionen und durch entsprechende Bebauungsstrukturen beeinflusst werden. Wie bereits beim
Schutzgut Wasser beschrieben, ergeben sich aber keine Anderungen des Versiegelungsgrades
und der Baumasse. Auch der zu erwartende Verkehr entspricht den Zulassigkeiten eines Ge-
werbegebiets bzw. einer Einzelhandelsnutzung. Im Zusammenhang mit den Malinahmen zur
Durchgriinung des Plangebiets wird dazu beigetragen, dass sich das Kleinklima im Plangebiet
annahernd gleichbleibt. Damit kénnen die Belange des Schutzgutes Klima und Luft insgesamt
bertcksichtigt werden.

Die Belange des Schutzgutes Landschaftsbild und Erholung werden durch die Planung nicht
bzw. nur geringfiigig tangiert. Durch die geplante Bebauungsplananderung mit Zulassung eines
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6.2
6.2.1

Sondergebiets aber gleichbleibenden Gebaudehthen ergeben sich keine Auswirkungen auf das
Plangebiet und auf seine Umgebung. Die bauliche Dominante stellt ohne die 110 kV-Freileitung
weiter dstlich im Gewerbegebiet dar, welche erheblich mehr in die Landschaft wirkt. Die Belange
der Erholung sind ebenso nicht beeintrachtigt, da sich das Plangebiet im Siedlungsrandbereich
befindet und auf die Naherholungsaspekte der umgebenden Bebauung keine negativen Auswir-
kungen hat. Damit sind die Belange des Schutzgutes Landschaftsbild und Erholung in der Pla-
nung ausreichend bericksichtigt.

Die Belange des Schutzgutes Mensch und seine Gesundheit sind im Bebauungsplan unter Be-
ricksichtigung der Ausweisung als Sondergebiet fur gro3flachigen Einzelhandel bertcksichtigt.
Mdgliche negative Auswirkungen von Luftschadstoffen sind hinsichtlich der gut durchlifteten La-
ge nicht zu erwarten. AulRergewohnliche Larmbelastungen sind ebenfalls nicht zu erwarten. Das
umgebende Areal bietet insgesamt Moglichkeiten zur Kurzzeiterholung fiir die arbeitende Bevél-
kerung. Weitere Aspekte zum Schutzgut Mensch und seine Gesundheit sind nach derzeitigem
Stand nicht planungsrelevant.

Wechselwirkungen oder sonstige weitere Belange sind nicht planungsrelevant.

Damit kann zusammenfassend festgestellt werden, dass die Belange von Natur und Umwelt in
der Planung bericksichtigt werden konnten und gegentber der bisherigen rechtsverbindlichen
Planung aus dem Jahr 2011 keine Defizite entstehen.

SONSTIGE BELANGE
VERKEHR

Im Zuge des Bebauungsplanes ,Gewerbepark Schwabisch Hall-West“ wurde auch die verkehrli-
che Situation im stdlichen Bereich des Gewerbeparks mit den Anschliissen an die Bundesstra-
Ren neu geordnet. Die bestehende Kreisstral’e K 2578 (Dr.-Max-Buhler-Stral3e) wurde um- bzw.
teilweise ruckgebaut und mittels der Planstral3e 1 wurde ein neuer Anschluss an die Kreisstral3e
K 2669 hergestellt, der ndher an die Bundesstral3e B 19 heranriickt und somit den kleinen Teilort
Raibach der Gemeinde Rosengarten verkehrlich deutlich entlastet.

Weiterhin wurde eine PlanstraRe 2 vorgesehen, die zukunftig den Gewerbepark von der Siidsei-
te erschliel3t. Sie entlastet damit auch weitere Verbindungsstraf3en innerhalb des Gewerbeparks.
Die PlanstraRe 2 wird an den Knotenpunkten Dr.-Max-Buhler-Straf3e und Haller Strae (B 14)
angebunden. Weitere Anbindungen erfolgen tber die Stralle ,Im Buchhorn® und Steinbeisweg.
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Bild 5: Stral3enkarte (Quelle: https://www.openstreetmap.org#map=16/49.1013/9.7033 ohne Mal3stab)
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6.2.2

6.2.3

6.2.3

6.3

7.0

Die Ubrigen Teile der Dr.-Max-Bihler-Straf3e bleiben als wichtige Nord-Siid-Achse durch den
Gewerbepark erhalten und dienen als 6stliche Umfahrung des Gebiets. Das Plangebiet selbst
wird Uber die Friedrich-GroR3-Stral3e erschlossen, die als Stichstral3e von der Dr.-Max-Bihler-
Stral3e nach Westen abzweigt. Die Stral3e ist als StichstraBe mit Wendeanlage ausgebaut und
dient der inneren ErschlieBung des Gewerbeparks. Eine Anpassung des Verkehrsnetzes ist
nicht erforderlich.

LARM

Grundsatzlich wirken Larmimmissionen auf das Plangebiet ein, dabei sind insbesondere Larm
aus Strafl3enverkehr sowie durch die gewerblichen Anlagen selbst zu nennen. Der Stra3enver-
kehr hat unter Berlcksichtigung der Ausweisung als Sondergebiet fur grof3flachigen Einzelhan-
del keine negativen Auswirkungen auf die Nutzung. Im Hinblick auf den gewerblichen Larm sind
die ruhebedirftigen Wohn-, Kommunikations- und Arbeitsraume durch entsprechende Maf3nah-
men vor Larmeinwirkungen zu schiitzen. Weitere Maflnahmen sind fir das Plangebiet nicht er-
forderlich. Damit sind die Belange des Larms in der Planung berticksichtigt.

ALTLASTEN

Altlasten bzw. Altablagerungen sind im Plangebiet nicht bekannt. Sollten im Rahmen der Ausfih-
rung von Bauvorhaben Altlasten oder Altablagerungen bekannt werden, ist die Fachbehdrde zu
informieren. Im Textteil ist dazu unter Ziff. 4.3 ein entsprechender Hinweis eingearbeitet.

SONSTIGES

OPNV

Der Anschluss an den Offentlichen Personennahverkehr (OPNV) ist nur durch die in bisher gro-
Rerer Entfernung nordlich bestehende Bushaltestelle ,Aschenhausweg® der Linien 3 und 9 des
stadtischen Busverkehrs im Bereich des Stadtbusdepots gewahrleistet.

Sonstige Belange, die durch die Planung bertihrt werden, sind derzeit nicht bekannt.

MARBNAHMEN

Durch die vorliegende Planung sind alle relevanten 6ffentlichen und privaten Belange, auch des
Umweltschutzes, einschliel3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege berthrt und mus-
sen gemald § 1 Abs.6 in Verbindung mit Abs.7 BauGB berlcksichtigt werden. Mit den vorliegen-
den Ausfiihrungen dieser Begriindung sowie den Festsetzungen im zeichnerischen und textli-
chen Teil des Bebauungsplanes und der Satzung uber ortliche Bauvorschriften wird auf diese Be-
lange eingegangen.

Die grunordnerischen MalRhahmen sind in Kap. 5.4 dargestellt. Zusatzlich sind folgende Aspekte
Zzu nennen: Minimierung der Bodenbelastungen und des Landschaftsverbrauches durch Flachen
sparende Entwicklung eines Sondergebiets unter Berlicksichtigung einer projektorientierten Nut-
zung ohne wesentlichen ErschlieRungsaufwand.

Durch die vorgesehenen MalRnahmen kdnnen die Belange des Umweltschutzes einschlief3lich des
Naturschutzes und der Landschaftspflege so berticksichtigt werden, dass keine nachhaltigen Be-
eintrachtigungen durch die vorliegende Planung erfolgen und die Aspekte des § 13 a Abs. 2 Nr. 4
BauGB erfillt sind.

VER- UND ENTSORGUNG, KOSTEN, FOLGEVERFAHREN

Im Allgemeinen Kanalisationsplan der Stadt Schwabisch Hall ist das Plangebiet enthalten. Ein
Anschluss an das offentliche Kanalnetz ist vorhanden. Die Versorgung des Plangebietes mit al-
len erforderlichen Elementen der Ver- und Entsorgung wie z.B. Kanal, Wasser, Gas, Strom und
Kommunikation kann iber die bestehenden Leitungen erfolgen.

Kosten fir die Stadt entstehen durch das Vorhaben nicht. Die Friedrich-Grof3-Stral3e ist weitge-
hend ausgebaut, die 6ffentlichen Stellplatze fehlen allerdings noch.

Bodenordnende Mafnahmen usw. sind nicht erforderlich.
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8.0

ZUSAMMENFASSUNG

Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 0183-01/03 ,Gewerbepark
Schwabisch Hall-West, 3. Anderung* liegt im sudlichen Randbereich des Stadtteils Stadtheide.
Fur das Plangebiet gibt es bereits einen rechtsverbindlichen Bebauungsplan, der dort bisher
Gewerbegebietsflachen ausweist. Im Hinblick auf die geplante Nutzung ist daher die Auswei-
sung eines Sondergebiets fur gro3flachigen Einzelhandel erforderlich. Der Geltungsbereich hat
eine Grol3e von ca. 1,00 ha. Unter Berticksichtigung dieser Aspekte wird der Bebauungsplan als
Verfahren der Innenentwicklung geméaR § 13a BauGB durchgefuhrt.

Ziel der Planung ist die Schaffung der planungsrechtlichen Grundlagen fur eine Nutzung des
Gebiets durch einen grof3flachigen Einzelhandelsbetrieb, der seinen bisherigen Standort zu
Gunsten der Weiterentwicklung eines anderen Gewerbebetriebs aufgibt. Unter diesen Voraus-
setzungen ist die Ausweisung eines Sondergebiets erforderlich. Das Maf3 der baulichen Nutzung
sowie die Gebaudehdhen von maximal 11 m orientieren sich, wie alle Festsetzungen, am Vor-
haben sowie am bestehenden Bebauungsplan. Dadurch fiigt sich das Vorhaben stadtebaulich
gut in die Umgebung ein und die Ziele eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden kénnen
nachhaltig berlcksichtigt werden.

Da durch das geplante Verfahren eine vorhabenbezogene Nutzung ermdglicht wird, kann der
Bebauungsplan als vorhabenbezogener Plan der Innenentwicklung geméan § 13a BauGB durch-
gefuhrt werden. Ein Umweltbericht mit einer detaillierten Eingriffs-/Ausgleichbilanzierung ist nicht
erforderlich. Mal3nahmen zur Berlcksichtigung der Belange der Umwelt sind aus gestalterischen
Grunden dennoch vorgesehen. Insgesamt ergeben sich im Zusammenhang mit den geplanten
Maflnahmen fir die Belange von Natur und Umwelt keine nachhaltigen Beeintrachtigungen.

Insgesamt soll der vorliegende Bebauungsplan dazu dienen, dass die stadtebaulich geordnete
Entwicklung des Plangebiets und seiner Umgebung weiterhin gewahrleistet ist und die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen geschaffen werden, um den bereits bestehenden Einzelhandelsbe-
trieb umzusiedeln. Dabei werden neben den planungsrechtlichen Festsetzungen auch 6értliche
Bauvorschriften getroffen, um den Zielen der Planung angemessen Rechnung zu tragen.
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