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1. Erfordernis und Ziel des Bebauungsplanes

Ende 2015 wurde von der Stadt Schwidbisch Hall ein stddtebaulicher
Realisierungswettbewerb durchgefithrt mit dem Ziel, die stddtebaulichen
Entwicklungsméglichkeiten im Umfeld des ehemaligen Bahnhofes
Schwiabisch Hall (heute Bahnhaltepunkt Schwibisch Hall) zu klédren. Da
sich die Bahnnutzung heute ausschlieBlich auf den Bahnhaltepunkt
Schwédbisch Hall mit seinem Vorfeld als Drehschreibe des 6ffentlichen
Nahverkehrs beschrinkt und die gewerbliche Nachnutzung des ehemaligen
Giterbahnhofes beendet ist, soll im Umfeld des Bahnhaltepunktes
Schwabisch Hall ein neues Stadtquartier mit einer gemischten Nutzung
aus Wohnen, Dienstleistung und nicht stdérendem Gewerbe entstehen.

STAND: Entwurf vom 15.08. 2017
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2.1

Auch im Stadtleitbild Schwdbisch Hall 2025 wird die stddtebauliche
Entwicklung des Bahnhofsareals unter dem Oberziel der Sicherung der
raumlichen Ndhe aller Lebensbereiche neben anderen Quartieren
aufgefihrt. Die Forderung des verdichteten Wohnungsbaus stellt ein
Leitziel des Stadtleitbilds dar. Mit der bedarfsgerechten Ausweisung
neuer Wohn— und Mischgebiete in der Ndhe bestehender Infrastruktur
soll das Wohnungsangebot geférdert werden. Zu beriicksichtigen ist auch
das Angebot fiir gemeinschaftliches Wohnen mehrerer Generationen sowie
fiir Baugemeinschaften.

Im April 2015 wurde ein Biirgerworkshop mit etwa 150 interessierten
Personen durchgefiihrt, der diese Ziele als Nachnutzung bestdtigte.

Im stddtebaulichen Konzept des Biiros K9 Architekten GmbH, das als
Sieger aus dem Wettbewerbsverfahren hervorging, wurde vorgeschlagen,
mit Hilfe einer Unterfiihrung das neu strukturierte Bahnhofsareal an
zentralem Punkt mit der Innenstadt zu verbinden. Auf Seiten des
ehemaligen Giiterbahnhofs wird durch sechs nahezu gleich dimensionierte
Baufelder eine stimmige stddtebauliche Losung angeboten, die die
genannten Vorgaben aus dem Leitbild einflieBen lésst.

Zur Umsetzung der stddtebaulich gewiinschten Entwicklung des Gebietes
hat der Gemeinderat der Stadt Schwibisch Hall daher am 27.04.2016 in
dffentlicher Sitzung die Aufstellung des Bebauungsplans und der
ortlichen Bauvorschriften ,Bahnhofsareal  beschlossen.

Aufgrund der unterschiedlichen zeitlichen Planungs— und
Realisierungshorizonte und den notwendigen Abstimmungen zur
Unterfiihrung und der StraBenumgestaltung im ndrdlichen Bereich wurde
nach der frithzeitigen Beteiligung der Bereich siidlich der Bahnlinie
abgetrennt und als Bebauungsplan , Bahnhofsareal Teil Stid “ in einem
gesonderten Verfahren weitergefihrt.

Einfugen in bestehende Rechtsverhidltnisse
Regionalplan

Im Regionalplan ,Heilbronn-Franken “ wird der Kernort Schwibisch Hall
als Siedlungsbereich (P.S. 2.4.1) festgesetzt. In diesen soll sich zur
Erhaltung der langerfristigen Tragfidhigkeit der regionalen
Siedlungsstruktur die Siedlungstdtigkeit tiber die Eigenentwicklung

STAND: Entwurf vom 15.08. 2017
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hinaus verstdrkt vollziehen. Da Schwidbisch Hall als Mittelzentrum
kategorisiert ist, ist von einer Bewohnerdichte von 60 EW/ha
auszugehen, die im Durchschnitt tiber das Stadtgebiet hinweg erreicht
werden sollte. Durch die verdichtete Siedlungsentwicklung in den
zentralen Orten und den Siedlungsbereichen kann eine ausgewogene
Raumstruktur gewdhrleistet und eine fldchenhafte Ausbreitung der
Siedlungsbereiche vermieden werden. Dieser Umstand rechtfertigt die
Dichte der geplanten Bebauung.

Zusdtzlich befindet sich im Regionalplan nérdlich des Plangebiets ein
Standort fiir zentrenrelevante regionalbedeutsame
EinzelhandelsgroBprojekte (VRG). In diesen Gebieten hat der
Einzelhandel einen Vorrang vor anderen Nutzungen. Davon ist das
Plangebiet nicht betroffen. Regionalbedeutsame
EinzelhandelsgroBprojekte sind im Gebiet nicht vorgesehen.
Regionalplan
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Abb. © Regionalplan Heilbronn Franken, Auszug Raumnutzungskarte
Flachennutzungsplan

Im derzeit giiltigen Fldchennutzungsplan ,7D Fortschreibung vom
19.11.2015 “ ist das Plangebiet ,Bahnhofsareal “ nahezu komplett als
gemischte Baufldche und in einem kleinen Teilbereich im Osten des

STAND: Entwurf vom 15.08. 2017
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Gebietes stidlich der Bahnlinie als Griinfldche dargestellt. Die
Bahnlinie ist als Bahnflédche dargestellt.

Der Bebauungsplan sieht die Festsetzungen von Mischgebieten sowie im
Ostlichen Teilbereich ebenfalls Griinfldachen vor. In einer Teilfléche
soll tiber eine Sonderbaufliche ein Mehrgenerationenzentrum errichtet
werden. Dies widre auch in einem Mischgebiet zuldssig. Die
Bebauungsplanfestsetzung dient nur der Konkretisierung der
vorbereitenden Bauleitplanung, setzt den Standort fest und lenkt die
Tatsache, dass ein Mehrgenerationenzentrum entsteht.

Der Bebauungsplan kann somit als aus dem Flidchennutzungsplan gemiB
§ 8 Abs. 2 BauGB entwickelt angesehen werden.
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Abb. : Verwaltungsgemeinschaft Schwébisch Hall Flédchennutzungsplan mit Abgrenzung
Plangebiet

2.3 Bebauungspléne

Nérdlich des Geltungsbereichs befindet sich der Bebauungsplan
,BahnhofsstraBe “, rechtsverbindlich seit 1990 respektive dessen
Absnderung ,BahnhofsstraRe, 2. Anderung Lindach “, rechtsverbindlich
seit 1999. Diese sehen fiir das Plangebiet entlang der Steinbacher
StraBe (ehemals BahnhofstraBe) Verkehrsfldchen und der siidlich davon
angrenzenden Bdschung 6ffentliche Grinfldche vor. Fir die nérdlich

angrenzenden Flachen setzt er Sondergebiete Behdrden, Allgemeine
Wohngebiete und Mischgebiete fest.

STAND: Entwurf vom 15.08. 2017
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3.1

3.2

Ostlich grenzt der Bebauungsplan ,Neue Reifensteige 1980 “ an. Er
weist fir die betroffenen Bereiche Verkehrs— (RingstraBe, neue
Reifensteige) sowie Bahnfldchen auf, die sich im Besitz der Stadt
befinden und nicht von der Bahn gewidmet sind.

An den stidlichen Rand des Plangebiets grenzt der Bebauungsplan
,RingstraBe/FriedrichsstraBe “ von 1988, der auf Basis der BauNVO 1977
fiir die angrenzenden Fldchen ein Gewerbegebiet festsetzt. Innerhalb
des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ,Bahnhofsareal “ setzt er
Verkehrsfliachen (RitterstraBe) fest.

Bestand innerhalb und auBerhalb des ridumlichen Geltungsbereiches
Lage im Stadtgefiige

Das Gesamtgebiet Bahnhofsareal liegt stidlich der historischen Altstadt
von Schwibisch Hall und grenzt an die siidliche Stadterweiterungen der
Katharinenvorstadt an. Die Steinbacher StraBe, die das Plangebiet von
der Katharinenvorstadt trennt, ist Teil der ringférmigen Umfahrung der
historischen Altstadt. Das Plateau des Plangebietes wurde nach Siiden
in die Hanglagen eingegraben und nach Norden zur Altstadt hin
aufgeschiittet, so dass zur Steinbacher StraBe hin heute eine steile,
Baum bestandene B&schung besteht, die einen deutlich sichtbaren Rand
zur Altstadt hin ausbildet. Durch die Plateaulage des Plangebietes
ergeben sich interessante Blicke tiber die Stadt. Des Weiteren ist das
Plangebiet von den im Stiden hufeisenférmig umgebenden Hingen und von
der oberen Altstadt um die St. Michaelskirche und den historischen
,Neubau ¢ einsehbar.

Bestehende Nutzung

Das Gesamtgebiet Bahnhofsareal wird durch die Bahntrasse in einen
ndérdlichen und einen stidlichen Teil getrennt. Der vorliegende
Bebauungsplan umfasst den stidlich der Gleise liegenden Teil.

Der nérdliche Teil ist ebenfalls vorrangig durch die Bahn gepridgt. Das
ehemalige Bahnhofsgebdude wird derzeit nicht genutzt. Der Busverkehr
von und zum Bahnhaltepunkt wird vor dem Bahnhofsgebdude abgewickelt.
Die Guiterschuppen im Stidwesten des Bereichs stehen leer oder werden
als Lagerflédchen genutzt. Im Vorfeld des Bahnhofshaltepunktes gibt es
ca. 80 Stellpldtze, darunter 14 P&R Stellplétze.

STAND: Entwurf vom 15.08. 2017
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Derzeit besteht der stidliche Teil des Plangebiets zum Wesentlichen aus
dem ehemaligen Giiterbahnhof der Stadt mit Verladerampen, die
gewerbliche Nutzung wurde bereits aufgegeben. Auch stidlich der
RitterstraBe befinden sich gewerbliche Nutzungen (Brauerei, BAG
Hohenlohe Raiffeisen mit Gartenmarkt und Siloanlage, Getrinkemarkt).
Im Stidosten steigt das Geldnde steil an, mit einem Griinzug, der zur
Bahnlinie hin in Ruderalfléchen tibergeht. Hier befindet sich eine
FuBwegeverbindung mit einer Briicke tiber die Bahntrasse. Im Nordwesten
wurden ehemalige Brachfldchen durch das Zentrum fiir psychische
Gesundheit bebaut. Weiter westlich besteht tiber die RingstraBe / Alte
Reifensteige eine FuBwegeunterfiihrung des Bahnkérpers, welche den
stidlichen Teilbereich an die Katharinenvorstadt anbindet.

Die Bahntrasse besteht derzeit aus zwei Gleistrassen. Das nordlich
verlaufende Hauptgleis, das durch den Zugverkehr genutzt wird, ist
durch einen Bahnsteig an den Haltepunkt angeschlossen. Das stidlich
verlaufende, derzeit nicht benutzte Gleis soll langfristig an das
nérdliche Gleis heran verlegt werden.

Der Bahnhaltepunkt wird von Nahverkehrsziigen in Richtung Heilbronn und
in Richtung Crailsheim frequentiert. Auf der Strecke verkehren
gegenwidrtig vereinzelt Gliterziige.

of
Abb. : Lufthild der Stadt Schwébisch Hall mit Gesamtgebiet Bahnhofsareal (rot) und
Geltungsbereich des Bebauungsplans Bahnhofsareal Teil Siid (blau)

STAND: Entwurf vom 15.08. 2017
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3.3

4.1

FuBlaufig ist der nérdliche Teil des Bahnhofsareals derzeit mit einem
Steg vom Bahnhofsgebdude tiber die Steinbacher StraBe mit Aufzug und
Treppenanlage an die Katharinenvorstadt angebunden. Der siidliche Teil
ist tiber eine Bahnunterfithrung im Westen in Verldngerung der
RingstraBe / Alten Reifensteige, sowie eine Bahniiberfithrung als
FuBgingerbriicke im Osten im Bereich des Autotunnels an die Innenstadt
angeschlossen.

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke ganz oder teilweise: 837/8,
837/9, 843, 846, 837/15, 837/14, 841, 848/3, 829/4.

Im Norden grenzt der Geltungsbereich an die Bahngleise. Die westliche
Bebauungsplangrenze verliduft entlang der neuen Reifensteige sowie der
RingstraBe. Im Osten umfasst der Bebauungsplan ebenfalls die
RingstraBe. Im Stiden grenzt er an die RitterstraBe. Das Plangebiet hat
eine GroBe von ca. 4,43 ha. MaBgeblich dafiir ist die Abgrenzung im
zeichnerischen Teil.

Stadtebauliche Konzeption
Stiddtebauliche Gesamtkonzeption

Das stddtebauliche Konzept des Biiros K9 Architekten GmbH fiir das
Gesamtquartier des Bahnhofsareals wird in Grundziigen dargestellt:

Im nérdlichen Teil aufseiten der Innenstadt (Teilbereich A) wird der
Bahnhofsbereich neu strukturiert. Dabei steht unter anderem der Erhalt
des Bahnhofsgebdudes im Mittelpunkt. Zusdtzlich sollen weitere
Wohngebdude errichtet werden.

Im Kreuzungsbereich Steinbacher StraBe / BahnhofstraBe soll eine
offentliche Tiefgarage mit ca. 300 Stellpldtzen in die
B&schungsbereiche integriert werden, in der unter anderem auch die
erforderlichen privaten Stellplédtze fiir den Teilbereich A errichtet
werden konnen.

Die ndhere Ausgestaltung der Bebauung in Teil A und der Unterfithrung

erfolgt in einem gesonderten Bebauungsplanverfahren ,Bahnhofsareal
Teilbereich Nord “.

STAND: Entwurf vom 15.08. 2017



BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN UND ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN
,Bahnhofsareal Teil Siid “ NR.: 0174-04 9/28

S N

TR I :
Abb. : Stddtebaulicher Realisierungswettbewerb ,Bahnhofsareal “ Schwibisch Hall - K9
Architekten GmbH, Stédtebauliches Konzept.

Als Verbindung zur Altstadt wird eine fiir FuBginger und Radfahrer zu
nutzende Unterfihrung, in Verldngerung der BahnhofstraBe, vorgesehen,
die kiinftig auch den Bahnsteig anbindet. Die Unterfiihrung miindet auf
der stidlichen Bahnseite auf den Quartiersplatz. Dieser soll iiber
gastronomische Einrichtungen, Lidden und Aufenthaltsbereiche belebt
werden.

Der Quartiersplatz bildet den Mittelpunkt des Teilbereichs B, siidlich
der Bahngleise. Dieser soll in sechs nahezu gleich dimensionierte
Baufelder untergliedert werden, die eine stimmige stddtebauliche
Losung ergeben. Die Baufelder lassen verschiedene Wohntypologien
(Townhouse, Geschosswohnungsbau, Baugruppen) zu. Die Hofflédchen
sichern die Freiraumversorgung und die Belichtung der unteren

STAND: Entwurf vom 15.08. 2017
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4.2

Geschosse. Die gesamte Bebauung soll 4-geschossig erfolgen. Durch
einige geschickt platzierte Gebdudeteile mit geringeren Hohen wird
eine Gliederung erreicht, sowie die Belichtung der unteren Geschosse
optimiert. Die Grundfldchenzahl in diesem Bereich von durchschnittlich
0,5 spiegelt die verdichtete Bebauungsart wider, die auch den
raumordnerischen Gesichtspunkten Rechnung tridgt. Die notwendige
Parkierung erfolgt in Tiefgaragenstellplédtzen. Besucher— und
Kurzzeitstellpldtze werden im 6ffentlichen StraBenraum geschaffen.
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Abb. : Stédtebaulicher Realisierungswettbewerb ,Bahnhofsareal “ Schwibisch Hall -K9
Architekten, Nordost-Sidwest—Schnittansicht, Blick Richtung Westen

ErschlieBung

Im Rahmen der ErschlieBungsplanung wurden vom Biiro BIT-Ingenieure,
Ohringen, die Kapazitdten des Verkehrsnetzes und der Knotenpunkte
hinsichtlich des Bestandes und der zukiinftigen Planung untersucht. Als
Ergebnis stellt sich dar, dass der Knotenpunkt Neue Reifensteige
/RingstraBe bereits in der derzeitigen Situation eine schlechte
Leistungsfahigkeit (F) aufweist. Untersucht wurden der Umbau des
Knotens mit einer Lichtsignalanlage sowie der Ausbau als Kreisverkehr.
Der Kreisverkehr stellte sich sowohl verkehrstechnisch als auch unter
stddtebaulichen Gesichtspunkten als bevorzugte Variante heraus. Durch
die Lichtsignalanlage, die zwar in der Herstellung glinstiger wire,
kann es zu einem Gefdhrdungspotential durch Riickstau im Tunnel kommen.
Der Kreisverkehr verlangsamt die Geschwindigkeiten auf der Neue
Reifensteige und verlegt den Stadteingangsbereich vor den Tunnel. Die
benétigten Fldchen sind verfiighar und der Verkehrsfluss wird
gewdhrleistet.

Das Quartier B soll méglichst verkehrsarm ausgestaltet werden. Die
ErschlieBung zu den Tiefgaragen, in denen hauptsdchlich der ruhende
Verkehr untergebracht ist, befindet sich daher an den Gebietsrdndern
zur RitterstraBe und RingstraBe hin. Das innere StraBensystem soll als
gemischt genutzte Bereiche gestaltet werden und der Fahrverkehr wird

STAND: Entwurf vom 15.08. 2017



BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN UND ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN
,Bahnhofsareal Teil Sud “ NR.: 0174-04 11/28

4.3

tiber Einbahnregelungen gelenkt: von den zwei westlichen Anschliisse der
PlanstraBen A und B an die Ritter— und RingstraBe ist vorgesehen nur
zufahren zu diirfen, tiber die 6stlichen Anschliisse der PlanstraBen C
und D sind die Ausfahrten aus dem Gebiet geplant. Die interne
ErschlieBung der Gebdude erfolgt zum Teil tiber 6ffentliche
Verkehrsfldchen und zum Teil tiber Geh— und Fahrrechte.

Das Hshenniveau des Quartiersplatzes wird auf derzeitiger Geldndehdshe
liegen. Die Rampe der Unterfithrung erhdlt somit ab der Unterquerung
der Gleisanlage bis zum Quartiersplatz eine Neigung von ca. 10 %, so
dass die ErschlieBung fiir Radfahrer und FuBgdnger gegeben ist. Die
Barrierefreiheit wird mit dem Aufzug hergestellt.

Auch die barrierefreie Ausgestaltung der Rampe wurde untersucht. Dies
hidtte zwar den Vorteil auf die Aufzugsanlage siidlich der Gleise
verzichten zu kénnen, allerdings miisste die Rampe, aufgrund ihrer
flacheren Neigung weiter in den Quartiersplatz hereinragen und/oder
der Quartiersplatz und somit das neue StraBensystem um ca. zwei Meter
tiefer liegen. Sowohl die Verldngerung der Rampe als auch die
Tieferlegung des Quartiers (Aushub ..) fihren zu erheblichen
Mehraufwendungen und sind stddtebaulich nicht gewiinscht.

Ver— und Entsorgung

4.3.1 Entwidsserung

Der bestehende Mischwasserkanal, der das Plangebiet in einer Tiefe
zwischen 5 - 8 m quert, kann iiberbaut werden sofern seine Statik nicht
beeintridchtigt wird. In der Entwdsserungsplanung ist vorgesehen, einen
parallelen Hauptsammler im Zusammenhang mit der NeuerschlieBung des
tiberplanten Gebietes zu verlegen. Dieser soll sich génzlich in
offentlichen Fldchen befinden. Der bestehende Hauptsammler wird nach
jetziger Planung nicht zurtickgebaut da hier noch Tiefenentwédsserungen
des Gleisbettes angeschlossen sind.

Die Entwdsserung des Gebietes erfolgt 1im Trennsystem. Die im
offentlichen StraBenraum neu verlegten, getrennten Kandle SW/RW werden
zundchst an den vorhandenen (tief liegenden) MW-Kanal angeschlossen

Im Zuge des zweiten Bauabschnitts mit dem Bau der Bahnunterfiihrung,

Umbau Steinbacher StraBe / Busbahnhof und Bau des noérdlichen Teils des
Bahnhofsareals wird dann das Trennsystem bis zur Steinbacher Strale
fortgefihrt.

STAND: Entwurf vom 15.08. 2017
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4.3.2 Wasserversorgung

Im Bereich der RingstraBe muss eine bestehende Wasserleitung, die
derzeit im Bereich der Kurve in die Mischgebietsfldchen rein ragt, im
Zuge der Tiefbauarbeiten verlegt werden.

4.3.3 Energetische Ausstattung

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

4.3.4 Miillentsorgung

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

5.  Umweltbericht

Im Rahmen der Aufstellung und Anderung der Bauleitplédne sieht das
Baugesetzbuch (BauGB) vor, dass nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § la eine
Umweltpriifung durchzufiihren ist. Hierbei sollen die voraussichtlich
erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt werden und in einem
Umweltbericht beschrieben und bewertet werden. Dieser Umweltbericht
soll Dritten die Beurteilung ermdglichen, ob und in welchem Umfang sie
von den Umweltauswirkungen der Festsetzungen fiir das Vorhaben
betroffen werden konnen.

Der Umweltbericht vom Ingenieurbiiro Blaser in Esslingen ist
Bestandteil der Begriindung und den Anlagen des Bebauungsplans
beigefiigt. Teil des Umweltberichtes ist auch die Darstellung der
Eingiffs— und Ausgleichsbilanz gem. 8§ 1la Abs. 3 BauGB, die nachfolgend
zusammengefasst wird:

Aus der bilanzierenden Gegeniiberstellung der Wertpunkte des Bestands
und der Planung in der Gesamtschau aller Schutzgiiter resultiert ein
Defizit von insgesamt 137.509 Wertpunkten. Davon kénnen innerhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans 21.978 Wertpunkte durch

Einzelbaumpflanzungen (Pflanzgebot Einzelbdume) auf derzeit
geringwertigen Fldchen und 18. 080 Wertpunkte durch eine Dachbegriinung
auf 40% der geplanten Gesamtgebzudeflidche von 11.300 m®> (insgesamt
4.520 m*>) kompensiert werden.

STAND: Entwurf vom 15.08. 2017
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6.1

Die restlichen 97.451 Wertpunkte sind als externe AusgleichsmaBnahmen
auBerhalb des Geltungsbereichs des B-Plangebiets in seinem
nidchstgelegen Umfeld entlang der Bahnstrecke zu kompensieren.

Vorgesehen hierfiir sind die Anpflanzung von Gehélzen und die Anlage
von trocken—warmen Strukturen, mit denen nicht nur neue
Biotopstrukturen geschaffen werden, sondern der in diesem Bereich
gelegene, trotz aktuell fehlender Individuennachweise, potenziell sehr
gut geeignete Wanderkorridor fiir Zauneidechsen und Schlingnattern eine
deutliche Aufwertung erfahrt. Durch diese MaRBnahmen wird auBerdem die
nachgewiesene Wildbienen—Population gestiitzt und ihr Fortbestand
gesichert.

Die in die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung eingestellten
MaBnahmen innerhalb des Plangebietes sowie MaBnahmen, die durch den
Artenschutz erforderlich werden, sind als Festsetzungen in den
Bebauungsplan {ibernommen.

Gutachten
Altlasten

Auf dem Grundstiick befanden sich einst oberirdische und unterirdische
Tankanlagen und Umschlagplédtze fiir Mineraléle und Fette, die gereinigt
und stillgelegt oder bereits im Rahmen von Sanierungs-—
/RiickbaumaBnahmen entleert, gehoben und entsorgt wurden. Das Flursttick
837/8 ist bereits im Altlastenkataster des Landkreises registriert.
Zwolf Verdachtsflachen gelten derzeit als B-Fidlle, ziehen zum jetzigen
Zeitpunkt also keinen Handlungsbedarf nach sich. Bei einer Umnutzung,
die im Zuge der baulichen MaBnahmen vorgenommen wird, hdlt sich die
Behérde offen, eine Neubewertung durchzufiihren.

Mit Datum vom 29. 04. 2011 wurde von der Firma Tauw GmbH fiir den
Teilbereich B eine plausibilisierende Untersuchung der vorliegenden
historischen Erkundungen und orientierenden Untersuchungen vorgelegt,
um mégliche Fldchenrisiken abschdtzen zu kénnen. Es gab aufgrund
historischer Erkundung an mehreren Standorten den Verdacht auf
Altlasten aufgrund von Mingeln bei der Ollagerung. Davon ist auch eine
ehemalige Tankanlage der Bahnmeisterei betroffen. Dariiber hinaus sind
Schadstoffeintridge aufgrund der weitgehenden Stérung des ehemaligen
Bahnhofes durch Fliegerangriffe im Jahr 1945 zu vermuten.

STAND: Entwurf vom 15.08. 2017
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Die einzelnen Teilflédchen und Standorte werden umfassend beschrieben
und plausible Vermutungen fiir die angetroffenen Schadstoffbelastungen
dargelegt. Aus der Zusammenfassung und den Empfehlungen wird
stichwortartig wie folgt zitiert:

»,Es gibt keine groBflidchigen Verunreinigungen im Untergrund, lediglich
punktuelle und tiberwiegend geringmidchtige MKW-Belastungen wurden
festgestellt. Einzelne MKW-Verunreinigungen wurden in der
Vergangenheit beseitigt.

Insgesamt sind aus Sicht von Tauw auf Grundlage der vorliegenden
Untersuchungsbefunde keine weiteren MaBnahmen zur Erkundung, Sicherung
und Sanierung erforderlich. Jedoch ist eine Gefdhrdung tiber den
Direktkontakt bei Nachnutzungen wie Parkanlagen oder sensiblen
Sondernutzungen ohne weitere Untersuchungen entsprechend den Vorgaben
der Bundesbodenschutzverordnung (BBodSchV) nicht auszuschlieBen.
Msglicherweise kann in diesen Bereichen ein Bodenaustausch oder eine
Uberdeckung von belasteten Bodenbereichen erforderlich werden.

Bisher wurden keine Analysen auf den kompletten Untersuchungsumfang
der bei Bodenentsorgungen relevanten Verwaltungsvorschrift des
Umweltministeriums Baden—Wirttemberg durchgefiihrt. Zudem liegen keine
Untersuchungsergebnisse fiir Gleisschotter vor. Den vorhandenen
Unterlagen ist nicht zu entnehmen, ob nach Stilllegung der
Gleisanlagen vorhandener Gleisschotter bereits entfernt wurde.

Die Abschitzung der Sanierungs— und Entsorgungskosten fiir das Flst. -
Nr. 837/8 wurde in einem weiteren Gutachten der Firma CDM Smith
Consult GmbH vom 12.11.2012 dargelegt.

STAND: Entwurf vom 15.08. 2017
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6. 2
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Abb. : Darstellung aus Gutachten ,Ehemaliger Giiterbahnhof Schwébisch Hall “ CDM Smith,
vom 12. 11. 2012

Die vorgenannten Untersuchungen liegen den zustdndigen Behérden vor.
Parallel zur Bauleitplanung wir eine umfassende Untersuchung iiber das
Gesamtgebiet erstellt, in die die vorhandenen Unterlagen einflieBen.
In enger Absprache mit dem Landratsamt wird eine Konversionsstrategie
hinsichtlich Baugrund / Altlasten / Kampfmittel / Geb&udertickbau
aufgestellt und ein Boden— und Altlastenmanagement durchgefiihrt.

Schallschutz

Zur Untersuchung der Schalleinwirkungen auf das Gebiet durch Verkehr—
und Gewerbeldrm sowie der Schallauswirkungen durch dem Mehrverkehr
wurde eine Gerduschimmissionsprognose fiir den Bebauungsplan Nr. 0174-
04 der Stadt Schwidbisch Hall vom Biiro rw bauphysik
Ingenieurgesellschaft mbH & Co. KG erstellt.

Diese stellt dar, dass die Auswirkungen durch den durch das Plangebiet
induzierten Mehrverkehr auf die Ldrmsituation der benachbarten Geb&dude
als nicht relevant einzustufen sind und hierdurch keine
LarmschutzmaBnahmen bedingt werden.

Durch den Verkehrsldrm werden jedoch im Plangebiet die
Orientierungswerte der DIN 18005 fiir Mischgebiete iiberschritten.

STAND: Entwurf vom 15.08. 2017
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Aufgrund der deutlichen Uberschreitung sind passive
LarmschutzmaBnahmen zum Schutz der Anwohner erforderlich. Aktive
LiarmschutzmaBnahmen sind aufgrund der innerstddtischen Lage und der
gewlinschten baulichen Verdichtung nicht méglich.

Hinsichtlich des Gewerbel&drms wurde die grundsdtzliche Machbarkeit des
Mischgebietes neben dem im Bebauungsplan

,RingstraBe/FriedrichsstraBe “ von 1988 festgesetzten Gewerbegebiet
tberpriift. Dieser sieht ein uneingeschrinktes Gewerbegebiet vor, dass
gem. der BauNVO 1977 ausnahmsweise auch Betriebswohnungen zulésst.
Eine eingeschrinkte gewerbliche Tdtigkeit in der Nacht kann daher
vorausgesetzt werden. Die Priifung anhand fldchenbezogener
Schallleistungspegel in Anlehnung an die Regelungen der DIN 18005 mit
60 dB (A)/m® tags und 45 dB (A)/m® nachts zeigen, dass die
Orientierungswerte fiir Mischgebiet eingehalten werden. Die geplante
Gebietsausweisung ist daher grundsdtzlich mit dem benachbarten
Gewerbegebiet moglich.

Die Untersuchung des tatsdchlichen gewerblichen Lirms ergab, dass die
Nutzung des BAG-Silos als besonders kritisch einzustufen ist. Auch
unter der Annahme, dass die Richtwerte an der Bestandsbebauung
eingehalten wiirden, kommt es zu Uberschreitungen der DIN 18005 bzw.
der Immissionsrichtwerte nach TA-Larm fiir Mischgebiete im Nahfeld des
Gewerbegebietes. LarmschutzmaBnahmen sind demnach erforderlich. Die
Gebdudezeilen, zum Gewerbegebiet orientiert, sollten daher keine
nidchtlich schiitzenswiirdigen Nutzungen enthalten und miissen, um eine
abschirmende Wirkung fiir die dahinterliegenden Wohnbebauung entfalten
zu kénnen, zeitlich vor oder zeitgleich mit den sonstigen Bauten der
jeweiligen Baufelder errichtet werden. So lange der Trocknungsliifter
des BAG-Silos nicht auBer Betrieb genommen ist, muss im Baufeld 4 die
stidliche Gebdudezeile zwischen Sondergebiet und Mischgebiet
geschlossen ausgebildet werden (z.B. durch eine Lirmschutzwand).

6.3 Artenschutz

Die notwendigen artenschutzrechtlichen Untersuchungen wurden vom Biiro
Blaser, Esslingen erstellt und sind Anlagen des Bebauungsplans. Die
Ergebnisse sind im Umweltbericht dargestellt. Die erforderlichen
MaBnahmen zum Artenschutz wurden als Festsetzungen in den
Bebauungsplan aufgenommen.

STAND: Entwurf vom 15.08. 2017



BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN UND ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN
,Bahnhofsareal Teil Sud “ NR.: 0174-04 17/28

7. Begrtindung zu den planungsrechtlichen Festsetzungen
7.1 Art der baulichen Nutzung

7.1.1 Mischgebiet

Die Festsetzung eines Mischgebietes entspricht der gewiinschten
stddtebaulichen Struktur des Gebietes. Nahe des Zentrums in direkter
Ndhe zum Bahnhaltepunkt Schwidbisch Hall soll ein urbanes, lebendiges
Quartier entstehen, das durch eine Mischung aus Wohnen und Arbeiten
geprigt ist.

Um das Gebiet trotz hoher Dichte qualitédtsvoll und attraktiv zu
gestalten und die Aufenthaltsqualitdt der 6ffentlichen Ridume vor allem
des Quartiersplatzes durch Nutzungen zu unterstiitzen, die dem
Verweilen (Café), dem Einkaufen (Biacker, Schreibwaren ....) oder
sonstigen Dienstleitungen des tdglichen Bedarfs (Bank, Friseur...)
dienen, werden Nutzungen, die sich aus rdumlicher Sicht oder aus
Griinden des negativen Einflusses nicht eignen, ausgeschlossen.

Durch die Ansiedlung von Vergniigungsstédtten und Fremdwerbung besteht
die Gefahr, dass die Gebiete abgewertet werden und sich ein Trading
Down Prozess einstellt. Die Nutzungen sind im Gebiet nicht gewiinscht
und sind im Stadtgebiet an anderer Stelle zul&ssig.

Auch Tankstellen und Gartenbaubetriebe sind stddtebaulich an anderer
Stelle im Stadtgefiige besser platziert. Im Gebiet besteht kein
Durchgangsverkehr und es soll auch kein zusdtzlicher Zielverkehr
induziert werden. Des Weiteren werden die wertvollen Fldchen fiir die
Wohnraumschaffung und die Schaffung attraktiver Arbeitsplédtze in der
Ndhe des Stadtzentrums und des OPNV-Haltepunktes benotigt.

7.1.2 Mischgebiet MI 2

Das Mischgebiet wird innerhalb des gesamten Plangebiets gegliedert, so
dass Bereiche festgelegt sind, die einen hdheren Anteil an Wohnungen
aufweisen konnen (MI 1) und Bereiche in denen das Wohnen
ausgeschlossen wird (MI 2). Im MI 2 sollen vor allem gewerbliche
Betriebe oder Dienstleistungsbetriebe angesiedelt werden. Durch den
Wegfall der Wohnnutzung entfdllt das schutzwiirdige Schlafen im
Nachtzeitraum. Bei den Biuironutzungen wird davon ausgegangen, dass
diese im Nachtzeitraum (22.00 - 06.00 Uhr) nicht betrieben werden.
Somit wird durch die Gliederung gesichert, dass die Vertridglichkeit

STAND: Entwurf vom 15.08. 2017
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der Neubebauung mit denen im angrenzenden Gewerbegebiet bestehenden
Gewerbebetrieben gewahrt wird.

7.1.3 Sondergebiet SO1 und SO02 Mehrgenerationen

7.2

Die Festsetzung eines Sondergebietes fiir diesen Bereich des
Plangebietes und diese Nutzung wurde getroffen, da die Stadt
Schwabisch Hall im neuen Baugebiet ein entsprechendes Angebot aus
Pflegeheim, altengerechtem Wohnen, Kinder— und Jugendbetreuung
integrieren méchte. Dies entspricht auch dem Grundgedanke auf dem
Geldnde ein durchmischtes, urbanes, lebendiges Wohngebiet fiir alle
Bevdlkerungsschichten zu schaffen. Das Baufeld eignet sich hierfiir da
eine entsprechende Freifléche bereitgestellt werden kann.

Die Festsetzung, dass im Teil SO02 keine Wohnnutzung errichtet werden
darf entspricht den Anforderungen des Schallschutzes. Die
ausnahmsweise Zuldssigkeit der Wohnnutzung sobald der Trocknungsliifter
des BAG-Silos im Gewerbegebiet ,RingstraBe/FriedrichsstraBe
endgtiltig aufgegeben und ein Nachweis der Vertrdglichkeit mit dem
Gewerbegebiet erbracht wurde, erméglicht weitere Nutzungsmoglichkeiten
der Sonderbaufléiche.

MaB der baulichen Nutzung

Die Uberschreitung der Grundflichenzahl fiir unterirdische Anlagen
erméglicht zusdtzliche zu Kellern die Errichtung von Tiefgaragen.
Durch die Errichtung der Stellplédtze in Tiefgaragen, wird der Freiraum
zum Aufenthalt und zur Begriinung nutzbar. Die Festsetzung dient
demnach der Qualitdtsaufwertung des Gebietes.

Die Zahl der Vollgeschosse wird als Mindest— und Héchstzahl
festgesetzt, um die gewiinschte Verdichtung zu erreichen.

Die festgesetzten maximalen Gebdudehdhen entsprechen dem
stiddtebaulichen Konzept, das dem Bebauungsplan zu Grunde liegt. Die
maximale Gebdudehohe von 13.50 ermoglicht bei einer Wohnbebauung die
Errichtung von vier Vollgeschossen.

Bei der reinen Gewerbe—/ Biironutzung muss mit héheren Geschossen
gerechnet werden, so dass hier die Gebdudehohen bei vier Geschossen
bis zu 14,50 m zul&dssig ist. Aufgrund der erforderlichen abschirmenden
Wirkung der Gebduderiegel des MI 2 und SO 2 wird hier von einer
Mindesthshe von 13,50 m festgesetzt.

STAND: Entwurf vom 15.08. 2017
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Bei den maximalen Gebdudehdhen von 8,0 m und 5,0 m sind zwei bzw. ein
Vollgeschoss mit einer Attika, die auch als Umwehrung von
Aufenthaltsbereichen (Dachterrassen) dienen kann méglich. Diese
Bereiche mit einer geringeren Gebdudehshe sichern die Belichtung und
Beliiftung der Quartiere.

Anlagen zur Nutzung von solarer Strahlungsenergie und sonstige
bauliche Anlagen sollen die Gebdudehshen d.h. die Attika nicht
tiberschreiten, um eine ruhige Dachlandschaft zu erhalten. Dies ist vor
allem aufgrund der mdglichen Draufsicht von den umliegenden Hingen von
Belang.

Hinweis: Uberschreitung der Obergrenzen der Geschossfléchenzahl

Auf die Festlegung der Geschossflédchenzahl wird verzichtet, da das MaB
der baulichen Nutzung ausreichend tiber die tiberbaubaren
Grundstiicksflédchen und die Gebdudehshen definiert ist. Es wird Jjedoch
darauf hingewiesen, dass durch die Festsetzungen zum MaB der baulichen
Nutzung die Obergrenzen der Geschossflédchenzahlen nach § 17 BauNVo
zum Teil erheblich tiberschritten werden konnen (die
Geschossfldchenzahlen liegen laut stddtebaulichem Entwurf vom Mai 2016
zwischen 1, 31 in Quartier B 4 und 2, 14 in Quartier B 5, bezogen auf
das jeweilige Quartier). Durch die Anordnung der tberbaubaren
Grundstiicksflédchen zueinander und die festgesetzten Gebdudehdhen
werden trotz der méglichen Uberschreitung der Obergrenzen die
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn— und Arbeiltsverhédltnisse
gewahrt.

7.3 Bauweise

Die Gebdudeldnge wird durch die tiberbaubare Grundstiicksfléchen
ausreichend definiert, so dass auf die Festsetzung einer
Langenbeschrinkung verzichtet werden kann. Dort wo durch die
Baufenster ldngere Gebdude als 50 m zuldssig sind, wird die Gliederung
der Bebauung durch unterschiedliche Hohenfestsetzungen erreicht.

Die geschlossene Bauweise innerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflédche
unterstiitzt die Realisierung der gewiinschten stddtebaulichen
Konzeption.

STAND: Entwurf vom 15.08. 2017



BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN UND ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN
,Bahnhofsareal Teil Sud “ NR.: 0174-04 20/28

7.4

7.5

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die tiberbaubaren Grundstiicksfldchen werden entsprechend der dem
Bebauungsplan zu Grunde liegenden stddtebaulichen Konzeption
festgesetzt. Die Baugrenzen und Baulinien wurden an den
Baukérpertiefen des stddtebaulichen Konzeptes ausgerichtet, mit einer
ausnahmsweisen Uberschreitung fiir Balkone, um ausreichende Absténde
zwischen den Gebduden und ausreichende Freiflédchen in den Hofbereichen
zu sichern. Des Weiteren wird der gewiinschte lebendige StraBenraum
durch die Moglichkeit Balkone zu errichten, gesichert, Die
Beschrédnkung des MaBes sichert jedoch, dass die Balkone das
StraBenbild nicht dominieren. Die Festsetzung der Baulinien sichert,
dass Raumkanten den Quartiersplatz und den StraBenraum fassen. Die
Baulinien Richtung Siiden sichern in Zusammenhang mit der abweichenden,
geschlossenen Bauweise die Errichtung der Bebauung auf der gesamten
Lange der Baufenster. Hierdurch wird der Schallschutz fur die
riickwirtige Wohnbebauung gewdhrt (siehe hierzu auch Kap. 6.2).

Stellplédtze und Garagen

Die Festsetzung, dass Stellplédtze nur in den Untergeschossen und auf
den - wenigen — oberirdischen hierfiir vorgesehenen Fldchen zulédssig
sind bedarf gem. § 12 Abs. 5 BauNVO besondere stiddtebauliche Griinde.
Diese ergeben sich im Plangebiet aus der gewiinschten stddtebaulichen
Struktur. Die StraBenrdume sollen im gemischten System ausgebildet
werden und dienen vor allem dem Aufenthalt und der Verbindungen des
FuB— und Radverkehrs zur Innenstadt. Sie sollen nicht fiir den ruhenden
Verkehr ,verbraucht “ werden. Die Hof- und Freibereiche sind durch
Begriinung und zum Aufenthalt zu nutzen, nur somit l&dsst sich eine
entsprechend verdichtete und dennoch hochwertige Bebauung realisieren.

Die oberirdischen Stellpldtze sollen vor allem den Gewerbetreibenden
aber auch den Wohnungen zur Verfiigung stehen, deren Fahrzeuge nicht
tiefgaragentauglich sind.

Die Integration der Tiefgarageneinfahrten in die Gebdudefassaden dient
der stddtebaulichen Gestaltung des Gebietes und ermdglicht die
verdichtete Bauweise.

Die Festsetzung der Ein— und Ausfahrten Tiefgarage gewdhren, dass die
Einfahrten zu den Tiefgaragen an den Gebietsrdndern liegen. Das

STAND: Entwurf vom 15.08. 2017



BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN UND ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN
,Bahnhofsareal Teil Sud “ NR.: 0174-04 21/28

7.6

7.7

7.8

ErschlieBungssystem, das in Kap. 4.2 beschrieben wird, wird hierdurch
unterstitzt.

Nebenanlagen

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

Ausgenommen werden Fahrradabstellplédtze, um deren Herstellung und
Nutzung zu erleichtern und zu unterstiitzen sollen sie in den
Hoffl&4chen, nicht jedoch in den StraBenbereichen, zuldssig sein. Um
dennoch die Freibereiche qualitdtsvoll zu gestalten, miissen diese
begriint werden (siehe hierzu auch 7.8).

Grtinflachen

Die 6ffentlichen Griinfldchen mit der Zweckbestimmung Girten sollen zum
einen den Bewohnern als Nutzgarten dienen zum anderen sollen sie das
Griinverbundsystem entlang der Bahn ergénzen und sichern.

Die 6ffentlichen Grinfldchen mit der Zweckbestimmung Eingriinung /
Artenschutz dienen der Sicherung und Entwicklung des vorhandenen
Griinbestands. In dem neu entstehenden Gebiet werden zudem Familien mit
Kindern als neue Bewohner erwartet, fiir die in Wohnungsnihe
ausreichende Spielmdglichkeiten und Aufenthaltsfldchen geschaffen
werden miissen. Eine ca. 400 m® groBe Spielflidche ist geplant.
Zusatzliche Spielmdglichkeiten fiur Jugendliche sind auf der
Kocherinsel im Bereich Unterwthrd ausreichend vorhanden.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

7.8.1 Dachbegriindung / Dachdeckung

Die Warmespeicherung des Substrates verzégert Temperaturschwankungen.
Es verhindert somit ein schnelles Aufheizen der Dachfldchen am Tag und
verringert die ndchtliche Wiarmeabstrahlung. Begriinte Ddcher speichern
Niederschlagswasser, bringen einen Teil davon durch Verdunstung
vorzeitig in den atmosphédrischen Wasserkreislauf zuriick und lassen das
Uberschusswasser erst zeitverzogert in die Kanalisation abflieRen.
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Ziel der Festsetzung ist eine mdglichst vollfldchige Begriinung.
Technisch notwendige Dachaufbauten sowie Terrassen sollen dennoch
méglich sein. Da aufgrund der Einsehbarkeit des Gebietes von den
umliegenden Hanglagen der vierten Dimension, der Dachaufsicht, eine
besondere Gewichtung beikommt, miissen diese jedoch flachenmiBig und in
ihrer Lage reglementiert werden. Um eine ruhige Dachlandschaft zu
erwirken, sind Dachterrassen auf den obersten Geschossen eines
Gebdudes nicht zuldssig. Die Dachterrassen sollen nur als Austritt vom
obersten Geschoss auf den Gebdudeteil mit einer geringeren Gebdudeh&he
moglich sein. Anlagen fiir die Nutzung solarer Strahlungsenergie sind
hingegen nur auf den héchsten Gebdudeteilen zuldssig. Somit wird die
direkte Draufsicht von einem hoher liegenden Geschoss vermieden. Die
Beschridnkung, dass die technischen Aufbauten und Anlagen fir die
Nutzung solarer Strahlungsenergie nicht tiber die Gebidudehshe
herausragen diirfen, ist unter der Festsetzung zum MaB der baulichen
Nutzung geregelt (siehe 7.2).

7.8.2 AuBenbeleuchtung

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

7.8.3 Entwicklung von Lehmpfiitzen

Die MaBnahme dient der Entwicklung von Habitatstrukturen der
Mehlschwalbe. Durch den festgesetzten Bodenbelag kénnen sich in
Abhdngigkeit vom Wettergeschehen im Zuge der natiirlichen Sukzession
Lehmpfiitzen entwickeln, die dem Nistbau der in der Nachbarschaft
briitenden Mehlschwalbenkolonie zu Gute kommen.
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7.8. 4 Schwalbenhaus

Die MaBnahme dient der Entwicklung von Habitatstrukturen der
Mehlschwalbe. Das im Vorfeld des Gebdudeabbruchs zu errichtende
Schwalbenhaus dient der als kiinstliche Nisthilfe fiir die derzeit im
Plangebiet briitenden Mehlschwalbenkolonien.

7.8.5 Bewirtschaftung der &ffentlichen Griinflédche

Die Festsetzung dient dem langfristigen Erhalt des aktuellen Zustands
der 6ffentlichen Griinfldche aus einem Wechsel von offenen
Ruderalflidchen und Gehdlzen

7.8.6 Rodungszeitriume

Die Festsetzung dient der Vermeidung von artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestdnden gem. § 44 Abs. 1 BNatSchG zum Schutz der
europdischen Vogelarten.

7.8.7 Abbruchzeitriume

Die Festsetzung dient dem Schutz von Fledermdusen und zur Vermeidung
von auf diese Artengruppe bezogenen artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestidnden im Sinne des § 44 Abs. 1 BNatSchG.

7.8.8 Schaffung von Kleinstrukturen fiir Reptilien

Die vorgezogene AusgleichsmaBnahme dient der Entwicklung von
Biotopstrukturen speziell fiir die streng geschiitzte, widrmeliebende
Zauneidechse. Hierfiir werden im gleisnahen Bereich der &ffentlichen
Grinfliache mit der Zweckbestimmung Artenschutz trockenwarme
Kleinstrukturen, bestehend aus drei Stein—/Totholzriegeln mit jeweils
umgebenden extensiven, bliitenreichen Ruderalfluren, geschaffen.

7.8.9 Vergréamung der Reptilien

Die Festsetzung dient dem Schutz der streng geschiitzten Zauneidechse
und der Schlingnatter und zur Vermeidung von auf diese Art bezogenen
artenschutzrechtlichen Verbotstatbestidnden im Sinne des § 44 Abs. 1
BNatSchG.

7.8.10 Anlage eines temporidren Reptilienschutzzaunes

Die Festsetzung dient dem Schutz der streng geschiitzten Zauneidechse
und der Schlingnatter und zur Vermeidung von auf diese Art bezogenen
artenschutzrechtlichen Verbotstatbestidnden im Sinne des § 44 Abs. 1
BNatSchG.
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7.8.11 Anlage eines Wildbienensaumes

Die strukturanreichernde MaBnahme dient der Entwicklung von
Habitatstrukturen fiir die derzeit im gleisnahen Geltungsbereich und
daran angrenzend vorkommenden Wildbienenarten. Durch die Einsaat einer
speziellen Saatgutmischung mit mehrjdhrigen Wildblumenarten und
Grasern wird ein reichhaltiges Angebot von Trachtpflanzen als
Nahrungsquelle fiir Wildbienen aller Art geschaffen. Gleichzeitig
eigenen sich die Wildblumen und Grédser auch als Fortpflanzungsstédtten
zur Aufnahme von Eiern, Larven und Kokons speziell angepasster
Wildbienenarten.

7.9 Mit Geh—, Fahr— und Leitungsrechten zu belastende Fl#chen

Die eingetragenen Geh— und Fahrrechte sichern die ErschlieBung der
geplanten Bebauung.

Das eingetragene Leitungsrecht sichert die Ver— und Entsorgung des
Stadtgebietes. Im Bereich der Trasse verlduft ein Abwasserkanal in ca.
5-8 m Tiefe. Bei der Planung und Herstellung von Pfdhlen ist deshalb
darauf zu achten, dass der Kanal nicht beschddigt wird und keine
Lasten in diesem Bereich abgetragen werden.

7.10 Die von der Bebauung freizuhaltenden Schutzfldchen und ihre
Nutzung, die Flachen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum
Schutz vor schiddlichen Umwelteinwirkungen und sonstigen Gefahren
im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes sowie die zum Schutz
vor solchen Einwirkungen oder zur Vermeidung oder Minderung
solcher Einwirkungen zu treffenden baulichen und sonstigen
technischen Vorkehrungen

Auf die Ausfiihrungen des Gutachtens Gerduschimmissionsprognose fiir den
Bebauungsplan ,Bahnhofsareal Nr. 0174-04 “ der Stadt Schwibisch Hall
vom Biiro rw bauphysik, Schwidbisch Hall vom 19.06.2017 verwiesen.

7.10.1 Verkehrslarm

Die Festsetzungen dienen dem passiven Schallschutz vor Verkehrslérm.
Die Larmpegelbereiche wurden aus den prognostizierten
Verkehrsgerduschimmissionen sowie den Gewerbel&drmimmissionen
entsprechend DIN 4109 berechnet. Bis zu Larmpegelbereich II sind keine
speziellen Schallschutzvorkehrungen oder Schallschutzfenster
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erforderlich. Fiir Larmpegelbereich V sind spezielle schallisolierende
Konstruktionen notwendig.

7.10. 2 Gewerbeldrm

Die Festsetzung zum Schutz vor Gewerbeldrm sichert das vertrédgliche
nachbarschaftliche Nebeneinander des Gewerbegebietes und des
Mischgebietes. Durch die bestehende Nutzung im Gewerbegebiet kommt es
zu Uberschreitungen der nichtlichen Immissionsrichtwerte der TA-Lérm
fiir Mischgebiete und Sondergebiete ,Pflegeanstalten . Der nichtliche
hshere Schutzbedarf wird angesetzt, um das ungestérte Schlafen zu
ermdglichen. Da die Beurteilungspegel vor dem gedffneten Fenster
gemessen werden, kommen keine passiven SchallschutzmaBnahmen in
Betracht. Daher werden im Bebauungsplan die Wohnnutzung in den dem
Gewerbegebiet zugewandten, sitidlichen Gebdudezeilen der Baufelder B4,
B5 und B6 ausgeschlossen bzw. sind nur ausnahmsweise zuldssig (siehe
hierzu Festsetzungen zur Bauweise). Im Baufeld 4 ist die Fuge zwischen
dem Mischgebiet und dem Sondergebiet stddtebaulich und aufgrund
Belichtungsverhédltnissen gewiinscht. Um dennoch die abschirmende
Wirkung der stidlichen Gebdudezeile zu erwirken, soll der Schallschutz
durch eine transparent gestaltete Schallschutzwand erzielt werden. Die
Mindesthshe der Schallschutzwand richtet sich nach den
schalltechnischen Anforderungen.

7.11 Anpflanzungen und Pflanzbindungen

7.11.1 Pflanzbindung Einzelbaum

Ein neu gepflanzter Baum benstigt viele Jahre, um eine Krone zu
entwickeln, die die angestrebten Funktionen Klimaregulierung,
Staubbindung, Verringerung des Wasserabflusses und Lebensraum fiir
Vogel und Insekten erfiillt. Die im zeichnerischen Teil
gekennzeichneten Einzelbdume sollen zur Erfiillung dieser Aufgabe und
aufgrund ihrer hohen 6kologischen Wertigkeit geschiitzt und erhalten
werden.

7.11.2 Pflanzgebot Einzelbdume

Die Pflanzfestsetzungen dienen der Ergdnzung des Griinsystems entlang
der Bahnfl&chen und tragen einen dem positiven stddtebaulichen
Erscheinungsbild des Baugebietes und der Gliederung des StraBenraums
bei.
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Des Weiteren minimieren sie den Eingriff in den Naturhaushalt. Einer
Erwdrmung der Fldche wird durch Baumpflanzungen entlang der
ErschlieBungsstraBen entgegengewirkt. Neben einer Verbesserung des
Kleinklimas bewirken diese Bdume eine Reduzierung der Lirmimmission
und tragen zur Sauerstoffproduktion bei. Sie bieten Schutz—, Nahrungs-—
und Nistmdglichkeiten fiir z.B. V&gel und Insektenarten.

7.11.3 Pflanzgebot pgl Vorgartenzone
Die Festsetzung dient der Gestaltung des StraBenraums.
7.11.4 Pflanzgebot pg2 Gartenfliche

Die Festsetzung dient der gestalterischen Qualitdt im Plangebiet, den
Bediirfnissen der angrenzenden Nutzung nach Frei— und Gartenfldchen und
den ©6kologischen Belangen. Neben einer Reduzierung der
Bodenversiegelung wird auch das Mikroklima im Wohngebiet durch die
Begriinung glinstig beeinflusst.

7.12 Festsetzung bis zum Eintritt bestimmter Umst&nde

7.12.1 Unterfihrung

Die Festsetzung gewdhrleistet, dass die Unterfiihrung, die als
Verbindung zur Altstadt fiir FuBginger und Radfahrer vorgesehen ist,
realisiert werden kann.

Aufgrund der unterschiedlichen zeitlichen Planungs— und
Realisierungshorizonte und den notwendigen Abstimmungen zur
Unterfithrung und der StraBenumgestaltung im nérdlichen Bereich werden
die Unterfihrung und der nérdliche Teil des Bahnhofsareals in einem
gesonderten Verfahren weitergefihrt. Bis zur planungsrechtlichen
Zuldssigkeit und dem Bau der Unterfithrung wird der Bereich zwischen
Quartiersplatz und Bahngleisen, der spdter fiir die Rampe in Anspruch
genommen wird, in den angrenzenden StraRBenraum einbezogen. Die
Festsetzung gewdhrt jedoch, dass der Fldchenbedarf im Folgenden fiir
die Rampe zur Verfiigung steht und die zukiinftigen Nutzer der
Mischgebiete sich des Unterfithrungsbauwerks bewusst sind.

7.12.2 Larmschutz

Diese gekennzeichneten Gebdudezeilen bieten eine abschirmende Wirkung
fiir die dahinterliegenden Gebdude, die Wohnnutzungen enthalten ké&nnen.
Um diesen Schutz von Anfang an gewdhrleisten zu koénnen, wird

festgesetzt, dass die stidlichen Gebdudezeilen zeitgleich oder vor den
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8.1

8.2

8.3

8.4

dahinterliegenden Gebduden errichtet und geschlossen ausgebildet
werden miissen.

Begrindung zu den Ortliche Bauvorschriften
AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen

Die Festsetzungen zur Gestaltung wurden getroffen um, eine
einheitliche Gestaltung des Gebietes zu erreichen. Da das Gebiet am
Rande der Innenstadt in zentraler Lage liegt und von den Hanglagen und
den Bahnfléchen aus gut einsehbar ist, ist die Fernwirkung ebenso
relevant wie die innere Gestaltung.

Werbeanlagen

Zur Bewerbung der Betriebe, Biiros und Dienstleistungen sind im
Mischgebiet Werbeanlagen notwendig. Da diese sehr stadtbildprigend
sind, ist jedoch eine Beschridnkung auf die Erdgeschossflédchen und eine
GroBenreglementierungen notwendig, um diese nicht zu dominant in
Erscheinung treten zu lassen und eine angemessene stddtebauliche
Gestaltung des Plangebietes zu erreichen. Ebenso sind Nachbarschaft
schiitzende Belange und die Sicherheit des Bahnbetriebes
berticksichtigt.

Anforderungen an die Gestaltung und Nutzung der unbebauten Fl&ichen
und Gestaltung und Hohe von Einfriedungen

Aufgrund der urbanen Gestaltung des Gebietes sind Einfriedungen in

ihrer Hohe und Ausgestaltung beschrinkt.

Die Verhinderung von Aufschiittungen und Abgrabungen zu den

offentlichen Verkehrsflidchen sichert die Gestaltung des StraRBenraums.
Antennenanlagen

Die Festsetzung dient der Gestaltung des Gebietes und soll eine

groBtmdgliche Gestaltungs— und Aufenthaltsqualitédt sicherstellen.

Die Informationsfreiheit ist gewdhrleistet.
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8.5 Niederspannungsfreileitungen

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

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

9. Flachenbilanz

Die geplanten Flédchen des 4, 43 ha groBen Plangebietes verteilen sich

folgendermalben:
Mischgebietsflédche ca. Z22.630 qm
Sondergebietsfliche ca. 2. 900 qm
Verkehrsfléche: ca. 14. 950 gm
Davon: StraBenflédchen ca. 8. 930 gm
Verkehrsberuhigter Bereich ca. 5. 685 gm
Verkehrsberuhigter Bereich (bedingte F.) ca. 335 qm
Offentliche Grinfléche: ca. 3. 790 qm
Verkehrsgriin ca. 90 gm

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

Peter Klink
Fachbereich Planen und Bauen
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