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TEXTTEIL ZUM BEBAUUNGSPLAN ,Bahnhofsareal Teil Siid — 2. Anderung

NR. :

0174-04/02 2/19

Rechtsgrundlagen

Es gelten:

Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGB1. I S. 3634), das zuletzt durch Artikel 9 des Gesetzes
vom 10.09.2021 (BGBI. I S. 4147) gedndert worden ist.

Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGB1. T S. 3786), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom
14.06.2021 (BGBI. I S. 1802) geandert worden ist.

Die Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGB1. 1991 I
S. 58), die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGB1. I
S. 1802) geédndert worden ist.

Gesetz Uber die Umweltvertrédglichkeitsprifung (UVPG), das durch Artikel
14 des Gesetzes vom 10. September 2021 (BGBl. I S. 4147) geédndert worden
ist.

Anlagen des Bebauungsplans

Begrindung mit
Umweltbericht vom 30.09. 2020, Bebauungsplan Planbereich B-Plan Nr. 0174-
04 ,Bahnhofsareal Teil Siild — 1. Anderung®, Ingenieurbiiro Blaser

Spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP), Ingenieurbiiro Blaser,
Bebauungsplan Planbereich B-Plan Nr. 0174-04 ,Bahnhofsareal Teil Sid*,
17. 04. 2018

Gerduschimmissionsprognose flr den Bebauungsplan ,Bahnhofsareal, Teil
Siid — 2. Anderung “ der Stadt Schwébisch Hall, rw bauphysik, Schwébisch
Hall 07.05.2021

Starkregenrisikomanagement, Einzugsgebiet Baugebiet Bahnhofsareal Sid,
Fichtner Water & Transportation GmbH, April 2020

vom 24.09. 2021



TEXTTEIL ZUM BEBAUUNGSPLAN ,Bahnhofsareal Teil Sid — 2. Anderung ©
NR. : 0174-04/02 3/19

Planungsrechtliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) BauGB i.V.m. § § 1 — 15 BauNV0)

MU — Urbanes Gebiet (§ 6a BauNV0)

Zuldssig sind (86a Abs. 2 i.V.m § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO) :
- Wohngebaude,
- Geschafts— und Blrogebaude,

- FEinzelhandelsbetriebe soweit sie der Versorgung des Gebietes
dienen, Schank— und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes,

- sonstige Gewerbebetriebe,

- Anlagen fUr Verwaltungen sowie kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise konnen zugelassen werden (§6a Abs. 3 i.V.m § 1
Abs. 6 Nr. 1 BauNVO):

- Tankstellen.

Ausnahmsweise kOnnen zugelassen werden (8§ 6a Abs. 4 Nr. 1
BauNVo0) :

- Wohnnutzung in Erdgeschossen, an den StraBenseiten, die im
Bereich der Gehrechte (GR) an den Quartiersplatz angrenzen.

Nicht zul&dssig sind (§ 1 Abs. 5, 6 und 9 BauNVO):
- Sonstige Einzelhandelsbetriebe,

- Vergnlgungsstatten.

2.  MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) und (6) BauGB i.V.m. § § 16 - 21
BauNV0)
Entsprechend Planeinschrieb—Nutzungsschablone sind festgesetzt:
— Obergrenze der Grundflachenzahl,
- Anzahl der Vollgeschosse, als Mindest— und Maximalwert,
- Hbhe der baulichen Anlagen, als Maximalwert,

- BezugshOhe,

vom 24.09. 2021



TEXTTEIL ZUM BEBAUUNGSPLAN ,Bahnhofsareal Teil Sid — 2. Anderung ©
NR. : 0174-04/02 4/19

- ErdgeschossfuBbodenh®he und HOhe der Hofbereiche als
Mindesth®he.

Die maximale Grundfldchenzahl (GRZ) von 0,6 darf durch Grundflichen
von Anlagen nach § 19 (4) Nr. 3 BauNVO (Untergeschosse/Tiefgaragen)
bis zu einer GRZ von 0,9 iiberschritten werden. (8§ 19 (4) Satz 3
i.V.m. § 17 (2) BauNV0).

Die HO6he der baulichen Anlagen entsprechend Planeinschrieb bemisst
sich zwischen der festgesetzten BezugshOhe und der Attika.

Anlagen fUr die Nutzung solarer Strahlungsenergie und sonstige
technische Aufbauten dirfen nicht zu einer Erh6hung der baulichen
Anlagen fUhren. Hinsichtlich der fldchenhaften Begrenzung der
Dachaufbauten wird auf die Festsetzung 8.1 verwiesen.

Die ErdgeschossfuRbodenhthe und die Hohe der Hofbereiche (Hohe der
Untergeschosse/Tiefgaragen incl. Oberbodenaufbau) hat mindestens dem
im zeichnerischen Teil eingetragenen Wert EFH min. je Baufeld zu
betragen. (8§16 Abs. 4 und 5 BauNVO und 89 Abs. 3 BauGB).

3. Bauweise (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNV0)
a abweichende Bauweise: innerhalb der Ulberbaubaren
Grundstilcksflachen muss an seitlichen bzw. bei Eckgrundstiicken an die
rlckwdrtigen Grundstlicksgrenzen gebaut werden, die Linge der Hausformen
werden nicht beschrénkt, im Ubrigen im Sinne der offenen Bauweise.

4.  Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB i.V.m. § 19 (4)
und § 23 BauNVO0)
Die Uberbaubaren und die nicht Uberbaubaren Grundstilicksfldchen sind im
zeichnerischen Teil des Bebauungsplans durch Baugrenzen und Baulinien
festgesetzt.

Untergeschosse und Tiefgaragen sind innerhalb der hierfir im
zeichnerischen Teil mit UG/TG gekennzeichneten Fléche zuldssig.

Ausnahmsweise kodnnen Balkone in Richtung 6ffentlicher Verkehrsfléache
um bis zu einem Meter Uber die Baugrenze bzw. Baulinie hinausragend
zugelassen werden, sofern sie nicht breiter als 2,50 m sind.

Ausnahmsweise kOnnen Balkone in Richtung privater Grundstiicksfléchen
um bis zu zwei Meter Uber die Baugrenze bzw. Baulinie hinausragend
zugelassen werden, sofern sie nicht breiter als 5,00 m sind.

vom 24.09. 2021
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0174-04/02 5/19

8.1

Stellplatze und Garagen (§ 9 (1) Nr. 4 und (3) BauGB i.V.m. § 12
BaulNV0)

Stellplédtze sind nur innerhalb der Baufenster, auf den vorgesehenen
Flachen (ST) sowie in Untergeschossen und Tiefgaragen zulédssig.

Die Tiefgaragenzufahrten und —abfahrten sind in die Gebdude zu
integrieren und dirfen bzgl. der Fullbodenh®6he die EFH min nicht
unterschreiten. Je Tiefgarage ist nur eine gemeinsame Zu— und Abfahrt
mit einer maximalen Zufahrtsbreite von 7,50 m innerhalb der im
zeichnerischen Teil festgesetzten Zufahrtszonen zuldssig.

Nebenanlagen (8§ 9 (1) Nr. 4 und Nr. 19 BauGB i.V.m. § 14 und § 23
(5) BauNVO0)

Untergeordnete Nebenanlagen in Form von Gebdude sowie sonstige Anlagen
zur Millabstellung sind auBerhalb der Uberbaubaren Grundstlicksfldchen
nicht zuléssig.

Ausgenommen hiervon sind Uberdachte Fahrradabstellpldtze, diese kOnnen
aullerhalb der Uberbaubaren Grundstlicksfldche zugelassen. In den
Bereichen pgl und pg2 (siehe Punkt 11.2) sind sie unzuldssig.

Siehe auch Festsetzung zur Dachbegriindung unter Punkt 8. 1.

Griunflachen (8§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)
Auf der O6ffentlichen Grinfléche mit der Zweckbestimmung ,Eingrlinung /
Artenschutz “ sind folgende Nutzungen zuldssig:

- Sicherungsflache fUr bestehende Gehdlze und
- zu schaffende GehOlz— und Wiesenflachen,

- Oberflachenentwdsserung (naturnah gestaltete Mulden und Graben
zur Zwischenspeicherung, Verdunstung und gedrosselten
Ableitung von Niederschlagswasser),

- FuBwege.
In der 6ffentlichen Grinfldche sind in den gekennzeichneten Bereichen
des Weiteren Spielbereiche und Aufenthaltsflédchen zuldssig.

MaRBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

Dachbegriinung / Dachdeckung

Die Dachflédchen der Hauptgebdude sind vollflachig zu begrlinen.
Ausgenommen hiervon ist der konstruktiv notwendige Dachrand.

vom 24.09. 2021
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Des Weiteren sind hiervon ausgenommen, sofern eine Mindestbegriinung
von 50 % der Gesamtdachfldche (abzligl. Dachrand) gewdhrt wird:

e Terrassen, die sich nicht auf dem obersten Geschoss des Gebdudes
befinden,

e Sonstige technische Aufbauten oder Glasfldchen.

Die Begrilnung hat dauerhaft extensiv mit einer mindestens 10 cm dicken
Substratschicht zu erfolgen. Eine intensive Begrinung ist ebenfalls
zuléssig.

Dachdeckungen aus Zink, Blei, Kupfer und anderen Materialien, bei
denen durch Auswaschungen Schadstoffe in den Untergrund gelangen
kOnnen, sind nicht zuldssig, es sei denn sie sind dauerhaft
witterungsfest beschichtet.

Nebenanlagen in Form von Uberdachten Fahrradabstellpldtzen sind
ebenfalls zu begrinen.

8.2 AuBenbeleuchtung
Im Plangebiet ist nur eine insektenfreundliche Auflenbeleuchtung
zuladssig (z. B. mit Natriumniederdruckdampflampen, LEDs).

8.3 Entwicklung von Lehmpfitzen
Die Zuwegung zu den in der Offentlichen Grinfldache geplanten
Spielbereichen und Aufenthaltsfldchen ist als offene Rohbodenfléche
ohne Versiegelung oder wassergebundene Decke anzulegen.

8.4 Schwalbenhaus
Innerhalb der 6ffentlichen Grinflache ist als vorgezogene
AusgleichsmaRnahme (CEF-MaRnahme) als kinstliche Nisthilfe fur
Mehlschwalben ein »Schwalbenhaus« zu errichten. Der genaue Standort
des »Schwalbenhauses« wird im Zuge der Okologischen Baubegleitung
festgelegt.

8.5 Bewirtschaftung der 6ffentlichen Grinfléche
Um den Erhalt des aktuellen Zustands der Offentlichen Grinfldche aus
einem Wechsel von offenen Ruderalfldchen und Geh®lzen langerfristig zu
gewahrleisten, ist eine extensive Bewirtschaftung der Gesamtfléche mit
einmaliger Mahd pro Jahr und einem ebenfalls jahrlich erforderlich
werdenden fachgerechten Rickschnitt der Geh®lze sicherzustellen.
Auflerdem sind bei einem Abgang von GehOlzen innerhalb der 6ffentlichen
Grinflache im Verhdltnis 1:1 gebietsheimische und standortgerechte
Gehdlze nach zupflanzen.
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8.6 Rodungszeitriume
Zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnden gem. § 44
Abs. 1BNatSchG darf zum Schutz der europdischen Vogelarten der Abbruch
von Gebduden sowie die erforderlich werdenden Fall- und Rodungsarbeiten
zum Entfernen der GehOlze nur aulerhalb der Brutzeiten der Vogel
zwischen Anfang November und Ende Februar erfolgen. Fir die dabei

verlorengehenden Nistpldtze von Vogelarten, die Uber eine
herausgehobene artenschutzrechtliche Bedeutung verfligen, sind
kinstliche Nisthilfen als vorgezogene AusgleichsmaBfnahmen (CEF-
MaRnahmen) vorzusehen. Die genaue Anzahl dieser Nisthilfen und deren
Standorte werden im Zuge der Okologischen Baubegleitung festgelegt.

8.7 Abbruchzeitriume
Zum Schutz von Fledermdusen und zur Vermeidung von auf diese

Artengruppe bezogenen artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnden im
Sinne des 844 Abs. 1 BNatSchG darf der Abbruch aller im
Geltungsbereich gelegenen Gebdude nur in den Wintermonaten von Anfang
November bis Ende Februar erfolgen. Andernfalls sind, mit Ausnahme der
im Geltungsbereich des B-Plangebiets anzutreffenden Holzschuppen, alle
Gebdude unter Anleitung der Okologischen Baubegleitung in den
Wintermonaten (Anfang November bis Ende Februar) so zu verschliefRen,
dass diese bis zum Vollzug der Abbrucharbeiten nicht als (Tages—)
Quartier von Fledermdusen genutzt werden. Der Abbruch der genannten
Holzschuppen hat in jedem Fall im oben genannten Zeitfenster zwischen
Anfang November und Ende Februar zu erfolgen.

8.8 Schaffung von Kleinstrukturen flr Reptilien
Innerhalb der 6ffentlichen Grinflache sind als vorgezogene
AusgleichsmaRnahme (CEF-MaRnahme) im gleisnahen Bereich trockenwarme
Kleinstrukturen, bestehend aus drei Stein—/Totholzriegeln mit einem
jeweils umgebenden Saum extensiver, blltenreicher Ruderalfluren,

anzulegen. Die genauen Standorte der drei Stein—/Totholzriegel werden
im Zuge der Okologischen Baubegleitung festgelegt.

8.9 Vergrdmung der Reptilien
Zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnden gem. § 44
Abs. 1 BNatSchG ist zum Schutz der Zauneidechse und der Schlingnatter
in den gleisnahgelegenen Ruderalfldchen im Geltungsbereich des B—Plans

eine Vergramung dieser streng geschltzten Reptilienart in Richtung der
0ffentlichen Grinflédche durchzufihren. Die genaue Abgrenzung des
Vergramungsraums ist als Anhang zum Umweltbericht im MaRnahmenplan
dargestellt. Die Vergramungsmafnahme steht dabei im engen rdumlichen
Zusammenhang mit der vorgezogenen AusgleichsmaBfnahme (CEF-MaRnahme)
zur Schaffung von Kleinstrukturen flr Reptilien und darf erst dann
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durchgefihrt werden, wenn diese Kleinstrukturen (Stein—/Totholzriegel)
hergestellt worden sind.

8.10 Anlage eines tempordren Reptilienschutzzaunes
In Anschluss an die Vergramung (Ziff. 8.9) sind wdhrend der Bauzeit die
fir Reptilien relevanten Lebensraumstrukturen innerhalb des
Geltungsbereiches (6ffentliche Grinflache) durch einen Schutzzaun
abzugrenzen, damit ein Einwandern von streng geschiitzten

Reptilienarten in das Baufeld vermieden und somit das Eintreten von
artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnden (TOtungsverbot) verhindert
wird.

8.11 Anlage eines Wildbienensaumes
Innerhalb der 6ffentlichen Grinfldache ist im gleisnahen Umfeld als
AusgleichsmaBnahme fir die im Geltungsbereich beanspruchten
Wildbienenhabitatsflachen ein Wildbienensaum, bestehend aus
mehr jadhrigen Wildblumenarten und Grdsern (siehe Pflanzliste im
Umweltbericht), anzulegen. Die Fliche zur Anlage des Wildbienensaumes
befindet sich innerhalb der 6ffentlichen Grinflache. Die genaue
Abgrenzung des Wildbienensaums ist als Anhang zum Umweltbericht im

MaBnahmenplan dargestellt. Der langfristige Erhalt des
Wildbienensaumes ist jeweils flachenanteilsmdBig zur Halfte im
turnusgemdllen zwei jahrigen Wechsel durch eine einmalige Mahd pro Jahr
sicherzustellen.

9. Mit Geh—, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen (§ 9 (1)
Nr. 21 BauGB)
Die eingetragenen Flichen Gehrecht (GR) und/oder Fahrrecht (FR) sind
mit einem Gehrecht bzw. Geh— und Fahrrecht zugunsten der Allgemeinheit
zu belasten.

Die eingetragene Flache Leitungsrecht LRl ist mit einem Leitungsrecht
zugunsten der Stadt Schwé@bisch Hall bzw. des jeweiligen Leitungstrégers
zu belasten. Der Kanal in der Flache LR1 kann Uberbaut werden, wenn
belegt wird, dass er durch statische Lasten keinen Schaden nimmt.

Die eingetragenen Flachen Leitungsrecht LR2 sind mit einem
Leitungsrecht zugunsten der Stadt Schwdbisch Hall bzw. des jeweiligen
Leitungstrdgers zu belasten.
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10. Die von der Bebauung freizuhaltenden Schutzfldchen und ihre Nutzung,
die Flachen fur besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor
schidlichen 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 (§ 9
(1) Nr. 24 BauGB)

Auf die Hinweise zum Thema Schallschutz wird verwiesen.

10. 1 Verkehrslédrm
Schutzbedlrftige Aufenthaltsrdume mit Uberwiegender Schlafnutzung, die
AuBenlérmpegeln von Uber 45 dB(A) zur Nachtzeit ausgesetzt sind,
missen eine fensterunabhdngige Liftungseinrichtung erhalten, wie z.B.
eine zentrale LiUftungsanlage oder aber einzelne Schallddmmlifter, die
entweder in den Rahmen eines Fensters oder in die AuBenwand integriert
werden.

10. 2 Gewerbeldrm
An den gekennzeichneten Fassaden des Urbanen Gebietes (MU) sind
Offenbare Fenster von schutzbedlrftigen Aufenthaltsrdumen mit
Uberwiegender Schlafnutzung (Immissionsorte) im Sinne der DIN 4109
unzuldssig. Sofern hierauf durch eine entsprechende
Grundrissorientierung zur ldrmabgewandten Seite nicht reagiert werden
kann, ist mittels technischer nicht 6ffenbarer Vorkehrungen
(vorgehdngte und hinterliftete Glaswdnde, hinterliftete Loggien oder
Balkone, etc.) daflir zu sorgen, dass an Aufenthaltsrdumen mit
Uberwiegender Schlafnutzung in der Nacht 0,5 m mittig vor dem
gedffneten Fenster der Immissionsrichtwert der TA Larm nach Kap. 6. lc
TA Larm 1998 in der gednderten Fassung vom 09.06 2017 von 45 dB(A)
eingehalten wird.

Der Nachweis Uber die Einhaltung des Immissionsrichtwertes ist im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens durch eine Berechnung nach TA
Larm zu fUhren.

11. Anpflanzungen und Pflanzbindungen (§ 9 (1) Nr. 25 BauGB)
In den mit Pflanzbindung und Pflanzgeboten versehenen Bereichen sind
die entsprechenden Pflanzen anzupflanzen, bzw. die bestehenden Baume
und Striucher zu erhalten, zu pflegen und bei Abgang mit
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standortgerechten Geh®6lzen gemdl unter Ziff.
Pflanzliste zu ersetzen.

Jegliche baubetriebliche Beeintrachtigung ist durch entsprechende

Sicherungsmalinahmen zu vermeiden.

11. 1 Pflanzgebot Einzelbdume

Auf den festgesetzten Standorten sind groBkronige,

Laubbdume geméll der Pflanzliste unter Ziff.

11.5 stehender

11.5 anzupflanzen. Die

standorttypische

Mindestqualitdt zum Zeitpunkt der Pflanzung betrdgt: Hochstamm, 3 x
verpflanzt, Stammumfang 18-20 cm. Die eingetragenen Pflanzstandorte

kbnnen verschoben werden.

11. 2 Pflanzgebot pgl Vorgartenzone

Die mit Pflanzzwang pgl belegten Fléchen sind zu mindestens 50 % zu

begrinen.

11. 3 Pflanzgebot pg2 Gartenfléche

Die mit Pflanzgebot pg?2 belegte Flache ist zu begriinen.

11. 4 Pflanzgebot nicht Uberbaute Tiefgaragen und sonstige nicht lberbaute

Grundstlicksfléchen

Nicht Uberbaute Tiefgaragen und sonstige nicht (Uberbaute
Grundstilcksflachen sind glrtnerisch zu gestalten und zu begrinen.

11.5 Pflanzliste

Bei den Anpflanzungen sind einheimische Geh®lze entsprechend der nach-

folgenden Pflanzliste zu verwenden.

Artenauswahl Béume:
Acer campestre
Acer platanoides
Betula pendula
Fagus sylvatica
Fraxinus excelsior
Populus tremula
Quercus petraea
Tilia cordata

Artenauswahl Straucher:

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Prunus spinosa

Feldahorn
Spitzahorn
Héngebirke
Rotbuche
GewOhnliche Esche
Zitterpappel
Traubeneiche
Winterlinde

Roter Hartriegel
GewOhnliche Hasel
GewOhliches Pfaffenhlitchen
Gewbhlicher Liguster
Schlehe
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Rosa canina Echte Hundsrose
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Sambucus racemosa Trauben Holunder
Viburnum opulus Gemeiner Schneeball

Nadelgeh6lze sind nicht zuldssig — Ausnahme sind:
Taxus baccata Eibe
Pinus sylvestris Kiefer
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Hinweise

Denkmalschutz (§ 20 DSchG)

Beim Vollzug der Planung k®nnen bisher unbekannte archdologische Funde
entdeckt werden. Diese sind unverziiglich dem Landesdenkmalamt Baden
Wirttemberg anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf des
4. Werktages nach der Anzeige in unverdndertem Zustand zu erhalten, sofern
nicht die DenkmalschutzbehOrde oder das Landesdenkmalamt mit einer
Verkirzung der Frist einverstanden ist.

Baugrund / Geologie

Auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten befindet sich das Plangebiet
im Verbreitungsbereich von Gesteinen des Oberen Muschelkalks, die von
holozénen Abschwemmmassen und anthropogenen Ablagerungen mit im Detail
nicht bekannter Michtigkeit tiberlagert werden.

Mit einem oberflichennahen saisonalen Schwinden (bei Austrocknung) und
Quellen (bei Wiederbefeuchtung) des tonigen/tonig-schluffigen
Verwitterungsbodens sowie mit lokalen Auffiillungen vorangegangener
Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastabtragung geeignet sind, ist zu rechnen.

Verkarstungserscheinungen (offene oder lehmerfiillte Spalten, Hohlriume,
Dolinen) sind nicht auszuschlieBen. Sollte eine Versickerung der
anfallenden Oberflichenwédsser geplant bzw. wasserwirtschaftlich zuléssig
sein, wird auf das Arbeitsblatt DWA-A 138 (2005) verwiesen und im
Einzelfall die Erstellung eines entsprechenden hydrologischen
Versickerungsgutachtens empfohlen. Wegen der Gefahr der Ausspiilung
lehmerfiillter Spalten ist bei Anlage von Versickerungseinrichtungen auf
ausreichenden Abstand zu Fundamenten zu achten.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von
Bauarbeiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl
und Tragfidhigkeit des Griindungshorizonts, zum Grundwasser, zur
Baugrubensicherung) werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemidR DIN
EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieurbiiro empfohlen.

Altlasten / Kampfmittel

Das Plangebiet wird nahezu génzlich im Altlastenkataster des Landratsamts
unter der Flachennummer 00427-000 als Altstandort AS ,Bahnhof Hall
gefiihrt. Gegenwdrtig besteht Wirkungspfade Boden — Grundwasser
Handlungsbedarf B nach Sanierung — Entsorgungsrelevanz und beim
Wirkungspfad Boden — Mensch Handlungsbedarf A.
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Aus abfalltechnischer Sicht ist festzustellen, dass im Bereich der Flache
und in allen Baufeldern mit abfalltechnisch relevanten Auffillungen zu
rechnen ist.

Bei der Herstellung der Baugruben und GrindungskOrper flr unterkellerte und
nicht unterkellerte Gebdude sowie der umfangreichen Tiefgaragenanlage fallt
generell abfalltechnisch relevanter Aushub an, der einer externen
Verwertung/ Entsorgung zugefUhrt werden muss. Da die festgestellten PAK-
Belastungen durch Asphaltanteile im Feinanteil verursacht werden und diese
visuell nicht eindeutig zu erkennen sind, sind die Tiefbaumalinahmen von
einem Fachgutachter zu begleiten. Da die abfalltechnische Deklaration nur
Uber Haufwerksbeprobungen erfolgen kann, sind bei der Herstellung der
Baugruben entsprechende Lagerfldchen vorzusehen.

Die Flache ist einer Kampfmittelberdumung unterzogen worden. Die Tiefen bis
zu der eine Freimessung erfolgte sind dem Abschlussbericht der Fa. OKBG
Kriegsreliktbergung, Bienenbilittel (einsehbar bei der Stadtverwaltung
Schwébisch Hall) zu entnehmen. Bei Arbeiten unter dieser Tiefen ist eine
Kampfmittelbegleitung der Arbeiten erforderlich.

Auswirkungen durch die Bahnstrecke

Immissionen aus dem Betrieb und der Unterhaltung der Eisenbahn sind
entschddigungslos zu dulden, hierzu gehdren auch Bremsstaub, Lirm und
Erschitterungen. SchutzmaBnahmen gegen Einwirkungen aus dem Bereich der
Eisenbahn haben auf Kosten des Bauherrn zu erfolgen.

In unmittelbarer Ndhe einer elektrifizierten Bahnstrecke ist mit der
Beeinflussung von Monitoren, medizinischen Untersuchungsgerdten und anderen
auf magnetische Felder empfindlichen Gerdten zu rechnen. Es obliegt dem
Bauherrn, fir entsprechende Schutzvorkehrungen zu sorgen.

Bei Planungen und BaumaBnahmen im Umfeld der Bahnlinie ist die Deutschen
Bahn AG frithzeitig zu beteiligen. Bei der Bauausfiihrung sind ggf.
Bedingungen zur sicheren Durchfithrung des Bahnbetriebs zu beachten, da
Kabel und Leitungen auch auBerhalb von DB—eigenem Geldnde verlegt sein
konnen.

Grundwasser

Falls fUr die Baumallnahme eine Wasserhaltung notwendig ist, muss diese
wasserrechtlich zugelassen werden. Die wasserrechtliche Erlaubnis ist mit
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den bendtigten Unterlagen beim Landratsamt, Bau—- und Umweltamt, zu
beantragen.

Das Plangebiet befindet sich im ndheren Einzugsgebiet der Brunnen II, III
und IV der Fa. Wildbadquelle, Schwabisch Hall.

Beim Umgang mit wassergefidhrdenden Stoffen (01, Abwasser, usw.) ist
besondere Vorsicht walten zu lassen.

Tiefere Griindungen (Tiefgaragen, Abwasserleitungen,-::) sollten vorab mit
dem Mineralwasserunternehmen abgestimmt werden.

Auf die hohe Verkarstungsfdhigkeit oberflé@chennah anstehender Gesteine des
Oberen Muschelkalks, die einen raschen Eintrag von Oberfldchenwasser und
gegebenenfalls von Schadstoffen in das Grundwasser ermdglicht, und mOgliche
hohe Grundwasserflielgeschwindigkeiten wird hingewiesen.

Fernwarme

Fir das Plangebiet wird eine Fernwidrmevorrangsatzung erlassen.

Schallschutz

Zum Schutz der Wohn—, Schlaf-, Birordume und Ahnliches vor
Larmbeeintrachtigungen durch den Gewerbe— und Straflenverkehr sind die
technischen Baubestimmungen (VwVTB) nach der DIN 4109-1:2016-07 sowie die
DIN 4109-2:2016-07 zu beachten (vgl. A5 der VwVIB). Es gilt die jeweils
technische Baubestimmung in der im Zeitpunkt der Genehmigung glltigen
Fassung.

Hinweis: Hinsichtlich der Larmsituation wird auf die
Gerduschimmissionsprognose fUr den Bebauungsplan ,Bahnhofsareal, Teil SUd -
2. Anderung “ der Stadt Schwibisch Hall vom Riro rw bauphysik, Schwibisch
Hall vom 07. 05. 2021 verwiesen. [n diesem ist die Darstellung der
larmpegelbereiche sowie der mallgebenden Aullenlédrmpegel als Grundlage flr
die Ermittlung der MalRnahmen zum Schutz gegen Auenldarm enthalten. Von den
dargestellten, unter Berlicksichtigung freier Schallausbreitung ermittelten
larmpegelbereichen kann im Finzelfall abgewichen werden, wenn fUr das
Jeweilige Bauvorhaben eine qualifizierte Schalltechnische Untersuchung mit
Nachweis der geAnderten Larmpegelbereiche (z.B. wegen zwischenzeitlich
vorhandener Abschirmung, o.8.) vorgelegt wird.

Hinweis: Die DIN 4109-1 (Schallschutz im Hochbau, (07/2016)) ist in Baden—
WMirttemberg als technische Baubestimmung nach 873a Abs. 2 LBO eingeflhrt
und wird im Stadtplanungsamt der Stadt Schwabisch Hall bereitgehalten.
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Starkregen

Bei der Bebauung des Plangebiets sind zum Schutz vor einem
Starkregenereignis (entspricht in etwa einem 100—jdhrlichen Regenereignis)
Vorkehrungen zu treffen. Die im Falle eines entsprechenden Ereignisses
Uberfluteten Flachen sind dem Gutachten Starkregenrisikoanalyse des Blros
Fichtner Water & Transportation GmbH, Stuttgart April 2020 zu entnehmen.
Neben den im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen der
MindesterdgeschossfuBbodenh6hen und MindesthOhen fir TG-Einfahren und
Hofbereiche ist flUr die Baufelder, bei denen eine
MindesterdgeschossfuBbodenhfhe festgesetzt ist, im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens nachzuweisen, dass die Bauteile unterhalb dieser
Hohe gegen eindringendes Wasser dauerhaft geschiitzt sind (mobile
Einrichtungen sind nicht zuldssig).

Inkrafttreten

Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes werden alle sonstigen bisher im
Geltungsbereich gliltigen Festsetzungen unwirksam.

Fachbereich Planen und Bauen
Holger GOttler

Hinweis: Fir den Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes bestehen auBerdem
Ortliche Bauvorschriften.
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Ortliche Bauvorschriften zum Bebauungsplan Nr. 0174-04/02
,Bahnhofsareal Teil Sid — 2. Anderung

Rechtsgrundlagen

Es gilt:

Die Landesbauordnung (LBO) fur Baden-Wirttemberg vom 05.03.2010 (GBl. Nr.7,
S. 358), die zuletzt durch Art. 1 des Gesetzes vom 18.07.2019 (GB1. S. 313)
gedndert worden ist.
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Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

1 AuRere Gestaltung der baulichen Anlage (8§ 74 (1) 2 LBO)
Die Fassaden sind in einer eindeutigen vertikalen Struktur zu
gliedern.
Grelle und glénzende Farben beziehungsweise Materialien sowie
Kunststoffverkleidungen sind unzuldssig.
Die Farbgebung anhand von Farbmustern sowie die Materialwahl sind mit
der Abteilung Stadtplanung des Fachbereiches Planen und Bauen
abzustimmen.

Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie sind so anzuordnen oder
zu beschichten, dass eine Blendwirkung ausgeschlossen wird.

2 Werbeanlagen (§ 74 (1) 2 LBO)

- Werbeanlagen sind nur an der Stdtte der Leistung zuldssig.

- Werbeanlagen sind nur in der Erdgeschosszone zuldssig.

- Auf der Fassade sind nur Einzelbuchstaben mit einer H®he von
max. 35 cm zuldssig. Die Gesamtldnge der an der Fassade
angebrachten Werbeanlage darf max. 2/3 der jeweiligen Fassade in
Anspruch nehmen, jedoch nur auf max. zwei Fassadenseiten.

- Selbstdndige Werbeanlagen in Form von Stehlen sind nur bis zu
einer HOhe von 1,50 m und einer Breite von 0,5 m zuldssig.

- Fahnen und Werbeanlagen in Form von Wechsellicht, Lauflicht,
elektrischen Laufbandern, Videowdnden u.d. sind nicht zuldssig.

- Werbeanlagen sind blendfrei zum Bahnbetriebsgeldnde hin zu
gestalten. Sie sind in ihrer Farbgebung und Strahlrichtung so
anzuordnen, dass jegliche Signalverwechslung und Blendwirkung
ausgeschlossen ist.

3 Anforderungen an die Gestaltung und Nutzung der unbebauten Flachen und
Gestaltung und Hohe von Einfriedungen (8§ 74 (1) 3 LBO)
Hinweis: Die 6ffentlichen Verkehrs— und Griinflédchen schlieBen
teilweise gegen die Baugrundstiicke mit einheitlichen
Begrenzungssteinen (Bordsteinen) ab.

Als Grundstiickseinfriedungen gegeniiber den 6ffentlichen
Verkehrsfldchen sind zulédssig:
- Sockelmauern (Naturstein, Sichtbeton) in einer Hshe von 0,30 m
- Hecken (Liguster, Hainbuche, Buchs, Eibe) in einer Hohe von max.
1,0 m.
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Als Grundstiickseinfriedungen gegeniiber den &ffentlichen Griinflichen
und gegeniiber dem Bahngeldnde sind zulédssig:
- Drahtzdune bis max. 1,0 m Hdhe mit davorliegender, mindestens
0,5 m tiefer und gleichhoher Gehslzpflanzungen.

Generell gilt, dass geschlossene, wandartige Einfriedungen mit
Ausnahme von Hecken nicht zul&dssig sind.

In den Vorzonen der Gebdude zur Offentlichen Verkehrsflache (u. a.
Vorgartenzone pgl) sind Aufschiittungen und Abgrabungen zum

StraBenniveau nicht zuldssig.

4 Antennenanlagen (§ 74 (1) 4 LBO)
Je Gebdude ist eine AuBenantenne/Satellitenempfangsanlage als
Gemeinschaftsanlage zuldssig.
AuRenantennen/Satellitenempfangsanlagen sind nur auf den Dachfléchen
zuldssig.

5 Niederspannungsfreileitungen (8§ 74 (1) 5 LBO)

Die oberirdische Fihrung von Niederspannungsfreileitungen ist
unzuldssig.

6 Stellplatzverpflichtung fiir Kraftfahrzeuge (8§ 74 (2) LBO)

Wohneinheiten

Hinweis: Gem. 8§37 Abs. 1 gilt die Herstellungsverpflichtung von einem
(1) geeigneten Stellplatz je Wohnung.

Gewerbeeinheiten

Die Ermittlung notwendiger Gewerbe—Stellpldtze flr Gewerbeeinheiten
erfolgt auf Grundlage des Mittelwerts der anzusetzenden Fldche nach
VwV Stellpléatze. Das Ergebnis wird mathematisch auf— und abgerundet.
Bei der Berechnung wird eine Reduzierung infolge OPNV-Kriterien um 40%
berlcksichtigt.

1. Gewerbeeinheiten unter 100 m? Nutzfl&che

Ein (1) notwendiger Stellplatz ist innerhalb des jeweiligen Baufeldes
mindestens herzustellen, weitere Stellpldtze kdnnen durch Baulasten
auf anderweitige Stellpldtze im Stadtgebiet nachgewiesen oder abgel®st
werden;
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2. Gewerbeeinheiten Uber 100 m? Nutzfldche

Die notwendigen Stellpldtze sind innerhalb des jeweiligen Baufeldes
herzustellen. Sofern die zumutbare Unterbauung und Wirtschaftlichkeit
der Tiefgarage— nach Abzug der Stellplatze flr Wohnungen und
Gewerbeeinheiten bis 100 m2 Nutzfldche — die errechneten Kapazitéten
fir die Gewerbeeinheiten Uber 100 m? nicht realisieren ldsst, ist der
Uberhang prozentual auf die Gewerbeeinheiten Uber 100m? zu verteilen
und an anderer Stelle im Stadtgebiet nachzuweisen oder abzulfsen.

Fachbereich Planen und Bauen
Holger GOttler
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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
Schwibisch Hall (heute Bahnhaltepunkt Schwibisch Hall) zu klédren. Da
sich die Bahnnutzung heute ausschlieBlich auf den Bahnhaltepunkt
Schwdbisch Hall mit seinem Vorfeld als Drehschreibe des 6ffentlichen
Nahverkehrs beschridnkt und die gewerbliche Nachnutzung des ehemaligen
Giiterbahnhofes beendet ist, soll im Umfeld des Bahnhaltepunktes
Schwibisch Hall ein neues Stadtquartier mit einer gemischten Nutzung
aus Wohnen, Dienstleistung und nicht stérendem Gewerbe entstehen.
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1.1

Auch im Stadtleitbild Schwibisch Hall 2025 wird die stddtebauliche
Entwicklung des Bahnhofsareals unter dem Oberziel der Sicherung der
rdumlichen 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 fir gemeinschaftliches Wohnen mehrerer Generationen sowie
fiir Baugemeinschaften.

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

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 L&sung angeboten, die die
genannten Vorgaben aus dem Leitbild einflieBen lésst.

Zur Umsetzung der stddtebaulich gewilinschten 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
Unterfithrung und der StraBenumgestaltung im nordlichen Bereich wurde
nach der frihzeitigen Beteiligung der Bereich stidlich der Bahnlinie
abgetrennt und als Bebauungsplan , Bahnhofsareal Teil Stid “ in einem
gesonderten Verfahren weitergefihrt.

Anderung

Der Satzungsbeschluss des Bebauungsplans ,Bahnhofsareal Teil Sud
erfolgte am 16.05. 2018 und die Rechtsverbindlichkeit durch 6ffentliche
Bekanntmachung am 12. 12. 2018. Durch Detaillierung der ErschlieBungs—
und Freifldchenplanung sowie aufgrund des Entfalls der Rampe fiir die
Unterfithrung werden Anderungen ausgelost, die sich auf die
Festsetzungen des Bebauungsplans auswirken. Daher muss der
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1.2

Bebauungsplan gedndert werden. Im Rahmen der Bebauungsplaninderung
wird auch das Thema Starkregenereignis eingepflegt, um das
Verschlechterungsverbot fiir den angrenzenden Bestand einzuhalten und
die zum Schutz vor Uberflutungen erforderlichen MaBnahmen in das
Baukonzept zu integrieren.

Trotz der Vielzahl an kleinteiligen Anderungen, bleibt die planerische
Grundkonzeption des Baugebietes mit den Baubl&cken, StraBen,
Hofbereichen, Art der baulichen Nutzung etc. bestehen. Die Anderungen
beziehen sich lediglich auf Detaillierungen durch vorliegende
vertiefende (Fach—) Planungen (z.B. Leitungsrechte, Entfall der Rampe,
Versorgungsflichen ), stddtebaulichen Konzeptverfeinerungen
(Schaffung von Vorbereichen zu den StraBen) sowie Planungsvertiefungen
zur Gefahrenabwehr (Geringfiigige Anpassung des St#ddtebaus zur
Verbesserung des Wasserabflusses, Mindesthshe der EFH, Hofbereiche und
Lage der Tiefgarageneinfahren). Auch die Berticksichtigung des ,neuen
Umweltbelangs ,Starkregen ¢ fithrt nicht zu einer Anderung der
Grundziige der Planung. Der neue Belang wird der Vollstidndigkeit halber
auch im Umweltbericht ergénzt.

Die 1. Anderung des Bebauungsplans wird — da die Grundziige der Planung
in ihrer Gesamtheit nicht bertihrt werden — im vereinfachten Verfahren
nach § 13 BauGB durchgefithrt. Sie wurde am 07.10.2020 zur Satzung
beschlossen.

2. Anderung

Mit Beginn der Vermarktung in 2020 zeichnete sich eine geringe
Nachfrage nach gewerblichen Fléchen ab, sodass nicht die Hidlfte der
Nutzflédchen mit Gewerbe belegt werden kénnen, wie es die Aufsiedlung
eines Mischgebiets erfordert. Dieser fehlende gewerbliche Bedarf
schriankt die Umsetzung des Bebauungsplans auch insoweit ein, da das
Mischgebiet so gegliedert ist, dass — aufgrund der bei der Aufstellung
des Bebauungsplans noch vorhandenen, stark emittierenden gewerblichen
Nutzungen im angrenzenden Gewerbegebiet — in den siidlichen
Gebduderiegeln keine Wohnnutzung zuldssig ist, diese demnach génzlich
mit gewerblichen Nutzung gefiillt und aus Schallschutzgriinden vor der
Wohnnutzung errichtet werden miissten.

Zudem ist eine positive Entwicklung in dem siidlich angrenzenden
Gewerbegebiet zu verzeichnen. Durch Neustrukturierungen, durch den
gednderten StraBenverlauf und durch die Aufwertung des Gesamtgebietes,
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die durch die Neuplanung auf dem Bahnhofsareal zu erwarten sind, haben
hier betriebliche Verdnderungen stattgefunden. Lirmemittierende
Betriebsteile wurden zum Teil aufgegeben und zum Teil durch
Einhausungen die Emissionen verringert.

Auch die rechtlichen Rahmenbedingungen haben sich seit der
Erstaufstellung des Bebauungsplans verdndert. Die seit 2017 zur
Verfiigung stehende Gebietskategorie des Urbanen Gebietes gem. §6a
BauGB beschreibt ein Gebiet, welches dem Wohnen sowie der
Unterbringung von Gewerbebetrieben und sozialen, kulturellen und
anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich stoéren,
dient. Die Nutzungsmischung muss jedoch im Unterschied zum Mischgebiet
nicht gleichwertig sein. Fir Urbanen Gebiete gelten tags um 3 dB(A)
hshere Immissionsrichtwerte, hierfiir wurde die 18.BImSchV und die TA-
Larm gedndert. Das Urbane Gebiet unterstiitzt die rdumliche Ndhe von
wichtigen Funktionen, wie Arbeiten, Wohnen, Versorgung, Bildung,
Kultur und Erholung und ermdglicht eine héhere bauliche Dichte.

Die verdnderten rechtlichen und schalltechnischen Rahmenbedingungen
fithren dazu, dass eine Anderung der Art der baulichen Nutzung
zielfiihrend erscheint, um sowohl flexibler auf die ausbleibenden
Nachfrage an gewerblichen Flédchen reagieren zu kénnen als auch dem
Gebiet die Art der baulichen Nutzung zukommen lassen, die seiner
Bestimmung entspricht: ein stddtisches, lebendiges, urbanes Quartier,
das das Konzept der kurzen Wege verfolgt und lebt.

Der bisher zuldssige Nutzungskatalog kann auch im Urbanen Gebiet
weiterhin gelten. Lediglich die Gliederung zum Gewerbegebiet hin
entfdallt. Zum Schutz von verbleibenden Immissionen aus dem
Gewerbegebiet werden gednderte SchallschutzmaBnahmen festgesetzt. In
den Erdgeschosszonen um den Quartiersplatz, wird gem. der

Gliederungsméglichkeit im urbanen Gebiet, das Wohnen nur ausnahmsweise
zuldssig sein, um hier groBtmdgliche Belebung des Platzes erzielen zu
kénnen. Lediglich die Tankstellen werden nicht wie bisher
ausgeschlossen, sondern bleiben ausnahmsweise zuldssig, um die
Versorgung mit Elektromobilitdt nicht einzuschrdnken. Herkémmliche
Tankstellen fiir Verbrennungsmotoren sollen weiterhin nicht im Gebiet
angesiedelt werden.

Zusdtzlich werden im Rahmen der 2. Anderung auch die Bereiche mit
Leitungsrecht LR2 um die Baufelder B2, B 3 und B 5 vergréBert, da dies
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sich in der konkretisierten ErschlieBungsplanung als erforderlich
herausgestellt hat.

Die Anderung wird als 2. Anderung des Bebauungsplans Bahnhofsareal
Teil Std als Verfahren der Innenentwicklung nach § 13 a BauGB
durchgefithrt. Die Anderung stellt eine MaBnahme der Innenentwicklung
dar, da durch die Anderung der baulichen Nutzung ein nach derzeitiger
Marktlage nicht umsetzbares Gebiet in ein Gebiet gedndert wird, das
den derzeitigen Rahmenbedingungen und seiner Bestimmung entspricht und
somit die Bauflédchen wieder am Markt verfiighar macht.

Eine Vorpriifung zur Anwendung des § 13 a-Verfahrens ist nicht
notwendig, da gem. §13 a Abs. 1 die zulédssige Grundflidche im Sinne
des §19 Abs. 2 BauNVO zu ermitteln ist, im vorliegenden Fall liegt
diese bei einer Baugebietsfliache (MI bzw. MU) von 25.200 gm x GRZ 0, 6,
also unter dem Schwellenwert von 20.000 gm.

Auch die sonstigen Voraussetzungen zur Anwendung des § 13 a Verfahrens
gem. §13a Abs. 1 Satz 4 und 5 BauGB sind erfiillt. Das beschleunigte
Verfahren nach § 13a BauGB kann daher angewandt werden. Im
beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten
Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 BauGB entsprechend. GemidB § 13a
Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 3 BauGB kann von einer
Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und dem Umweltbericht nach § 2a
BauGB abgesehen werden. GleichermaBen kann im Zuge des beschleunigten
Verfahrens gemdB § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m § 13 Abs. 3 BauGB
verzichtet werden auf die Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche
Arten umweltbezogener Informationen verfiighar sind, von der
zusammenfassenden Erkldrung nach § 10a Abs. 1 BauGB sowie auf das
Monitoring nach § 4c BauGB.

Ebenso muss im Zuge des beschleunigten Verfahrens gemdR § 13a Abs. 2
Nr. 4 BauGB auch die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung nach

§ 1la Abs. 3 BauGB nicht beachtet werden. Der Gesetzgeber definiert
unter § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB solche Eingriffe als Eingriffe, die
vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulissig waren (gemiR

§ 1la Abs. 3 BauGB). Damit ist die Bilanzierung und Durchfihrung eines
Ausgleiches fir die 2. Anderung nicht erforderlich. Eine
Beriicksichtigung der Umweltbelange ist im Umweltbericht zum
Bebauungsplan Bahnhofsareal Teil Stid sowie zur 1. Anderung erfolgt.
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2.1

Gegenstand des Verfahrens werden nur die Anderungen gegentiber dem
bestehenden Bebauungsplan Bahnhofsareal Teil Stid 1. Anderung. Der
Gemeinderat der Stadt schwidbisch Hall hat daher am 05.07.2021 die
Aufstellung des Verfahren Bahnhofsareal Teil Std 2. Anderung
beschlossen.

Nach der Offenlage wurden auf Einwand der HGE (Haller Grundstiicks— und
ErschlieBungsgesellschaft mbH) noch Anpassung der Bau— und
StraBenfldachen an die Grundstiicksvermessung, die Erweiterung der
Leitungsrechte sowie die Aufnahme einer Trafostation in der
offentlichen Verkehrsgriinfldche vorgenommen. Somit wird die
ordnungsgemidfe ErschlieBung gesichert und die notwendige dingliche
Sicherung der ErschlieBungstrassen im Bebauungsplan vorbereitet. Eine
erneute Beteiligung der Offentlichkeit wird hierdurch nicht ausgeldst.

Einftigen in bestehende Rechtsverhiltnisse
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 ldngerfristigen Tragfdhigkeit der regionalen
Siedlungsstruktur die Siedlungstatigkeit tiber die Eigenentwicklung
hinaus verstédrkt vollziehen. Da Schwidbisch Hall als Mittelzentrum
kategorisiert ist, ist von einer Bewohnerdichte von 60 EW/ha
auszugehen, die im Durchschnitt iiber 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.

Zusatzlich 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.
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Abb. © Regionalplan Heilbronn Franken, Auszug Raumnutzungskarte
2.2 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
Gebietes stidlich der Bahnlinie als Griinfldche dargestellt. Die
Bahnlinie ist als Bahnfléche dargestellt.

Der Bebauungsplan sieht die Festsetzungen eines Urbanes Gebiets sowie
im 6stlichen Teilbereich ebenfalls Griinfldchen vor.

Der Bebauungsplan kann somit als aus dem Flidchennutzungsplan gemiB
§ 8 Abs. 2 BauGB entwickelt angesehen werden.
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Abb. o Verwaltungsgemeinschaft Schwébisch Hall Fldchennutzungsplan 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.

Ostlich grenzt der Bebauungsplan ,Neue Reifensteige 1980 “ an. Er
weist fiur die betroffenen Bereiche Verkehrs— (RingstraBe, neue
Reifensteige) sowie Bahnflidchen auf, die sich im Besitz der Stadt
befinden und nicht von der Bahn gewidmet sind.
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3.1

3.2

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 Stadtgeflge

Das Gesamtgebiet Bahnhofsareal liegt siidlich 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 ringfdrmigen 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 Lagerflidchen genutzt. Im Vorfeld des Bahnhofshaltepunktes gibt es
ca. 80 Stellpldtze, darunter 14 P&R Stellplétze.

Derzeit besteht der stidliche Teil des Plangebiets zum Wesentlichen aus
dem ehemaligen Gliterbahnhof 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, Getridnkemarkt).
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Im Siidosten 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 Brachflédchen 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
ndérdliche Gleis heran verlegt werden.

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

/
Abb. : Luftbild der Stadt Schwibisch Hall mit GesSamtgebiet Bahnhofsareal (rot) und
Geltungsbereich des Bebauungsplans Bahnhofsareal Teil Siid (blau)

FuBlaufig ist der nérdliche Teil des Bahnhofsareals derzeit mit einem
Steg vom Bahnhofsgebidude iiber die Steinbacher StraBe mit Aufzug und
Treppenanlage an die Katharinenvorstadt angebunden. Der siidliche Teil
ist tiber eine Bahnunterfithrung im Westen in Verlidngerung der
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3.3

4.1

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,
843, 846, 837/15, 837/14, 841, 848/3, 829/4.

Im Norden grenzt der Geltungsbereich an die Bahngleise. Die westliche
Bebauungsplangrenze verlduft 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. 4,42 ha. MaBgeblich dafiir ist die Abgrenzung im
zeichnerischen Teil.

Nach der Offenlage wurde der Geltungsbereich des Bebauungsplans um das
sich in Bahnbesitz befindende Flurstiick 837/9 verkleinert. Das
Flurstiick steht der gemeindlichen Planungshoheit nicht zur Verfiigung
und ist fiir die Planung entbehrlich:

- Die Planung der CEF-MaBnahmen nimmt das Flurstiick nicht in
Anspruch. Die MaBnahme wurde von Seiten der zustidndigen Behorde
auf ihre Funktionsfahigkeit geprift und als geeignet angesehen.

- Der naturschutzrechtliche Ausgleich kann um den durch das
Flurstiick entfallenden Punktewert bei der externen MaBnahme
ausgeglichen werden.

- Die Flache ist nicht fiir die Nutzung zur Naherholung, als
Spielplatzflidche oder zum Aufenthalt notwendig.

Stadtebauliche Konzeption
Stiadtebauliche Gesamtkonzeption

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

Im ndrdlichen 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.
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Im Kreuzungsbereich Steinbacher StraBe / BahnhofstraBe soll eine
6ffentliche Tiefgarage mit ca. 300 Stellpldtzen in die
Béschungsbereiche integriert werden, in der unter anderem auch die
erforderlichen privaten Stellpldtze fir den Teilbereich A errichtet
werden konnen.

Die n#here Ausgestaltung der Bebauung in Teil A und der Unterfihrung
erfolgt in einem gesonderten Bebauungsplanverfahren ,Bahnhofsareal
Teilbereich Nord “.

Abb. : Stddtebaulicher Realisierungswettbewerb ,Bahnhofsareal “ Schwibisch Hall - K9
Architekten GmbH, Stddtebauliches Konzept, zuletzt aktualisiert 20. 04. 2020

Als Verbindung zur Altstadt wird eine fiir FuBgdnger und Radfahrer zu
nutzende Unterfihrung, in Verldngerung der BahnhofstraBe, vorgesehen,
die kiinftig auch den Bahnsteig anbindet. Die Unterfithrung miindet auf
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4.2

der stidlichen Bahnseite auf den Quartiersplatz. Dieser soll tiber
gastronomische Einrichtungen, Ldden und Aufenthaltsbereiche belebt
werden.

Der Quartiersplatz bildet den Mittelpunkt des Teilbereichs B, stidlich
der Bahngleise. Dieser soll in fiinf nahezu gleich dimensionierte
Baufelder untergliedert werden, die eine stimmige stddtebauliche
Lésung ergeben. Die Baufelder lassen verschiedene Wohntypologien
(Townhouse, Geschosswohnungsbau, Baugruppen) zu. Die Hofflichen
sichern die Freiraumversorgung und die Belichtung der unteren
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 Grundflidchenzahl in diesem Bereich von durchschnittlich
0,5 spiegelt die verdichtete Bebauungsart wider, die auch den
raumordnerischen Gesichtspunkten Rechnung trédgt. Die notwendige
Parkierung erfolgt in Tiefgaragenstellplédtzen. Besucher— und
Kurzzeitstellpldtze werden im 6ffentlichen StraBenraum geschaffen.

Neben dem Zusammenspiel von Wohnen und Arbeiten im Urbanen Gebiet
stellt auch das Miteinander der Generationen ein Aspekt bei der
Quartiersgestaltung dar. Im Gebiet soll ein Mehrgenerationenzentrum
mit betreutem Seniorenwohnen, Kinder— und Jugendbetreuung integriert
werden, sowie Raum fiir Treffpunkte z.B. in Form eines Cafés oder
universal verwendbaren Ridumen geschaffen werden. Dies entspricht auch
den Grundgedanken auf dem Geldnde ein durchmischtes, urbanes,
lebendiges Wohngebiet fiir alle Bevélkerungsschichten zu schaffen.

ErschlieBung

Im Rahmen der ErschlieBungsplanung wurden vom Biiro BIT-Ingenieure,
Ohringen, die Kapazitdten des Verkehrsnetzes und der Knotenpunkte
hinsichtlich des Bestandes und der zukitinftigen Planung untersucht. Als
Ergebnis stellt sich dar, dass der Knotenpunkt Neue Reifensteige
/RingstraBe bereits in der derzeitigen Situation eine schlechte
Leistungsfiahigkeit (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
stiddtebaulichen Gesichtspunkten als bevorzugte Variante heraus. Durch
die Lichtsignalanlage, die zwar in der Herstellung gilinstiger wire,
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4.3

4.3.1

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
bendtigten Fldchen sind verfiighar und der Verkehrsfluss wird
gewdhrleistet.

Das Quartier B soll moglichst verkehrsarm ausgestaltet werden. Die
ErschlieBung zu den Tiefgaragen, in denen hauptsidchlich 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
tiber Einbahnregelungen gelenkt: von den zwei westlichen Anschliissen
der PlanstraBen A und B an die Ritter— und RingstraBe ist vorgesehen
nur zufahren zu diirfen, tiber die &stlichen Anschliisse der PlanstraBen
C und D sind die Ausfahrten aus dem Gebiet geplant. Die interne
ErschlieBung der Gebdude erfolgt zum Teil tiber &ffentliche
Verkehrsflédchen und zum Teil tiber Geh— und Fahrrechte.

Das Hshenniveau des Quartiersplatzes wird geringfiigig unterhalb der
derzeitigen Geldndehohe liegen.

Ver— und Entsorgung

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 Entwisserungsplanung ist vorgesehen, einen
parallelen Hauptsammler im Zusammenhang mit der NeuerschlieBung des
tiberplanten Gebietes zu verlegen. Dieser soll sich génzlich in
offentlichen Flachen befinden. Der bestehende Hauptsammler wird nach
jetziger Planung nicht zuriickgebaut da hier noch Tiefenentwidsserungen
des Gleisbettes angeschlossen sind und er der Wasserableitung aus dem
Gebiet im Starkregenfall als zusdtzliche MaBnahmen des
Starkregenkonzeptes zur Verfiigung stehen soll.

Die Entwidsserung des Gebietes erfolgt im Trennsystem. Die im
offentlichen StraBenraum neu verlegten, getrennten Kandle SW/RW werden
zundchst an den vorhandenen (tiefliegenden) MW-Kanal angeschlossen. Im
Zuge des zweiten Bauabschnitts mit dem Bau der Bahnunterfithrung, Umbau
Steinbacher StraBe / Busbahnhof und Bau des nérdlichen Teils des
Bahnhofsareals wird dann das Trennsystem bis zur Steinbacher StraBe
fortgefiihrt.

vom 24.09. 2021



BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN UND ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN
,Bahnhofsareal Teil Stid - 2.Anderung “ NR.: 0174-04/02 16/36

Zufthrungen zu den Hauptkanilen und Versorgungsleitungen werden aus
technischen und wirtschaftlichen Griinden teils tiber private
Grundstiicksfldachen neben den Tiefgaragen (d.h. auBerhalb der
iberbaubaren Grundstiicksfldchen) gelegt, so dass hier entsprechende
Leitungsrechte erforderlich sind.

4. 3.2 Wasserversorgung

Im Bereich der RingstraBe muss eine bestehende Wasserleitung, die
derzeit im Bereich der Kurve in die Gebietsfldchen 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 Millentsorgung

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

Im Rahmen der Aufstellung und Anderung der Bauleitpléne sieht das
Baugesetzbuch (BauGB) vor, dass nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § la eine
Umweltpriifung durchzufithren ist. Hierbei sollen die voraussichtlich
erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt werden und in einem
Umweltbericht beschrieben und bewertet werden. Dieser Umweltbericht
soll Dritten die Beurteilung ermoglichen, 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. §1la Abs. 3 BauGB, die nachfolgend
zusammengefasst wird:

Bei der bilanzierenden Gegeniiberstellung der Wertpunkte des Bestands
und der Planung in der Gesamtschau aller Schutzgiiter wurden die
innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans auf geringwertigen

Fldchen geplanten Einzelbaumpflanzungen (Pflanzgebot Einzelbdume)
ebenso mitberticksichtigt wie die auf 40% der zukiinftigen
Gesamtgebdudefliche geplante Dachbegriinung. Ebenfalls positiv zu Buche
schlédgt bei der bilanzierenden Gegeniiberstellung von Bestand und
Planung die qualitative Verbesserung des Orts— und Landschaftsbildes
durch das geplante Vorhaben. Trotz Anrechnung dieser Wertpunkte
verbleibt in der Gesamtbilanz ein Defizit. Dieses Wertpunktedefizit
wird in Gestalt externer AusgleichsmaBnahmen auBerhalb des
Geltungsbereichs im ndchstgelegenen Umfeld des Bahnhofsareals
kompensiert. Die Kompensation des verbleibenden Restdefizits erfolgt
durch den Riickgriff auf Okopunkte aus dem Okokonto der Stadt
Schwidbisch Hall, die im Bereich »Weilerwiese durch MaBnahmen zur

Renaturierung des »Kochers< induziert werden.

Zusatzlich zu den durch die naturschutzfachliche Eingriffsregelung
begriindeten KompensationsmaBnahmen fiir den Ausgleich des Wertdefizits,
sind innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes weitere

MaBnahmen geplant, mit denen die Belange des Artenschutzes
beriicksichtigt werden. Durch die Schaffung trocken—warmer Strukturen
im gleisnahen Bereich der &ffentlichen Griinfldche sollen

Initialschwerpunkte fiir die natiirliche Wiederansiedlung der in
friheren Jahren durch Individuennachweise belegten Zauneidechsen— und
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Schlingnattern—-Population bereitgestellt werden. Dadurch erfiahrt der
in diesem Bereich gelegene, trotz aktuell fehlender
Individuennachweise, potenziell sehr gut geeignete Wanderkorridor fiir
Zauneidechsen und Schlingnattern eine deutliche Aufwertung.
Gleichzeitig wird mit Hilfe dieser MaBnahme in Kombination mit einem
zusdtzlich im gleisnahen Bereich der &ffentlichen Griinfldche geplanten
Wildbienensaum die nachgewiesene Wildbienen—Population gestiitzt und in
ihrem Fortbestand gesichert.

Ebenfalls vorgesehen ist im Bereich der &ffentlichen Griinfldche, und
damit innerhalb des Geltungsbereich des Bebauungsplanes, als aus dem
Artenschutzrecht begriindete MaBnahme, die Errichtung eines
Schwalbenturmes und die Anlage von Lehmpfiitzen fiir den Nestbau zur
Kompensation des Verlustes von Nistplédtzen der aktuell vor Ort, im
Bereich der vorhandenen, derzeit gewerblich genutzten und durch
Realisierung des Bebauungsplans beanspruchten Gebdude, etablierten
Mehlschwalbenkolonie.

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

Die im rechtsverbindlichen Bebauungsplan von 2018 als Pflanzbindung
festgesetzten Einzelbdume mussten im Zuge der Baufeldrdumung entfernt
werden. Aus Sicht des Ingenieurbiiros Blaser, dass fiir die Erarbeitung
des Umweltberichtes (2018) zustidndig war, sollte die Kompensation der
sechs in Anspruch genommenen, im rechtskrédftigen B-Plan mit
Pflanzbindung belegten Bidume durch die Neupflanzung von zehn
Einzelbdumen gem. PG 11.2 erfolgen.
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6.1

Zustand vor Realisierung

LUBW |Biotoptyp Stk. | St-U. (cm) | Grundwert |OP
Einzelbaum auf sehr gering bis
45.30a | geringwertigen Biotoptypen (Biotopwert 6 110 6 3.960

660 OP/Stk.)

Zustand nach Realisierung

LUBW [Biotoptyp Stk. | St-U. (cm) | Planwert OP
Einzelbaum auf sehr gering bis

45.30a | geringwertigen ) 10 99 6 5.940
Biotoptypen (Biotopwert 594 OP/Stk.)

Differenz 1.980

Bei der Berechnung wurden die OKVO zugrunde gelegt. Fur die verloren
gegangenen Bdume wurde ein durchschnittlicher Stammumfang von 110 cm
(entspricht ca. 35 cm Durchmesser) angenommen. Der prognostizierte
Zuwachs in 25 Jahren fiir die Neupflanzungen betrdgt 80 cm Stammumfang
bei einer Pflanzqualitédt von 18-20 cm. Es sind standortheimische
Baumarten zu verwenden.

Die zur Kompensation erforderlichen Baume werden durch zusdtzliche
Pflanzgebote festgesetzt. Die Eingriffs—Ausgleichsbilanz wird somit
nicht negativ belastet, dennoch erfolgt eine Anpassung im
Umweltbericht zum vorliegenden B-Plan ,Bahnhofsareal Teil Sud 1.
Anderung “

Im Rahmen der 1. Anderung wurden zudem die externen
AusgleichsmaBnahmen angepasst, da sich die Taubeninsel (Stadtpark) nun
aufgrund der Nutzung nur noch bedingt fiir die Anlage einer Blumenwiese
eignet. Alternativ wird eine Fldche am Kocher extensiviert. Die
Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde sowie dem Umweltzentrum
hat stattgefunden. Die Anderung wird im Umweltbericht nachvollzogen.
Der Umweltbericht vom 30.09. 2020 ist maBgebend.

Gutachten
Altlasten / Kampfmittel

Der ehemalige Giiter—/und Rangierbahnhof Schwibisch Hall wird im
Altlastenkataster als Altstandort AS “Bahnhof Hall” mit einer
FlachengroBe von 43.994 gm gefiihrt. Eine Neubewertung und
Aktualisierung des Eintrags erfolgte im April 2020 und wird im
Folgenden wiedergegeben.
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Der Wirkungspfad Boden—-Grundwasser ist mit dem Handlungsbedarf B
(belassen) nach Sanierung - Entsorgungsrelevanz eingetragen. Als
Erldauterung wird angefithrt: Unter Beriicksichtigung der Ergebnisse der
Sickerwasserprognose ist eine Gefdhrdung des Schutzgutes Grundwasser
durch die verbliebenen Restbelastungen nicht zu besorgen. Im Rahmen
der anstehenden Erdarbeiten zur Einrichtung der Unterkellerungen, bzw.
Tiefgaragen werden zudem weitere Belastungen durch Aushub entfernt.

Der Wirkungspfad Boden—Mensch ist mit dem Handlungspfad A
(ausgeschieden) eingetragen. Als Erldauterung wird angefiihrt: Mit der
kiinftigen Bezugshshe zur Neubebauung wird eine mindestens 2 Meter
michtige Uberdeckung tiber den noch vorhandenen Restbelastungen in der
derzeitigen Rohplanumshshe erfolgen.

Folgende Bemerkungen sind im Altlastenkataster eingetragen:
,2007 Historische Erhebung

Der Bahnhof Schwibisch Hall wurde bereits 1862 erstellt. Im Laufe der
Jahrzehnte befanden sich diverse umweltrelevante Nutzungen auf der
Fldche. Soweit diese Nutzungen durch private Betreiber (Pichter)
vollzogen wurden, sind diese Fldchen als eigenstédndige Altlastenfédlle
gefiihrt. Der vorliegende Fall berticksichtigt lediglich bahneigene
Betriebsanlagen. An bahneigenen Betriebsanlagen waren u.a. ein
grdoBerer Lokschuppen mit drei Montagegruben zur Wartung, sowie eine
eigene Bahnbetriebswerkstédtte vorhanden. Die Werkstédtte mit dem
zugehdrigen Olmagazin ist mittlerweile ebenso vollstdndig abgerissen
wie eine ehemalige Drehscheibe. Auf den diversen Lagerplédtzen und dem
Guterschuppen ist durch den Umschlag von umweltrelevanten Stoffen mit
Handhabungsverlusten zu rechnen.

2014 - Bausubstanzgutachten zum Abbruch des Frachtschuppens Gebdude 33
vom 15.08.2014, CDM Smith Consult GmbH

Auflagen entsprechend dem Abbruch Lokschuppen, Gebzude Nr. 5 (AS 1475)
Abbruch geplant im Jan. /Feb. 2015

2019 MaBnahmen zur Baureifmachung

Fir die projektierte Neubebauung der ca. 3 ha groBen Flédche im
Bahnhofsareal Schwidbisch Hall als Wohngebiet wurden im Jahr 2019
umfangreichen Erdbewegungen durchgefiihrt. Die Ergebnisse mit
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Neubewertung des Areals sind in den Berichten “Baureifmachung” sowie
“Altlasten— und abfalltechnische Neubewertung nach BBodSchG” des IB
Burmeier vom 20.03.2020 dokumentiert (siehe Anhidnge des
Altlastenkatasters)

Fir den Wirkungspfad Boden — Mensch ist festzustellen, dass fir den
Untersuchungsbereich mit den 6 Baufeldern' und umgebenden
Verkehrsfldachen keine schiddlichen Bodenveridnderungen bestehen, die bei
der geplanten Nutzung zu einer Beeintrdchtigung des standortrelevanten
Schutzgutes Mensch fiihren.

Fir das Schutzgut Grundwasser ist festzustellen, dass nach den
umfangreichen Sanierungsarbeiten durch Aushub bekannter und im Zuge
der Erdarbeiten festgestellter, bereichsweise tiefreichender
Mineralolschdden, eine eventuelle Gefdhrdung beseitigt werden konnte.
Fiir den bereichsweise in den verbliebenen, tiefreichenden Auffiillungen
vorhandenen Einzelparameter PAK konnte nachgewiesen werden, dass
hierdurch keine Gefdhrdung des 1. Grundwasserleiters zu besorgen

ist.

<«

Kampfmittel

Die Fldache ist einer Kampfmittelberdumung unterzogen worden. Die
Tiefen bis zu der eine Freimessung erfolgte sind dem Abschlussbericht
der Fa. OKBG Kriegsreliktbergung, Bienenbiittel (einsehbar bei der
Stadtverwaltung Schwidbisch Hall) zu entnehmen. Bei Arbeiten unter
dieser Tiefen ist eine Kampfmittelbegleitung der Arbeiten
erforderlich.

6.2 Schallschutz

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

1Redaktioneller Hinweis: Durch Zusammenlegung der bisher im BP Bahnhofsareal Siud als

Baufelder 1 und 2 bezeichneten Bereiche zu einem Baufeld Bl im Rahmen der Vermarktung
wird seit der 1. Anderung nur noch von 5 Baufeldern gesprochen.
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Im Rahmen der 2. Anderung des Bebauungsplans Bahnhofsareal Teil Siid
wurde die Gerduschimmissionsprognose aufgrund der Anderung des
Gebietstyps von Mischgebiet zu Urbanem Gebiet aktualisiert. Zudem
wurden Anderungen der gewerblichen Anlagen im Gewerbegebiet
berticksichtigt.

Die Untersuchung stellt dar, dass die Auswirkungen durch den durch das
Plangebiet induzierten Mehrverkehr auf die Larmsituation der
benachbarten Gebdude als nicht relevant einzustufen sind und hierdurch
keine LiarmschutzmaBnahmen bedingt werden.

Durch den Verkehrsldrm werden jedoch im Plangebiet die
Orientierungswerte der DIN 18005 fiir Urbane Gebiete iberschritten.
Aufgrund der deutlichen Uberschreitung sind passive
LarmschutzmaBnahmen zum Schutz der Anwohner erforderlich. Aktive
LarmschutzmaBnahmen in Form von Liarmschutzwidllen oder Lirmschutzwinden
sind aufgrund der innerstddtischen Lage und der gewiinschten baulichen
Verdichtung nicht moglich.

Hinsichtlich des Gewerbeldrms wurde die grundsidtzliche Machbarkeit des
Mischgebietes neben dem im Bebauungsplan ,RingstraBe
/FriedrichsstraBe “ von 1988 festgesetzten Gewerbegebiet tiberpriift.
Dieser sieht ein uneingeschrinktes Gewerbegebiet vor, dass gem. der
BauNVO 1977 ausnahmsweise auch Betriebswohnungen zuldsst. Eine
eingeschridnkte gewerbliche Tédtigkeit in der Nacht kann daher
vorausgesetzt werden. Die Pritifung anhand fl&chenbezogener
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 sowie auch fiir Urbane Gebiete
eingehalten werden. Die geplante Gebietsausweisung ist daher
grundsdtzlich mit dem benachbarten Gewerbegebiet mdglich.

Die Orientierungswerte der DIN 18005 bzw. die Immissionswerte nach TA-
Larm fiir Urbane Gebiete im Nahfeld des stidlich angrenzenden
Gewerbegebietes durch den Betrieb der vorhandenen Firmen werden im
Nachtzeitraum teilweise tiberschritten. Ohne weitergehende
LarmschutzmaBnahmen ist daher die Ausweisung eines Urbanen Gebietes
nicht méglich. Zum Schutz vor Gewerbeldrm sind nur aktive
LarmschutzmaBnahmen zuldssig, so dass im Falle von
Richtwertiiberschreitungen durch Gewerbeldrm nur abschirmende Bauwerke
wie Liarmschutzwille, Lirmschutzwinde oder vorgelagerte Gebdude mit
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6.3

6.4

geringerer Schutzbediirftigkeit in Betracht kommen, sofern die
bestehenden Betriebe nicht reglementiert werden sollen.

Da aufgrund der innerstddtischen Lage keine aktiven
LarmschutzmaBnahmen in Form von Widnden oder Wdllen in Frage kommen,
sind an bestimmten, dem Gewerbegebiet zugewandten Fassadenteilen daher
Aufenthaltsrdume mit Schlafnutzung (Schlafzimmer, Kinderzimmer, bei
Einzimmerappartements der Schlaf- und Aufenthaltsraum etc.) ohne
weitere Einschridnkung nicht méglich. In erster Linie sollen durch
Grundrissorientierung die zum Schlafen genutzten Riume auf die
ldrmabgewandte Gebdudeseite ausgerichtet und somit unzul&ssige
Schalleinwirkung in der Nacht vermieden werden. Wenn dies aufgrund des
Wohnungszuschnitts nicht méglich ist, muss durch die Ausbildung von
geschlossenen vorgehidngten Fassadenteilen (z.B Loggien oder Glaswinde)
vor den Rdumen mit Schlafnutzung die Einhaltung des Richtwertes vor
gedffnetem Fester eingehalten werden. Durch die Untersuchung mit
freier Schallausbreitung wird deutlich, dass es fiir die
dahinterliegenden Baufenster keiner abschirmenden Wirkung bedarf, um
die Immissionswerte einzuhalten. Auf eine zeitliche Staffelung des
Baufortschritts kann daher verzichtet werden.

Entsprechende Festsetzungen werden in den Bebauungsplan tibernommen.
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.

Starkregenrisikomanagement

Vom Biiro Fichtner Water & Transportation GmbH, Stuttgart wurde das
Thema Auswirkungen von Starkregenereignissen (auBergewshnliches
Starkregenereignis, entspricht in etwa einem 100—jihrlichen
Regenereignis) fiur Teile der Stadt Schwibisch Hall im Laufe des Jahren
2019 untersucht, wobei eine ungilinstige Situation bei Starkregen fir
das Baugebiet Bahnhofsareal festgestellt wurde. Es wurden verschiedene
MaBnahmen zum Wasserriickhalt und zur Wasserableitung untersucht.
Ergebnis der Studie fiir das vorliegende Plangebiet ist das Gutachten
zum Thema Starkregenmanagement — Einzugsgebiet Baugebiet

vom 24.09. 2021



BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN UND ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN
,Bahnhofsareal Teil Stid - 2.Anderung “ NR.: 0174-04/02 24/36

Bahnhofsareal-Stid vom April 2020. Hierin werden zwei Aspekte
begutachtet:

e Beriicksichtigung der sich bei einem Starkregenereignis
einstellenden Wassertiefen im Bebauungsplan Nr. 0174-04/01
Bahnhofsareal Teil Siid — 1. Anderung,

sowie

e Vermeidung einer Verschlechterung der Situation gegeniiber dem
Bebauungszustand Mai 2018 (Ist-Zustand).

Zur Vermeidung der Verschlechterung der Situation 2018 wird
vorgeschlagen, durch eine geringfiigige Anpassung des Stddtebaus
(Zurtickversetzen des Baufelds an der Ecke Ritter—RingstraBe) die
Wasserableitung sicher zu stellen. Die mit der MaBnahme zu erwartenden
Wassereinstauhohen werden im Gutachten dargelegt. Entsprechende
Festsetzungen werden in den Bebauungsplan im Rahmen der 1. Anderung
integriert.

Des Weiteren werden zusdtzliche MaBnahmen dargelegt, die zu einer
weiteren Verbesserung der Situation fithren: ein Riickhaltebecken
oberhalb des Plangebietes sowie eine Wassereinleitung in den
bestehenden Abwasserkanal, der durch das Plangebiet fithrt. Die hierfir
im Geltungsbereich benétigen Fldchen werden in den Bebauungsplan
integriert (Versorgungsflidche fiir ein Wassereinleitungsbauwerk in den
Kanal). Die Umsetzung der MaBnahmen ist jedoch nicht zwingend fiir die
Rechtsverbindlichkeit des Bebauungsplans erforderlich und daher nicht
Gegenstand dieses.

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

7.1.1 Urbanes Gebiet

Die Festsetzung eines Urbanen Gebietes entspricht der gewiinschten
stddtebaulichen Struktur des Gebietes. Nahe des Zentrums in direkter
Ndhe zum Bahnhaltepunkt Schwédbisch Hall soll ein urbanes, lebendiges
Quartier entstehen, das durch eine Mischung aus Wohnen und Arbeiten
geprigt ist und mdglichst umfassend die Belange unterschiedlicher
Bevélkerungsschichten berticksichtigt. Im Urbanen Gebiet ist auch ein
Mehrgenerationenzentrum geplant, als Angebot eines Begegnungsorts, an
dem das Miteinander der Generationen aktiv gelebt werden kann. Es soll
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1.2

betreutes Seniorenwohnen, Kinder— und Jugendbetreuung integrieren
sowie ggf. Riumlichkeiten ambulanter Pflegedienste (kein Pflegeheim).
Auch Raum fiir Treffpunkte z.B. in Form eines Cafés oder universal
verwendbaren Rdumen sollen entstehen. Ein noch im Entwurf des
Bebauungsplans vom 15.08. 2017 hierfiir vorgesehenes Sondergebiet
entfdllt, da das Mehrgenerationenzentrum hinsichtlich der
schalltechnischen Schutzbediirftigkeit und der planungsrechtlichen
Zuldssigkeit im Urbanen Gebiet zuldssig ist und somit eine flexible
Ausgestaltung der Bauplédtze gegeben ist.

Um das Gebiet trotz hoher Dichte qualitdtsvoll 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 und in
den Erdgeschosszonen um den Quartiersplatz (dort wo sich Fliachen mit
einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit befinden) Wohnnutzung
ausgeschlossen.

Durch die Ansiedlung von Vergniigungsstidtten 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.

Tankstellen werden ausnahmsweise zugelassen, um der individuellen
Elektromobilitdt ausreichend Entwicklungsméglichkeiten zu geben.
Klassische Tankstellen, die die Verbrennungsmotoren bedienen und eine
hohe Verkehrserzeugung hervorrufen, sind jedoch nicht gewiinscht. Im
Gebiet besteht kein Durchgangsverkehr und es soll auch kein
zusdtzlicher Zielverkehr induziert werden. Des Weiteren werden die
wertvollen Fldchen fir die Wohnraumschaffung und die Schaffung
attraktiver Arbeitspldtze in der Nidhe des Stadtzentrums und des OPNV-
Haltepunktes benstigt.

MaB der baulichen Nutzung

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

Hinweis: Die Einschréinkung der Ausnutzbarkeit der Grundfléchenzahl
durch die engen Festlegung der tberbaubaren Grundstiicksflédchen 1st
stéddtebaulich so gewollt und sichert die gewlinschten stéddtebaulichen
Formen und Qualitédten in Verhédltnis zur zulédssigen Gebidudehdhe. Die
restliche oberirdische Ausnutzung der Grundfléchenzahl kann durch
Zuwegungen sowie zuldssige Nebenanlagen erfolgen.

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

Die festgesetzten maximalen Gebidudehdhen entsprechen dem
stddtebaulichen Konzept, das dem Bebauungsplan zu Grunde liegt. Die
maximale Gebdudehshe von 13.50 m erméglicht die Errichtung von vier
Vollgeschossen.

Bei den maximalen Gebdudehshen 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 Gebdudehdhe sichern die Belichtung und
Beltiiftung der Quartiere.

Anlagen zur Nutzung von solarer Strahlungsenergie und sonstige
bauliche Anlagen sollen die Gebdudehdhen 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. Sie sind auf allen Dachflédchen zulédssig.

Die Festsetzung der Mindest-ErdgeschossfuBbodenhshe (EFH min) erfolgt
aus Grinden des Schutzes vor Starkregenereignissen. Durch vorgesehene
stddtebauliche Konzeption verschlechtert sich die Situation im
Starkregenfall im Vergleich zum Bebauungsplan 2018 nicht, die zu
erwartenden Wasserstidnde sind im Gutachten Starkregenrisikomanagement,
Einzugsgebiet Baugebiet Bahnhofsareal Siid, Fichtner Water &
Transportation GmbH, April 2020 dargelegt. Zum Schutz der Bebauung und
der Bevdlkerung wird daher die ErdgeschossfuBbodenhshe als Mindestmal
so festgesetzt, dass sie tiber diesen Wasserstidnden zuziiglich eines
Zuschlags von 10 cm liegt. Fiir die Baufelder bei denen aufgrund der
geplanten StraBenhohen kein Wasser ansteht, wurde auch keine EFH min.
festgesetzt.
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7.3

7.4

Um auch die Hofbereiche der Baufelder vor Uberflutung zu schiitzen,
wurde auch fiir diese die EFH min als Mindesthshe festgesetzt. Die
Mindesthshe bezieht sich auf die Decke des Untergeschosses inclusive
des darauf befindlichen Oberbodenaufbaus. Ein Heraustreten der
Untergeschosse tiber die duBeren Baugrenzen der Baufelder ist aufgrund
der zusdtzlichen Wasserverdriangung nicht zulédssig.

Hinweis: Orientierungswerte der Geschossflédchenzahl

Auf die Festlegung der Geschossflédchenzahl wird verzichtet, da das MaB
der baulichen Nutzung ausreichend tiber die tiberbaubaren
Grundstiicksflédchen und die Gebdudehshen definiert i1st. Es wird jedoch
darauf hingewiesen, dass durch die Festsetzungen zum MaB der baulichen
Nutzung die Orientierungswerte der Geschossfldchenzahlen eines Urbanen
Gebietes nach § 17 BauNVO eingehalten werden (die
Geschossflédchenzahlen [iegen laut stddtebaulichem Entwurf vom Mai 2016
zwischen 1, 31 in Baufeld B3 und 2, 14 in Baufeld B4, bezogen auf das
Jeweilige Baufeld). Durch die Anordnung der iiberbaubaren
Grundstiicksflédchen zueinander und die festgesetzten Gebdudehdhen
werden die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn— und
Arbeitsverhédltnisse gewahrt.

Bauweise

Die Gebdudeldnge wird durch die tiberbaubaren 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 gewilinschten stéddtebaulichen
Konzeption.

Uberbaubare Grundstiicksfléche

Die tiberbaubaren Grundstiicksfldchen werden entsprechend der dem
Bebauungsplan zu Grunde liegenden stddtebaulichen Konzeption
festgesetzt.

Die Festsetzung der Fldchen, auf denen Untergeschosse und Tiefgaragen
zuldssig sind, stellt zum einen klar, dass die Baufelder durch
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7.5

Tiefgaragen fast vollfldchig bebaut werden, um die bendtigte Anzahl an
Stellpldtze unterbringen zu konnen und dass hier die zukiinftige
Gelandehshe (Oberbodenaufbau auf den Untergeschossen) {iber der
StraBenhshe liegen wird. Zum anderen werden somit die Bereiche
definiert, die auf StraRBenniveau liegen und nicht unterbaut werden,
diese sind in der Starkregenrisikoanalyse als nicht tiberbaut
angerechnet worden, eine Uberbauung hitte somit einen zusitzlichen
Wasserverdriangungseffekt zur Folge, der nicht zuldssig sein kann.

Die Baugrenzen und Baulinien wurden an den Baukérpertiefen des
stddtebaulichen Konzeptes ausgerichtet, mit einer ausnahmsweisen
Uberschreitung fir Balkone, um ausreichende Abstidnde zwischen den
Gebiduden und ausreichende Freifldchen in den Hofbereichen zu sichern.
Des Weiteren wird der gewiinschte lebendige StraBenraum durch die
Msglichkeit Balkone zu errichten, gesichert, Die Beschrankung 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
Stiden sichern in Zusammenhang mit der abweichenden, geschlossenen
Bauweise die Errichtung der Bebauung auf der gesamten Linge der
Baufenster. Hierdurch wird der Schallschutz fir die riickwidrtige
Wohnbebauung gewdhrt (siehe hierzu auch Kap. 6.2).

Stellplédtze und Garagen

Die Festsetzung, dass Stellpldtze 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 ldsst 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.
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7.6

(S

Die Integration der Tiefgarageneinfahrten in die Gebidudefassaden dient
der stadtebaulichen Gestaltung des Gebietes und ermdglicht die
verdichtete Bauweise.

Die Festsetzung der Ein— und Ausfahrten Tiefgarage gewdhren, dass die
Einfahrten zu den Tiefgaragen an den Gebietsridndern liegen. Das
ErschlieBungssystem, das in Kap. 4.2 beschrieben wird, wird hierdurch
unterstiitzt. Die Lage der Ein— und Ausfahrtsbereiche, die in Breite
und Anzahl reglementiert sind, wird ausreichend flexibel festgelegt,
um auf die Grundrissgestaltung der Tiefgaragen reagieren zu kodnnen.
Die Hshe der der TG-Einfahrten beriicksichtigt die Wasserstdnde im
Starkregenfall und dient daher dem Schutz vor Uberflutung.

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

Grunflachen

Die 6ffentlichen Griinfliachen 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 Spielflédche ist geplant.
Zusatzliche Spielmdglichkeiten fiir Jugendliche sind auf der
Kocherinsel im Bereich Unterwshrd ausreichend vorhanden.
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7.8

7.8.1

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

Dachbegriindung / Dachdeckung

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

Ziel der Festsetzung ist eine méglichst vollflédchige Begriinung.
Technisch notwendige Dachaufbauten sowie Terrassen sollen dennoch
méglich sein. Um eine ruhige Dachlandschaft zu erwirken, da diese
aufgrund der Einsehbarkeit des Gebietes von den umliegenden Hanglagen
eine besondere Gewichtung beikommt, sind Dachterrassen auf den
obersten Geschossen eines Gebdudes nicht zul#dssig. Die Dachterrassen
sollen nur als Austritt vom obersten Geschoss auf den Gebdudeteil mit
einer geringeren Gebdudehshe mdéglich sein.

Anlagen fiir die Nutzung solarer Strahlungsenergie sind tiberall
zuldssig. Somit werden die Dachflédchen energetisch nutzbar und dienen
einer klimaoptimierten Bebauung oder auch als Pachtflédchen fiir die
Energiegewinnung. Die Umsetzung klimapolitischer Zielsetzungen ist
somit moglich.

Die Beschrinkung, dass die technischen Aufbauten und Anlagen fiir die
Nutzung solarer Strahlungsenergie nicht tiber die Gebidudehohe
herausragen diirfen, ist unter der Festsetzung zum MaB der baulichen
Nutzung geregelt (siehe 7.2).

7.8.2 AuBenbeleuchtung

Durch die n#dchtliche StraBenbeleuchtung angezogen, verlassen
nachtaktive Fluginsekten ihre in der Umgebung gelegenen Lebensr&ume.
Sie werden durch das dauernde Umfliegen der Lichtquelle geschwicht und
sterben bzw. werden zur leichten Beute fiir gréBere Tiere. Entscheidend
fir die Lockwirkung einer Lampe ist der Spektralbereich des Lichts.
Die meisten Insekten nehmen iiberwiegend Licht im Wellenldngenspektrum
zwischen 380nm und 400nm wahr. Liegt die abgestrahlte Wellenlédnge
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.
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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.

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 6ffentlichen Griinfléche

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

7.8.6 Rodungszeitridume

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
Verbotstatbestdnden 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, wirmeliebende
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.

vom 24.09. 2021



BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN UND ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN
,Bahnhofsareal Teil Stid - 2.Anderung “ NR.: 0174-04/02 32/36

7.8.9 Vergridmung 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 tempordren 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.

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 fiur 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 Flichen

Die eingetragenen Geh— und Fahrrechte GR/FR sichern die ErschlieBung
der geplanten Bebauung. Die Gehrechte GR zugunsten der Allgemeinheit
auf den Vorzonen der privaten MI-Fldchen wurde aufgenommen, um eine

einheitliche Platzgestaltung bis zu den Gebdudekanten zu bewirken.

Das eingetragene Leitungsrecht LR 1 sichert die Ver— und Entsorgung
des Stadtgebietes. Im Bereich der Trasse verlduft ein Abwasserkanal in
ca. 58 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.

Die Leitungsrechte LR 2 ermdglichen eine technisch und wirtschaftlich
sinnvolle Versorgung der Baufelder und dient somit der Sicherung der
Versorgung des Gebietes.

7.10 Die von der Bebauung freizuhaltenden Schutzfldchen und ihre Nutzung,
die Flachen fir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor

vom 24.09. 2021
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7.11

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 Ausfithrungen des Gutachtens Gerduschimmissionsprognose fiir den
Bebauungsplan ,Bahnhofsareal Nr. 0174-04 “ der Stadt Schwidbisch Hall
vom Biiro rw bauphysik, Schwibisch Hall vom 07.05.2021 verwiesen.

.1 Verkehrsldrm

Die Festsetzung dient der Sicherung gesunder Schlafverh&ltnisse.

.2 Gewerbeldrm

Die Festsetzung zum Schutz vor Gewerbeldrm sichert das vertrdgliche
nachbarschaftliche Nebeneinander des Gewerbegebietes und des
Mischgebietes. Durch die bestehende Nutzung im Gewerbegebiet kommt es
zu Uberschreitungen der nichtlichen Immissionsrichtwerte der TA-Ldrm
fiir Urbane Gebiete. Der ndchtliche hshere Schutzbedarf wird angesetzt,
um das ungestdrte Schlafen zu erméglichen. Da die Beurteilungspegel
vor dem gedffneten Fenster gemessen werden, kommen keine passiven
SchallschutzmaBnahmen, z.B. in Form von Ddmmung der AuBenbauteile, in
Betracht.

Zum Schutz vor Gewerbeldrm sind daher nur aktive LirmschutzmaBnahmen,
wie abschirmende Bauwerke (Larmschutzwidlle, Lirmschutzwinde,
geschlossene vorgehingte Bauteile, etc.) oder vorgelagerte Gebidude mit
geringerer Schutzbediirftigkeit zulédssig, sofern bestehende Betriebe
nicht reglementiert werden sollen und die schutzbediirftige Nutzung
nicht durch Grundrissorientierung an die ldrmabgewandte Seite gelegt
werden kann. Daher werden an den betroffenen Fassaden Festsetzung fir
MaBnahmen zum architektonischen Selbstschutz der Gebdude getroffen und
somit Konflikte an Aufenthaltsrdumen mit {iberwiegender Schlafnutzung
(Schlafzimmer, Kinderzimmer) sicher ausgeschlossen.

Anpflanzungen und Pflanzbindungen

.1 Pflanzgebot Einzelbdume

Die Pflanzfestsetzungen dienen der Ergdnzung des Griinsystems entlang
der Bahnflachen und tragen einen dem positiven stddtebaulichen
Erscheinungsbild des Baugebietes und der Gliederung des StraBenraums
bei. Die eingetragenen Baumstandorte konnen im Rahmen der

vom 24.09. 2021
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7. 11.

7. 11.

7.11.

8.1

Ausfihrungsplanung variieren, die Mindestanzahl ist jedoch durch die
Plandarstellungen fixiert.

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. Végel und Insektenarten.

2 Pflanzgebot pgl Vorgartenzone
Die Festsetzung dient der Gestaltung des StraBenraums.
3 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.

4 Pflanzgebot nicht tiberbaute Tiefgaragen und sonstige nicht tiberbaute
Grundstiicksflédchen

Die Festsetzung sichert, dass die Nutzung der Innenbereiche und der
Randfldachen zum Treffen, Aufenthalt und Spielen auch angemessen
gestaltet und durchgriint werden.

Begriindung zu den Ortliche Bauvorschriften
AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen

Die Festsetzungen zur Gestaltung wurden getroffen um, eine in sich
stimmige Gestaltung des Gebietes zu erreichen. Da das Gebiet am Rande
der Innenstadt in zentraler Lage liegt und von den Hanglagen und den
Bahnflédchen aus gut einsehbar ist, ist die Fernwirkung ebenso relevant
wie die innere Gestaltung. Die Regelung, dass von den Anlagen zur
Nutzung solarer Strahlungsenergie keine Blendwirkung ausgehen darf,
wurde getroffen, um die umliegende Bebauung, vor allem auch im Bereich
der Hanglagen, vor Beeintrdchtigungen zu schiitzen.

vom 24.09. 2021
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8.2 Werbeanlagen

Zur Bewerbung der Betriebe, Biiros und Dienstleistungen sind im Urbanen
Gebiet Werbeanlagen notwendig. Da diese sehr stadtbildpridgend sind,
ist jedoch eine Beschrinkung auf die Erdgeschossfldchen und eine
GroBenreglementierung 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.

8.3 Anforderungen an die Gestaltung und Nutzung der unbebauten Fl&chen
und Gestaltung und H6he 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 Verkehrsfldchen sichert die Gestaltung des StraBenraums.

8.4 Antennenanlagen

Die Festsetzung dient der Gestaltung des Gebietes und soll eine
groBtmoégliche Gestaltungs— und Aufenthaltsqualitdt sicherstellen.

Die Informationsfreiheit ist gewdhrleistet.
8.5 Niederspannungsfreileitungen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans soll durch das Verbot von
Niederspannungs— und Fernmeldefreileitungen eine groBtmodgliche
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 kdnnen die
Mehrkosten fiir eine unterirdische Verlegung der Leitungen auf ein
Minimum begrenzt werden.

vom 24.09. 2021
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8.6 Stellplatzverpflichtung fur Kraftfahrzeuge

Ziele der Stellplatzverpflichtung sind, zum einem kleine

Gewerbeeinheiten mit der Méglichkeit der Abl&sung von baurechtlich
notwendigen Stellplédtzen zu férdern und zum anderen zu verhindern, das
zweigeschossige Tiefgargen aufgrund des hohen Bedarfs an baurechtlich
notwendigen Stellpldtzen von Gewerbenutzungen realisiert werden

miissen.

9. Flachenbilanz

Die geplanten Flédchen des 4, 42 ha groBen Plangebietes verteilen sich

folgendermaben:
Urbanes Gebiet ca.
Verkehrsfliche: ca.
Davon:  StraBenflichen ca.
Verkehrsberuhigter Bereich ca.
Offentliche Grinfléche: ca.
Verkehrsgriin ca.
Versorgungsflédche ca.

Fachbereich Planen und Bauen
Holger Gottler

25. 310

14. 680
8. 900
5. 780

3. 890
240
70

qmn

qm
qm
qm

qm
qm

qm
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zu den eingegangenen Stellungnahmen der Behorden,
sonstiger Trager offentlicher Belange und der Offentlichkeit im Rahmen der

Offentlichen Auslegung vom 15.07.2021 bis 16.08.2021
(gem. § 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 2 u. § 3 Abs. 2 BauGB)

und der

Benachrichtigung und Einholung von Stellungnahmen der Behorden und sonstiger Trager

6ffentlicher Belange vom 15.07.2021 bis 16.08.2021
(gem. § 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 3 u. § 4 Abs. 2 BauGB, § 3 Abs. 2 BauGB, § 4a Abs. 2 BauGB)

zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften

,BAHNHOFSAREAL TEIL SUD - 2. ANDERUNG*, Entwurfvom
07.05.2021

der Stadt Schwabisch Hall



Stadt Schwabisch Hall

Abwéagungstabelle

Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Bahnhofsareal Siid - 2. Anderung*

Folgende Behorden und sonstige Trager offentlicher Belange wurden angeschrieben:

2/29

Nr. Name Antwortschreiben vom

1 Landratsamt Schwabisch Hall 12.08.2021

2 Regierungsprasidium Stuttgart — Abtl. 2 Ref. 21, Raumordnung, Baurecht, Denkmalschutz 23.07.2021

3 Regierungsprasidium Stuttgart — StraBenbaubiro SHA -

4 Regierungsprasidium Freiburg — Abtl.9 Landesamt flr Geologie, Rohstoffe und Bergbau 02.08.2021

5 Regionalverband Heilbronn-Franken 05.08.2021

6 Bundesamt fur Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr 15.07.2021

7 Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben -

8 DB Service Immobilien GmbH 09.08.2021

9 Eisenbahn-Bundesamt 21.07.2021

10 Handwerkskammer 16.07.2021

11 Industrie- und Handelskammer

12 Deutsche Telekom Technik GmbH 29.07.2021

13 Netze BW GmbH 04.08.2021

14 Stadtwerke Schwébisch Hall GmbH 27.07.2021

15 Terranets bw

16 Transnet BW GmbH 27.07.2021

17 Vodafone BW GmbH Unitymedia BW GmbH 06.08.2021

18 Kreisverkehr Schwabisch Hall GmbH -

19 Abwasserbeseitigung Schwéabisch Hall 04.08.2021

20 Freiwillige Feuerwehr Schwébisch Hall 28.07.2021

21 HGE Haller Grundstiicks- und ErschlieBungsgesellschaft mbH 22.09.2021 / 23.09.2021
Folgende Vereine / Verbande wurden angeschrieben:

Nr. Name Antwortschreiben vom

\Al Umweltzentrum — Kreis Schwabisch Hall e.V. -

Seitens der Offentlichkeit sind keine Stellungnahmen eingegangen.
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Nr.

Stellungnahmen der Behdrden und sonstiger

Trager o6ffentlicher Belange

Stellungnahme der Verwaltung bzw. Beschlussvorschlag

Landratsamt Schwibisch Hall

Landratsamt Schwibisch Hall
Bau- und Umw eltamt
LenaKdngeter

Gebaude: Minzstralte 1

74523 Schw abisch Hall

Zinmer 330

Landratsamt « Postfach 1104 53 « 74507 Schw dbisch Hall Fon: 0791-755-7813
Fax: 0791-755-97913

. Off i
Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH w:.:;?ﬁ:n:; 08:00 — 12:00 Uhr

Schreiberstralie 27 Montag - Mittwoch 13:00 - 15:30 Uhr
70199 Stuttgart Donnerstag 13:00 - 17:00 Uhr
E-Mail: L Koengeter@LRASHA de

) LRASHA.
Nur per E-Mail: i ©

c.schaefer@baldaufarchitekten.de

Datum: 12.08.2021
Aktenzeichen: 33.2-621.41

Bebauungsplan ,Bahnhofsareal Teil Siid — 2. Anderung Nr. 0174-04/02“ in Schwa-
bisch Hall
Offentliche Auslegung - Beteiligung der Behérden gem. § 4 Abs. 2 BauGB

- Ihr Schreiben vom 15.06.2021

Sehr geehrte Damen und Herren,

zum Bebauungsplan ,Bahnhofsareal Teil Siid — 2. Anderung Nr. 0174-04/02* in Schwa-
bisch Hall, nimmt das Landratsamt Schwébisch Hall, im Rahmen der Beteiligung der Be-
horden und sonstigen Trager dffentlicher Belange, wie folgt Stellung:

Untere Naturschutzbehérde:

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Bahnhofsareal Teil Std* beinhaltet im wesentlich
die Anderung der Art der baulichen Nutzung und zwar die Reduzierung des Mischgebiets
zugunsten der Wohnnutzung. Von Seiten der unteren Naturschutzbehorde bestehen keine
Bedenken.

Untere Immissionsschutzbehdrde:

Mit dem Bebauungsplan ,Bahnhofsareal Teil Sud — 2. Anderung” wurde das ganze Be-
bauungsplangebiet als Urbanes Gebiet (MU) ausgewiesen. Ebenso wird der Entfall der
Getreideannahme der BAG beriicksichtigt.

Zur Durchfiihrung des Verfahrens wurde durch das Ingenieurbiiro rw bauphysik eine Ge-
rauschimmissionsprognose (21647_SIS_01 vom 07.05.2021) erstellt. Hinsichtlich der Be-
lastung des Plangebietes durch den bestehenden Gewerbeldrm (Beurteilung nach TA
Larm) kam das Gutachten zu dem Ergebnis, dass die nachtlichen Immissionsrichtwerte fir
urbane Gebiete (MU) durch den Betrieb der vorhandenen Firmen im Nahfeld des sidlich
angrenzenden Gewerbegebiets (v. a. durch die Brauerei) teilweise tberschritten werden.

Sparkasse Schwabisch Hall-Crailsheim IBAN: DE73 6225 0030 0005 000029
BLZ: 622 500 30 - Konto Nr. 5 000029 Sw ift-BIC: SOLADES1SHA

Kenntnisnahme
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Nr.

Stellungnahmen der Behdrden und sonstiger
Trager o6ffentlicher Belange

Stellungnahme der Verwaltung bzw. Beschlussvorschlag

zu

-2-

Ohne weitergehende Larmschutzmafnahmen ist die Ausweisung eines MU somit nicht
mdglich. An den in Anhang C6 der Gerduschimmissionsprognose rot umrandeten Immis-
sionsorten kommt es im Nachtzeitraum zu Uberschreitungen, weshalb an diesen Stellen
weitergehende aktive Larmschutzmafinahmen erforderlich sind.

Gemal Nr. 7.10.2 der Begriindung zum Bebauungsplan (Entwurf vom 07.05.2021) soll der
aktive Lamrmschutz an den betroffenen Fassaden durch die Festsetzung von Maflnahmen
zum architektonischen Selbstschutz realisiert werden. Dem Textteil zum Bebauungsplan
(Nr. 10.2) ist zu entnehmen, dass der aktive Larmschutz vorrangig durch eine entspre-
chende Grundrissorientierung zur larmabgewandten Seite und sofern nicht anders mdéglich
durch technische nicht tffenbare Vorkehrungen (vorgehéngte und hinteriiftete Glaswan-
de, hinterliftete Loggien oder Balkone, etc.) sichergestellt wird. Jedoch handelt es sich bei
einem schutzbedirftigen Raum gemal DIN 4109-1 — entgegen den Ausfiihrungen in der
Begrindung und dem Textteil des Bebauungsplans — nicht nur um schutzbedirftige Auf-
enthaltsrdume mit lberwiegender Schlafnutzung sondern beispielsweise auch um Wohn-
raume, Wohnkiichen, Blrordume, Unterrichtsrdume, Praxisraume und Sitzungsraume.
Dies ist in der Begrindung und dem Textteil des Bebauungsplans entsprechend klarzu-
stellen und zu beriicksichtigen.

Aulerdem mochten wir darauf hinweisen, dass es hinsichtich der Kennzeichnung der
Immissionsorte, an denen es im Nachizeitraum zu Uberschreih.lngen kommen kann und
folglich Schallschutzma®nahmen erforderlich sind, zu Missverstandnissen kommen konn-
te, da die entsprechenden Stellen nicht wie in der Zeichenerkldrung dargestellt (flichiges
orange, weilt gestreift) — sondemn fett orange gestreift — gekennzeichnet sind. Eine ent-
sprechende Anpassung wird als sinnvoll erachtet.

Nach der erfolgten Klarstelung bzw. Anpassung des Bebauungsplans (Planteil, Textteil,
Begrindung) hinsichtich der oben genannten Punkte bestehen aus immissionsschutz-
rechtlicher Sicht keine Bedenken gegen die Ausweisung des Bebauungsplanes.

Untere Wasserbehérde:
Gegen den o. a. Bebauungsplan bestehen aus wasserwirtschaftlicher Sicht keine Beden-
ken.

Untere Forstbehdrde:

An die Bebauungsplanfliche grenzt Wald der Hospitalstifung an. Durch Gestaltung der
angrenzenden Flachen als Grunflichen sind die Belange des Waldes gewahrt. Das Forst-
amt stimmt dem Bebauungsplan zu.

Untere Flurneuordnungs- und Vermessungsbehdrde:

Laufende oder geplante Flumeuordnungsverfahren sind von der geplanten Bebauungs-
plandnderung "Bahnhofsareal Teil Siid — 2. Anderung Nr. 0174-04/02" in Schwabisch Hall
nicht beriihrt. Es werden hierzu keine Bedenken oder Anregungen vorgebracht.

Mit freundlichen Griilten

Kéngeter

Der Anregung wird entsprochen und in der Begrindung klargestellt, dass es sich nur
um schutzbedurftige Aufenthaltsrdume mit Schlafnutzung, d.h. Schlafzimmer,
Kinderzimmer, bei Ein-Zimmer-Appartements das Wohn- und Schlafzimmer etc.
handelt. In Textteil ist dies bereits ausreichend definiert.

Zur verbesserten Lesbarkeit des Planes wird die Legende in diesem Bereich
redaktionell angepasst.

Kenntnisnahme

Kenntnisnahme

Kenntnisnahme
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Nr.

Stellungnahmen der Behdrden und sonstiger
Trager o6ffentlicher Belange

Stellungnahme der Verwaltung bzw. Beschlussvorschlag

Von: Seyd, Julia (RPS) <Julia.Seyd@rps.bwl.de>
Gesendet: Freitag, 23. Juli 2021 15:00
An: Schafer, Christiane (BAG)
2 Betreff: Bebauungsplan "Bahnhofsareal Teil Stid - 2. Anderung" in Schwabisch

Hall, Verfahren nach § 13a BauGB, Beteiligung gem. § 4 Abs. 2 BauGB

Sehr geehrte Frau Schéfer,
sehr geehrte Damen und Herren,

vielen Dank fir die Beteiligung an o.g. Verfahren. Die Unterlagen wurden ins Intranet eingestellt bzw. durch Ref. 21
ausgelegt und damit den Fachabteilungen im Hause zugénglich gemacht.

Es handelt sich nach dem von |hnen vorgelegten Formblatt um einen entwickelten Bebauungsplan.

Nach dem Erlass des Regierungsprésidiums vom 10.02.2017 erhalten Sie keine Gesamtstellungnahme des
Regierungsprasidiums.

Die von Ihnen benannten Fachabteilungen nehmen - bei Bedarf - jeweils direkt Stellung.

Raumordnung
Aus raumordnerischer Sicht werden keine Bedenken ge&ufiert.

Zur Aufnahme in das Raumordnungskataster wird gemaR § 26 Abs. 3 LplG gebeten, dem Regierungspréasidium nach
Inkrafttreten des Planes eine Fertigung der Planunterlagen in digitalisierter Form an das Postfach
KoordinationBauleitplanung@rps.bwl.de zu senden. Die Stadtkreise und grolien Kreisstadte werden gebeten, auch
den Bekanntmachungsnachweis digital vorzulegen.

Ansprechpartner in den weiteren Abteilungen des Regierungsprésidiums sind:

Abt. 3 Landwirtschaft

Frau Cornelia Kastle

Tel.: 0711/904-13207
Cornelia.Kaestle@rps.bwl.de

Abt. 4 Mobilitat, Verkehr, StraBen
Herr Karsten Grothe
Tel. 0711/904-14224

Karsten.Grothe@rps.bwl.de

Abt. 5 Umwelt
Frau Birgit Mdller
Tel.: 0711/904-15117

Birgit.Mueller@rps.bwl.de
Abt. 8 Denkmalpflege
Herr Lucas Bilitsch

Tel.: 0711/904-45170
Lucas.Bilitsch@rps.bwl.de

Wir bitten darum, am weiteren Verfahren beteiligt zu werden.

Mit freundlichen GriiRen
Julia Seyd

Regierungsprasidium Stuttgart

Referat 21 — Raumordnung, Baurecht, Denkmalschutz
Ruppmannstr. 21

70565 Stuttgart

Telefon: 0711/904 - 12115

Kenntnisnahme
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Stellungnahmen der Behdrden und sonstiger

E-Mail: abteilung9@rpf.bwl.de - Internet: www.rpf.bwl.de
Tel.: 0761/208-3000, Fax: 0761/208-3029

Freiburgi. B,  02.08.2021

Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH Durchwahl (0761) ﬁ‘qa-s{?d?G N
. Name: Irsada Genring-Krso
?g:‘;%‘ bset[ﬂ;aarf 27 avtenzeicnen: 2511 // 21-08010

Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange

A Allgemeine Angaben

Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften Nr. 0174-04/02 "Bahnhofsareal Teil
Siid, 2. Anderung" Stadt Schwibisch Hall, Lkr. Schwabisch Hall, (TK 25: 6824
Schwabisch Hall)

Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13 a BauGB; Benachrichtigung der
Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange von der 6ffentlichen § 3 Abs. 2
Satz 3 BauGB und gleichzeitige Einholung der Stellungnahmen gemaR § 4 Abs. 2
BauGB

Ihr Schreiben vom 15.07.2021

Anhorungsfrist 16.08.2021

B Stellungnahme
Im Rahmen seiner fachlichen Zustandigkeit fir geowissenschaftliche und bergbehérdliche

Belange &ufert sich das Landesamt fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau auf der Grundlage
der ihm vorliegenden Unterlagen und seiner regionalen Kenntnisse zum Planungsvorhaben.

1 Rechtliche Vorgaben aufgrund fachgesetzlicher Regelungen,
die im Regelfall nicht lberwunden werden kénnen

Keine

2 Beabsichtigte eigene Planungen und Malnahmen,
die den Plan beriihren kdnnen, mit Angabe des Sachstandes

Keine

Nr. " . - Stellungnahme der Verwaltung bzw. Beschlussvorschlag
Trager offentlicher Belange
REGIERUNGSPRASIDIUM FREIBURG
LANDESAMT FUR GEQOLOGIE, ROHSTOFFE UND BERGBAU
4 Albertstral’e 5 - 79104 Freiburg i. Br., Postfach, 79095 Freiburg i. Br.

Kenntnisnahme

Kenntnisnahme
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Nr.

Stellungnahmen der Behérden und sonstiger
Trager o6ffentlicher Belange

Stellungnahme der Verwaltung bzw. Beschlussvorschlag

zu 4

LGRB Az. 2511 // 21-08010 vom 02.08.2021 Seite 2

3 Hinweise, Anregungen oder Bedenken

Geotechnik

Das LGRB weist darauf hin, dass im Anhérungsverfahren als Trager 6ffentlicher Belange
keine fachtechnische Priifung vorgelegter Gutachten oder von Ausziigen daraus erfolgt.
Sofern fiir das Plangebiet ein ingenieurgeologisches Ubersichtsgutachten, Baugrundgut-
achten oder geotechnischer Bericht vorliegt, liegen die darin getroffenen Aussagen im
Verantwortungsbereich des gutachtenden Ingenieurbiros.

Eine Zuléssigkeit der geplanten Nutzung vorausgesetzt, wird andernfalls die Ubernahme
der folgenden geotechnischen Hinweise in den Bebauungsplan empfohlen:

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten im
Verbreitungsbereich von quartdren Lockergesteinen (Holozdne Abschwemmmassen,
Anthropogene Auffiillungen) mit im Detail nicht bekannter Méachtigkeit. Darunter werden
die Gesteine der Meiner-Formation erwartet.

Die Auffulllungen sind ggf. nicht zur Lastabtragung geeignet.

Mit einem oberflachennahen saisonalen Schwinden (bei Austrocknung) und Quellen (bei
Wiederbefeuchtung) des tonigen/tonig-schluffigen Verwitterungsbodens ist zu rechnen.

Verkarstungserscheinungen (offene oder lehmerfiilite Spalten, Hohlrdume, Dolinen) sind
nicht auszuschlieRen. Sollte eine Versickerung der anfallenden Oberflaichenwéasser
geplant bzw. wasserwirtschaftlich zuldssig sein, wird auf das Arbeitsblatt DWA-A 138
(2005) verwiesen und im Einzelfall die Erstellung eines entsprechenden hydrologischen
Versickerungsgutachtens empfohlen. Wegen der Gefahr der Ausspiilung lehmerfiiliter
Spalten ist bei Anlage von Versickerungseinrichtungen auf ausreichenden Abstand zu
Fundamenten zu achten.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bauar-
beiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfa-
higkeit des Griindungshorizonts, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung, bei Antref-
fen verkarstungsbedingter Fehlstellen wie z. B. offenen bzw. lehmerfiiliten Spalten) wer-
den objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemaR DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020
durch ein privates Ingenieurbiro empfohlen.

Boden

Zur Planung sind aus bodenkundlicher Sicht keine Hinweise, Anregungen oder Bedenken
vorzutragen.

Die nebenstehenden Punkte des Landesamtes flr Geologie sind bereits unter den
Hinweisen enthalten.

Kenntnisnahme
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Mineralische Rohstoffe

Zum Planungsvorhaben sind aus rohstoffgeologischer Sicht keine Hinweise, Anregungen
oder Bedenken vorzubringen.

Grundwasser

Das LGRB weist darauf hin, dass im Anhdrungsverfahren des LGRB als Trager offentli-
cher Belange keine fachtechnische Prifung vorgelegter Gutachten oder von Ausziigen
daraus erfolgt. Sofern fir das Plangebiet ein hydrogeologisches Ubersichtsgutachten,
Detailgutachten oder hydrogeologischer Bericht vorliegt, liegen die darin getroffenen
Aussagen im Verantwortungsbereich des gutachtenden Ingenieurbiros.

Das LGRB verweist auf die im Rahmen der Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange
abgegebenen Stellungnahmen zum "Bebauungsplan - Bahnhofsareal" vom 30.01.2017
(LGRB-Az. 2511//16-12832), vom 24.11.2017 (LGRB-Az. 2511//17-10658), vom
15.03.2018 (LGRB-Az. 2511//18-01692) und vom 05.04.2018 (LGRB-Az. 2511//18-02334).

Das Planungsvorhaben liegt auerhalb von bestehenden oder geplanten Wasser- und
Quellenschutzgebieten.

Der stidwestliche Teil des Plangebiets befindet sich im ndheren Einzugsgebiet der Mineral-
und Trinkwasserbrunnen |1, Ill, IV der Fa. Wildbadquelle Mineralbrunnen GmbH & Co. KG,
Schwabisch Hall.

Auf die hohe Verkarstungsfahigkeit oberflichennah anstehender Gesteine des Oberen
Muschelkalks, die einen raschen Eintrag von Oberflachenwasser und gegebenenfalls von
Schadstoffen in das Grundwasser ermdglicht, und mégliche hohe GrundwasserflieRge-
schwindigkeiten wird hingewiesen.

Aktuell findet im Plangebiet keine Bearbeitung des LGRB zu hydrogeologischen Themen
statt.

Bergbau

Die Planung liegt nicht in einem aktuellen Bergbaugebiet.

Nach den beim Landesamt fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau vorliegenden Unterlagen
ist das Plangebiet nicht von Altbergbau oder Althohlrdumen betroffen.

Geotopschutz

Im Bereich der Planflache sind Belange des geowissenschaftlichen Naturschutzes nicht
tangiert.

Kenntnisnahme

Die Stellungnahmen zu vorangegangen Bebauungsplanverfahren sind in die
vorgehenden Bebauungsplanverfahren eingeflossen und zeigen keine neuen
Erkenntnisse auf.

Der Hinweis wird im Textteil zur Klarstellung ergénzt.

Kenntnisnahme

Kenntnisnahme
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Allgemeine Hinweise

Die lokalen geologischen Untergrundverhaltnisse kénnen dem bestehenden Geologischen
Kartenwerk, eine Ubersicht Uber die am LGRB vorhandenen Bohrdaten der Homepage
des LGRB (http://www.lgrb-bw.de) entnommen werden.

Des Weiteren verweisen wir auf unser Geotop-Kataster, welches im Internet unter der
Adresse http:/Igrb-bw.de/geotourismus/geotope (Anwendung LGRB-Mapserver Geotop-
Kataster) abgerufen werden kann.

Mirsada Gehring-Krso

Kenntnisnahme
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HEILBRONN-FRANKEN

=
\,._r,\(

Regionalverband Heilbronn-Franken+ Am Wollhaus 17+ 74072 Heilbronn

Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH
SchreiberstraBe 27
70199 Stuttgart

Datum: 05.08.2021
Bearbeiter: Krd/Hg/De/Fl
Az.: 7-2-3-2

Schwibisch Hall, Bebauungsplanverfahren ,Bahnhofsareal Teil Siid — 2. Anderung®
Stellungnahme zur Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

wir danken fiir die Beteiligung an dem o.g. Verfahren. Mit Blick auf den geltenden Regionalplan
Heilbronn-Franken 2020 kommen wir hierbei zu folgender Einschatzung:

Durch die Planung werden keine regionalplanerischen Zielfestlegungen beriihrt. Wir tragen da-
her keine Bedenken vor.

Aufgrund einer geringen gewerblichen Nachfrage bei der Vermarktung soll das bislang festge-
setzte Mischgebiet in ein Urbanes Gebiet gedndert werden, um gréRere Flexibilitdt zu erhalten.
Das Bahnhofsareal grenzt stdlich an das im Regionalplan Heilbronn-Franken 2020 festgelegte
Vorranggebiet fir zentrenrelevante regionalbedeutsame EinzelhandelsgroRprojekte. Der Aus-
schluss regionalbedeutsamer EinzelhandelsgroRprojekte auf dem ,Bahnhofsareal” bleibt unver-
andert bestehen. Gebietsbezogener Einzelhandel bleibt mdglich.

Mit der Planung geht ein weiterer Verlust landwirtschaftlicher Nutzflachen einher. Diese Ent-
wicklung wird derzeit in der Region Heilbronn-Franken durch den Ausbau der Freiflachenphoto-
voltaik zusatzlich verstarkt. Mit Blick auf die klimapolitischen Zielsetzungen des BauGB und ROG
halten wir die Priifung einer Nutzung von Dachflachen fiir die Energieerzeugung fiir erforderlich.

Durch den vorliegenden Bebauungsplan werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir
Gebédudeneubauten geschaffen, die ein erhebliches energetisch nutzbares Dachflachenpotential
haben. Wie in der Verbandsversammlung des RVHNF am 26.03.2021 einstimmig beschlossen
wurde, regen wir daher an, eine Gebietsfestsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 23 b) BauGB zu treffen,
die eine Pflicht zur Installation von Photovoltaikanlagen auf Dachflachen vorsieht. Energiepoliti-
sche Zielsetzungen kénnen dabei als stadtebaulicher Grund fiir die Gebietsfestsetzung benannt

Regionalverband Heilbronn-Franken «KérperschaftdesoffentlichenRechts « Am Wollhaus 17 « 74072 Heilbronn
Tel.(07131)6210-0 + Fax(07131)6210-29 « E-Mail:info@rvhnf.de* www.rvhnf.de
IBAN: DE89 6205 0000 0000 0808 79

Kenntnisnahme

Die bisher enthaltene Festsetzung, dass Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie
nur auf den obersten Gebaudeteilen zuldssig sein sollen, wurde zum
Satzungsbeschluss gestrichen. Der Anregung wird insoweit nachgekommen, dass
somit auf allen Dachflachen eine entsprechende Nutzung méglich und flachenmaBig
nicht eingeschrankt ist. Die Dachflachen werden energetisch nutzbar und kénnen einer
klimaoptimierten Bebauung oder auch als Pachtflachen fur die Energiegewinnung
dienen. Die Umsetzung klimapolitischer Zielsetzungen ist somit moglich. Auf eine
zwingende Festsetzung von Dachflachenphotovoltaik wird jedoch verzichtet, da der
ausstehenden Gesetzeslage, wonach eine Errichtung von Photovoltaik auf
Gewerbegebauden und ggf. auch auf Wohngebauden verpflichtend sein wird, nicht
vorgegriffen werden soll. Eine erneute Beteiligung durch das Entfallen der
flachenmaBigen Begrenzung von Photovoltaikanlagen, ist nicht erforderlich, da
hierdurch keine Betroffenheiten gesehen werden.
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zZub

2

werden. Die Festsetzung kann unter Aspekten der Zumutbarkeit und Wirtschaftlichkeit getroffen
werden. Denkbar sind in diesem Zusammenhang auch Pachtvertrage fur Dachflachen.

Damit wirde der Bebauungsplan den in § 1 Abs. 5 BauGB genannten Belangen des Klimaschutzes
und der Minderung des Flachenverbrauchs im AuRenbereich nach § 1a Abs. 2 BauGB (Boden-
schutzklausel) Rechnung tragen.

Nach Abschluss des Verfahrens bitten wir um Mitteilung der Rechtsverbindlichkeit der Planung
unter Benennung der Planbezeichnung, des Datums und Ubersendung einer Planzeichnung,
gerne in digitaler Form. Die Ubersendung einer rechtskréftigen Ausfertigung ist nicht erforder-
lich. Hierfiir bedanken wir uns vorab.

Mit freundlichen GriiRen

OMAAMR

Christof Krdmer
Stellvertreter des Verbandsdirektors

Berucksichtigung
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BEZUG

Trager o6ffentlicher Belange
AL

g B\ o

BUNDESWEHR

Bundesamt for Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr

Fontainengraben 200 - 53123 B
Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH
Frau Christiane Schifer

SchreiberstraBe 27

70199 Stuttgart

onn

Nur per E-Mail c.schaefer@baldaufarchitekten.de

Aktenzeichen  Ansprechperso elefon E-Mai Datum,
45-60-00 / Herr Golinski 0228 5504- 4589 baiudbwioeb@bundeswehr.org 15.07.2021
K-v-530-21

Anforderung einer Stellungnahme;

Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften Nr. 0174-04/02 ,,Bahnhofsareal Teil Sid - 2. }‘-'\nderung",
Stadt Schwabisch Hall

Beteiligung als Trager ffentlicher Belange gemaB § 4 Abs. 2 BauGB

Ihr Schreiben vom 15.07.2021 - Ihr Zeichen:

Sehr geehrte Damen und Herren,

durch die oben genannte und in den Unterlagen naher beschriebene Planung werden
Belange der Bundeswehr beriihrt, jedoch nicht beeintrachtigt.

Vorbehaltlich einer gleichbleibenden Sach- und Rechtslage bestehen zu der Planung
seitens der Bundeswehr als Trager affentlicher Belange keine Einwande.

BUNDESAMT FUR
INFRASTRUKTUR,
UMWELTSCHUTZ UND

DIENSTLEISTUNGEN DER
BUNDESWEHR

Mit freundlichen GriBen REFERAT INFRA 1 3

Im Auftrag Fontainengraben 200
53123 Bonn
Postfach 29 63
. 53019 Bonn
Golinski

Tel. + 49 (0) 228 55044589
Fax + 49 (0) 228 55489-5763

WWW.BUNDESWEHR.DE

INFRASTRUKTUR

i, bitte ich um U
Postalisch ubermitt

Kenntnisnahme
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Deutsche Bahn AG
DB Immobilien
Region Siidwest
Gutschstrae 6
76137 Karlsruhe

Deutsche Bahn AG  Guischstrae 6 * 76137 Karlsruhe

Bald.’:luf www.deutschebahn.com
Architekten und Stadtplaner GmbH
SchreiberstraBe 27 Tels0 5;";;”80"3‘&'
el.: 07 -5
70199 Stuttgart Fax: 069 26091-3386
ralf.muenster@deutschebahn.com
Zeichen: CR.R 04-SW(E) Mii
Az.: TOB-KAR-21-108999
09.08.2021
Ihre Zeichen: CS Ihr Schreiben vom:  15.07.2021

Bebauungsplan “Bahnhofsareal Teil Siid - 2. Anderung“, Gemarkung Schwibisch Hall
links der Bahnlinie Crailsheim - Eppingen, Strecken Nr. 4950 von km 64,4 bis km 64,8

Sehr geehrte Damen und Herren,

die Deutsche Bahn AG, DB Immobilien als von der DB Netz AG bevollmdchtigtes Unternehmen,
Ubersendet lhnen hiermit folgende Gesamtstellungnahme der Trager 6ffentlicher Belange zum
o.g. Verfahren.

Gegen die Anderung des o. g. Bebauungsplan bestehen von Seiten der Deutschen Bahn AG
hinsichtlich der ToB-Belange keine Einwendungen, wenn folgende Hinweise und Anregungen
beachtet und berlicksichtigt werden.

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen Emissionen (insbe-
sondere Luft- und Kérperschall, Abgase, Funkenflug, Abriebe z.B. durch Bremsstaube, elektri-
sche Beeinflussungen durch magnetische Felder etc.), die zu Immissionen an benachbarter Be-
bauung fiihren kdnnen.

In unmittelbarer Nahe unserer elektrifizierten Bahnstrecke oder Bahnstromleitungen ist mit der
Beeinflussung von Monitoren, medizinischen Untersuchungsgeraten und anderen auf magneti-
sche Felder empfindlichen Gerdten zu rechnen. Es obliegt den Bauherm, fiir entsprechende
Schutzvorkehrungen zu sorgen.

Beleuchtungsanlagen von Parkplatzen, Wegen, Werbung und dergleichen, sind blendfrei zum
Bahnbetriebsgelande hin zu gestalten. Sie sind in ihrer Farbgebung und Strahlrichtung so anzu-
ordnen, dass jegliche Signalverwechslung und Blendwirkung ausgeschlossen ist. Sollte sich
nach der Inbetriebnahme eine Blendung herausstellen, so sind vom Bauherrn entsprechende
Abschirmungen anzubringen.

Deutsche Bahn AG Varsitzender des Vorstand: Dr. Levin Holle Unser Anliegen:
Sitz: Berlin Aufsichtsrates: Dr. Richard Lutz, Berthold Huber

Registergericht: Michael Odenwald ~ Vorsitzender Prof. Dr. Sabina Jeschke

Berlin-Charlottenburg Dr. Sigrid Evelyn Nikutta DFLTStHLAND BRAUCHT
HRB: 50 000 Ronald Pofalla

USt-IdNr.: DE 811569869 Martin Seiler

Nahere Informationen zur Datenverarbeitung im DB-Konzern finden Sie hier: www.deutschebahn.com/datenschutz

Kenntnisnahme

Die Hinweise sind bereits im Textteil des Bebauungsplans enthalten.
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zu 8

DB

2/2

Anpflanzungen im Grenzbereich entlang der Bahnanlagen sind so zu gestalten, dass ein Uber-
hang nach § 910 BGB vermieden wird und die Vorgaben des Nachbarrechtes eingehalten sind.
Die Abstande der Pflanzorte sind so wahlen, dass der Abstand zur Grenze gleich der End-
wuchshthe der Baume und der Straucher ist. Die Pflanzung darf zu keinem Zeitpunkt die Si-
cherheit des Eisenbahnbetriebes gefahrden.

Bei Planungen und BaumaRnahmen im Umfeld der Bahnlinie ist die Deutsche Bahn AG friihzeitig
zu beteiligen, da hier bei der Bauausfiihrung ggf. Bedingungen zur sicheren Durchfiihrung des
Bau- sowie Bahnbetriebes zu beachten sind.

Dies gilt sowohl fiir eine Beteiligung als Angrenzer sowie im Rahmen einer Fachanhérung gemafR
Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg als auch fiir genehmigungsfreie Bauvorhaben, bei de-
nen die Beteiligung direkt durch den Bauherrn zu erfolgen hat.

Da auch bahneigene Kabel und Leitungen auRerhalb von Bahngelande verlegt sein kénnen, ist
rechtzeitig vor Beginn der MaRnahme eine Kabel- und Leitungspriifung durchzufiihren.

Wir bitten Sie, uns die Abwagungsergebnisse zu gegebener Zeit zuzusenden und uns an dem
Verfahren weiterhin zu beteiligen.

Mit freundlichen GriiRen
Deutsche Bahn AG

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und im Rahmen der
Ausfihrungsplanung bertlcksichtigt.

Die Anregung sind bereits als Hinweis enthalten und somit berucksichtigt.
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% Eisenbahn-Bundesamt AuBenstelle Karlsruhe/Stuttgart

El i 44, 76135 Karlsruhe Bearbeitung:  Petra Eisele

baldauf architekten und stadtplaner gmbh Telefon: +49 (721) 1809-141

Schreiberstrale 27 Telefax: +49 (721) 1809-9699

70199 Stuttgart E-Mail: EiseleP@eba.bund.de

Uber email sb1-kar-stg@eba.bund.de
Internet: www.eisenbahn-bundesamt.de
Datum: 21.07.2021

(bitte im Schriftverkehr immer EVH-Nummer: 256039

59142-591pt/019-2021#217

Betref:  Schwébisch Hall, TOB-Beteiligung, BP Bahnhofsareal Teil Sid — 2. Anderung,
Bezug: Ihr Schreiben vom 15.07.2021, Az.

Anlagen:

Sehr geehrte Damen und Herren,

Ihr Schreiben ist am 15.07.2021 beim Eisenbahn-Bundesamt eingegangen und wird hier unter
dem o. a. Geschéftszeichen bearbeitet. Ich danke lhnen fir meine Beteiligung als Tréger 6ffentli-

cher Belange.

Das Eisenbahn-Bundesamt ist die zustandige Planfeststellungsbehérde fur die Betriebsanlagen
und die Bahnstromfernleitungen (Eisenbahninfrastruktur) der Eisenbahnen des Bundes. Es pruft
als Trager offentlicher Belange, ob die zur Stellungnahme vorgelegten Planungen bzw. Vorhaben
die Aufgaben nach § 3 des Gesetzes Uber die Eisenbahnverkehrsverwaltung des Bundes bertih-

ren.

Die Belange des Eisenbahn-Bundesamtes werden von der Planung beriihrt, da anscheinend nicht

freigestellte Grundstuicke Gberplant werden.

Ich weise darauf hin, dass Fldchen einer Eisenbahn des Bundes nicht tiberplant werden

darfen. Um solche Flachen handelt es sich, wenn

Hausanschrift Uberweisungen an Bundeskasse Trier

Siidendstrafe 44, 76135 Karlsruhe Deutsche Bundesbank, Filiale Saarbriicken

Tel-Nr.  +49 (721) 1809-0 BLZ 590 000 00 Konto-Nr. 590 010 20

Fax-Nr.  +49 (721) 1809-9699 IBAN DE 815900 0000 0059001020  BIC: MARKDEF1590
De-Mail: poststelle@eba-bund.de-mail.de Leitweg-ID: 991-11203-07

Seite 1 von 2
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zu9

+ Grundstticke von einer Entscheidung gemaB § 18 AEG erfasst worden sind,

+ das planfestgestellte Vorhaben verwirklicht worden ist,

« die Grundsttlicke flir Bahnbetriebszwecke tatsachlich in Dienst genommen worden sind.

Aus diesem Grund sind diese Flachen aufgrund des Fachplanungsprivilegs aus § 18 AEG i.V.m. §
38 BauGB der kommunalen Planungshoheit entzogen, solange sie nicht geman § 23 AEG von

Bahnbetriebszwecken freigestellt worden sind.

Nach unseren Unterlagen sind folgende Flurstiicke freigestelit:

Strecke W ou-n_;m_m ~ Fiar Flurstick y 3 Beschiub
Crailsheim - Eppingen 4950 63,95 - 65,30| Schwabisch Hall 83778, 591pfi007-23054001| 05012011 0504.2011
Crailsheim - Eppingen 4950] 64545 - 64.620| Schwabisch Hall 83777, 591pi/007-23054026]  03.05.2011]  25.07.2011
Crailsheim - Eppingen 4950]  64.620 - 64.705) Hall 837/12) 591p01009-7305#046] _ 08.06.2012] _20.08.2012

Weiterhin durfen keine Bahnanlagen gedndert werden. Aus den mitgelieferten Unterlagen ist nicht
ersichtlich, ob es zu irgendwelchen Anderungen kommt. Ergibt sich im Zusammenhang mit einem
Bebauungsplan die Notwendigkeit der Anderung einer Betriebsanlage (z.B. die Versetzung eines
Oberleitungsmastens) sind diese Anderungen nur im Rahmen eines Planrechtsverfahrens nach §
18 AEG zulassig. Wenn an den Bahnanlagen nichts geédndert wird, bestehen keine Bedenken, die
Flachen sind nachrichtlich darzustellen im B-Plan.

Bitte beachten Sie, dass das Eisenbahn-Bundesamt nicht die Vereinbarkeit aus Sicht der Betreiber
der Eisenbahnbetriebsanlagen (Deutsche Bahn AG, DB Immoblien, Region Stdwest, Gutschstr.6,
76137 Karlsruhe) prift. Die Betreiber dieser Anlagen sind moglicher Weise betroffen. Daher wer-

den die gebotenen Beteiligungen empfohlen, sofern sie nicht bereits stattfinden.

Mit freundlichen GruRen

Im Auftrag

gez. Eisele

Es befinden sich keine Flurstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplans, die nicht
freigestellt und/ oder sich im Besitz der Deutschen Bahn befinden.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die DB Immobilien AG wurde im Rahmen der Offenlage am Bebauungsplanverfahren
beteiligt.




Stadt Schwabisch Hall

Abwagungstabelle

Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Bahnhofsareal Siid - 2. Anderung*

17/29

Nr.

Stellungnahmen der Behérden und sonstiger

Trager o6ffentlicher Belange

Stellungnahme der Verwaltung bzw. Beschlussvorschlag

10

Handwerkskammer Heilbronn-Franken « Postfach 19 6% « 74009 Heilbrenn

Baldauf

Architekten und Stadtplaner GmbH

Schreiberstrale 27
70199 Stuttgart

Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften

Nr. 0174-04/02

»Bahnhofsareal Teil Siid - 2. Anderung®, Stadt Schwibisch Hall
Bebauungsplan der Innenentwicklung geméR § 13 a BauGB
Benachrichtigung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange
von der offentlichen Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB i. V. m. § 3 Abs. 2
PlanSiG und gleichzeitige Einholung der Stellungnahmen gemaf § 4 Abs. 2

BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

gegen den im Betreff genannten Bebauungsplan werden von Seiten der
Handwerkskammer keine Bedenken erhoben.

Mit freundlichen Griien

A -

TIATTA VW T RIRATTIr T rcy

Heilbronn-Franken

Recht

16.Juli 2021

Ihr Zeichen:
Unsar Zeichen: Il-ma-rm

Ansprechpartner;

Ridiger Mehn

Telefon 07131 791-140

Telefax 07131 791-2540
Ruediger.Mohn@hwk-heilbronn.de

Handwerkskammer Heilbrann-Franker
Allee 7o
74072 Hellbronn

info@hwh-heilbronn.de
www. hwk-heilbronn.de

Prasident:
Ulrich Bopp

Hauptgeschaftsfiihrer:

Kenntnisnahme
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Stellungnahmen der Behdrden und sonstiger

Heilbronn, 29.07.2021

BEBAUUNGSPLAN ,BAHNHOFSAREAL TEIL SUD - 2. ANDERUNG",

STADT SCHWABISCH HALL

Ihr Zeichen: 0174-04/02 - CS

Sehr geehrte Frau Schafer,

wir bestitigen den Eingang Ihres Schreibens vom 15. Juli 2021 sowie den Erhalt der Planunterlagen.
Unter Bezugnahme auf lhr Schreiben wird mitgeteilt,

(X dass seitens der IHK keine Anregungen oder Bedenken bestenen.

() uns zu gegebener Zeit die dffentlichen Auslegungsfristen mitzuteilen.

() dass um Fristverldngerung bis ... gebeten wird.

Freundliche GriiBe

Nr. " ; - Stellungnahme der Verwaltung bzw. Beschlussvorschlag
Trager offentlicher Belange
"\ Industrie- und Handelskammer
I!. Heilbronn-Franken
11 -
K Heilbronn-Franken | Ferdinand-Beoan-Strade 20 | 74074 Heilbronn BEARBEITET VON | E-MAIL
533595 yvonne korbi@heilonannihkde
Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH TELSFON
Frau Christiane Schifer SRS
SchreiberstraBe 27 TELEFAX
70199 Stuttgart IS 48
DATUM

Kenntnisnahme
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Deutsche Telekom Technik GmbH, Postfach 10 73 00, 68123 Mannheim

Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH
Schreiberstr. 27
70199 Stuttgart

per E-Mail an: c.schaefer@baldaufarchitekten.de

Annegret Kilian | T NL Siidwest | PTI 21-Betrieb

+49 621 294-5632 | T-NL-SW-PTI-21.Bauleitpl kom.de

29.Juli 2021

Ihr Schreiben vom 15.07.2021, Fr. Schifer

Stell hme zum Beb | rf Bahnhof: | Teil Siid - 2. Anderung

Sehr geehrte Damen und Herren,

vielen Dank fir die Beteiligung am Bebauungsplanverfahren. Die Telekom Deutschland GmbH
(nachfolgend Telekom genannt) - als Netzeigentiimerin und Nutzungsberechtigte i. S. v. § 68 Abs. 1 TKG -
hat die Deutsche Telekom Technik GmbH beauftragt und bevollmachtigt, alle Rechte und Pflichten der
Wegesicherung wahrzunehmen sowie alle Planverfahren Dritter entgegenzunehmen und
dementsprechend die erforderlichen Stellungnahmen abzugeben. Zu der o. g. Planung nehmen wir wie
folgt Stellung:

Zum Bebauqngsplanentwurf Bahnhofsareal Teil Siid - 2. Iinderung haben wir keine Einwénde. Die Telekom
ist von den Anderungen gegebenenfalls nur indirekt betroffen.

Durch die Nutzungsanderung des Baugebietes ist evtl. eine Erweiterung der Infrastruktur der Telekom
erforderlich. Bitte informieren Sie die Bautréger, dass sie sich im Fall einer Anbindung neuer Gebaude an
die vorhandene Telekommunikationsinfrastruktur der Telekom frihestmadglich mit unserem Vertrieb
(Ansprechpartner: Frau Engel Tel.: +49 711 9994736, Mail: Ana-Pia.Engel@telekom.de) in Verbindung
setzen mochten.

Im o. a. Plangebiet befinden sich Telekommunikationsanlagen der Telekom. Die TK-Anlagen sind bei der
BaumaRnahme entsprechend zu sichern.

Bei der Bauausfiihrung ist darauf zu achten, dass Beschadigungen vorhandener Telekommunikationslinien
vermieden werden und aus betrieblichen Griinden (z. B. im Falle von Stérungen) der ungehinderte Zugang
2u den Telekommunikationslinien jederzeit maglich ist. Insbesondere miissen Abdeckungen von
Abzweigkasten und Kabelschachten sowie oberirdische Gehause soweit freigehalten werden, dass sie
gefahrlos gedffnet und ggf. mit Kabelziehfahrzeugen angefahren werden konnen. Es ist deshalb
erforderlich, dass sich die Bauausfiihrenden vor Beginn der Arbeiten Gber die Lage der zum Zeitpunkt der

Deutsche Telekom Technik GmbH | DynamostraBie 5, 68165 Mannheim | 49 621 294-0 | www.telekom.com

Konto: Postbank Saarbriicken (BLZ 590 100 66), Kto.-Nr. 248 586 68 | IBAN: DE17 5901 0066 0024 8586 68 | SWIFT-BIC: PEBNKDEFFS90
Aufsichtsrat: Srinivasan Gopalan (Vorsitzender) | Geschaftsfiihrung: Walter Goldenits (Vorsitzender), Peter Beutgen, Maria Stettner
Handelsregister: Amtsgericht Bonn HRB 14190, Sitz der Gesellschaft Bonn | USt-IdNr. DE 814645262

Kenntnisnahme
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Stellungnahmen der Behdrden und sonstiger

Bauausflihrung vorhandenen Telekommunikationslinien der Telekom informieren. Die Kabelschutz-
anweisung der Telekom ist zu beachten.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt {iber Baumstandorte und unterirdische Ver-
und Entsorgungsanlagen” der Forschungsgesellschaft flir Straften- und Verkehrswesen, Ausgabe 2013;
siehe insbesondere Abschnitt 6, zu beachten.

Mit freundlichen Griifen

Annegret Digital unterschrieben

Digital unterschrieben von ven Annegret Kilian
Klaus Klats Muthmann Kilian Datum: 2021.07.29
iv. Muthmann Datum: 2021.07.30 13:38:15 LA 11:57:35 40200°

+02'00°

Klaus Muthmann Annegret Kilian

Nr. w . ) Stellungnahme der Verwaltung bzw. Beschlussvorschla
Trager offentlicher Belange 9 9 9
Annegret Kilian | 29. Juli 2021 | Seite 2
ZU
12
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13

Von: Sinn Felix <f.sinn@netze-bw.de> im Auftrag von NETZPLANUNG
HEILBRONN <Netzplanung_HLB@netze-bw.de>

Gesendet: Mittwoch, 4. August 2021 07:12

An: Schafer, Christiane (BAG)

Betreff: AW: TOB-Beteiligung, BP Bahnhofsareal Teil Siid - 2. Anderung, Stadt

Schwabisch Hall, Offenlage

Sehr geehrte Damen und Herren,
der oben genannte Bebauungsplan wurde von uns eingesehen und hinsichtlich der Stromversorgung tberpruft.

Im Planbereich betreibt oder errichtet die Netze BW GmbH, Region Neckar-Franken keine Anlagen.
Unsere Belange werden von der Planung nicht beriihrt.
Somit bestehen von unserer Seite keine Bedenken.

Eine weitere Beteiligung am Verfahren ist nicht erforderlich.

Freundliche Griike

Felix Sinn

Netzplanung

Netze BW GmbH

Meisterhausstr. 11 74613 Ohringen

Telefon +49 7941 932-242;
Telefax +49 721-91421141;
f.sinn@netze-bw.de
www.hetze-bw.de

Unsere Datenschutzhinweise sowie die Hinweise zum Widerspruchsrecht finden Sie unter: www.netze-bw.de/datenschutz.

Kenntnisnahme

Keine weitere Beteiligung am laufenden Verfahren.
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Stellungnahme der Verwaltung bzw. Beschlussvorschlag

Nr. , ; .
Trager offentlicher Belange
——
—
14 ——
e
— stadtwerke
Schwébisch Hall GmbH
stadtwerke Schwabisch Hall GmbH | Postfach 10 06 08 | 74506 Schwabisch Hall
An der Limpurgbriicke 1
74523 Schwabisch Hall
Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH www.stadtwerke-hall.de
Frau Christiane Schafer Es schrelbt thnen
Schreiberstr. 27 Franz Wiederholl
70199 Stuttgart
Tel- 0791 401-305

Fax 0791 401-401

franz.wiederholl@stadtwerke-hall.de

patum: 27.07.2021

Bebauungsplan Nr. 0174-04/02 ,Bahnhofsareal Teil Siid - 2. Anderung®,
in Schwabisch Hall

Stellungnahme

Sehr geehrte Frau Schéfer,

bezuglich des Bebauungsplans Nr. 0174-04/02 ,Bahnhofsareal Teil Sid - 2. Anderung*
in Schwabisch Hall, bestehen seitens der Stadtwerke Schwiabisch Hall keine Bedenken.

Fur Rickfragen stehen wir gerne zur Verfigung.

STADTWERKE SCHWABISCH HALL GMBH

| Mavd &

i.A. Franz Wiederholl

Mit freundlichln GriRen

ppa. Thomas drpenz

Kenntnisnahme
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16

Von: BAULEITPLANUNG TRANSNETBW <bauleitplanung@transnetbw.de>
Gesendet: Dienstag, 27. Juli 2021 10:49

An: Schéfer, Christiane (BAG)

Betreff: 20210727 05 Stellungnahme Bebauungsplan "Bahnhofsareal Teil Stid - 2.

Anderung", Stadt Schwabisch Hall

Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften ,,Bahnhofsareal Teil Siid - 2. Anderung” in Schwibisch Hall
Hier — Stellungnahme zur Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager éffentlicher Belange gemiaR § 4
Abs. 2 BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,
sehr geehrte Frau Schéfer,

wir haben lhre Unterlagen dankend erhalten und mit unserer Leitungsdokumentation abgeglichen

Im geplanten Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Bahnhofsareal Teil Std - 2. Anderung" in Schwabisch Hall
betreibt und plant die TransnetBW GmbH keine Hachstspannungsfreileitung.

Daher haben wir keine Bedenken und Anmerkungen vorzubringen.

Fir Riickfragen stehen wir Ihnen trotzdem gerne zur Verfligung.
Freundliche GriiRe / Kind Regards

i. A. Mario Brenner

Bauleitplanung / externe Planungsverfahren

Trassierung & Leitungstechnik

TransnetBW GmbH Bauleitplanung@transnetbw.de

Heilbronner Str. 51-556 www.transnetbw.de
70191 Stuttgart

Kenntnisnahme
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O

Vodafone BW GmbH, Postfach 10 20 28, 34020 Kassel

baldauf architekten und stadtplaner gmbh
Frau Dipl.-Ing. Christiane Schéfer
Schreiberstrale 27

70199 Stuttgart

Bearbeiter: Herr Kiewning

Abteilung: Order Entry

Direktwahl: +49 561 7818-149

E-Mail: ZentralePlanungND@unitymedia.de
Vorgangsnummer: EG-12413

Seite 1/1
Datum
06.08.2021

TOB-Beteiligung, BP Bahnhofsareal Teil Siid - 2. Anderung, Stadt Schwibisch Hall, Offenlage

Sehr geehrte Frau Schéfer,
vielen Dank fir Ihre Informationen.
lhre Anfrage wurde zur Weiterbearbeitung an die zustandige Fachabteilung weitergeleitet.

Fur Ruckfragen stehen wir Ihnen gerne zur Verfugung. Bitte geben Sie dabei immer unsere obenstehende
Vorgangsnummer an.

Bitte beachten Sie:

Bei einer Stellungnahme, z.B. wegen Umverlegung, Mitverlegung, Baufeldfreimachung, etc. oder eine
Koordinierung/Abstimmung zum weiteren Vorgehen, dass Vodafone und Unitymedia trotz der Fusion
hier noch separat Stellung nehmen. Demnach gelten weiterhin die bisherigen Kommunikationswege.
Wir bitten dies fr die nachsten Monate zu bedenken und zu entschuldigen.

Mit freundlichen GriiRen

Order Entry Vodafone

Keine weitere Antwort erhalten.
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SchwabischHall

STADTBETRIEBE

Abwasserbeseitigung

Stadt Schwabisch Hall, DaimlerstraBe 2, 74523 Schwibisch Hall Unser Zeichen
68/1

Stadt Schwabisch Hall Ihre Ansprechperson

Martin Brozel
Durchwahl (07 91) 7 51-

428

im Hause e-mail ... @schwaebischhall.de

martin.broezel
Datum

04.08.2019

Fachbereich Baurecht/Denkmalschutz

Bebauungsplan ,Bahnhofsareal Teil Siid - 2. Anderung”
Stellungnahme Eigenbetrieb Abwasserbeseitigung

Sehr geehrte Damen und Herren,

zum 0.g. Bebauungsplan haben wir keine weiteren Anmerkungen.

Frewridli (1Bt

>
SingeganL el
44 HugZ2671
LS
Stadt Schwabisch Hail
Baurechisamt

Martin Brozel

Kenntnisnahme
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6 SchwabischHall

| Freiwillige Feuerwehr

FREIWILLIGE FEUERWEHR Geschaftszeichen
Stadt Schwabisch Hall, Postfach 100 180, 74501 Schwabisch Hall 32.5

Baldauf architekten und stadtplaner gmbH
Schreiberstr. 27

Sachbearbeiter/in
Peter Schneider
Telefon Nr.

0791/943067-120

e-mail

peter.schneider@schwaebischhall.de

70199 Stuttgart Datum

28. Juli 2021

B-Plan Nr. 0174-04/02, Bahnhofsareal Teil Siid, 2. Anderung (Stand 07.05.2021)

2. Stellungnahme der Feuerwehr zum o.g. Bebauungsplan

1.

Der Loschwasserbedarf betragt, anhand der vorliegenden Plane und nach dem
Arbeitsblatt W 405 ,Bereitstellung von L&schwasser durch die 6ffentliche
Trinkwasserversorgung” bei einer Anzahl <3 Vollgeschossen (N) und einer
Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,3-0,7 mindestens 48 m3/h (ber den Zeitraum
von 2 Stunden. Bei gréBer 3 Vollgeschossen (N) und einer Geschossflachenzahl
(GFZ) von 0,7-1,2 mindestens 96 m3/h Uber den Zeitraum von 2 Stunden. Hier
bedarf es der Bauart feuerbestandig, hochfeuerhemmend oder feuerhemmende
Umfassung und einer harten Bedachung. Sollten die Umfassungen nicht
feuerbestandig oder nicht feuerhemmend, mit harter Bedachung sein, bedarf es
einer Loschwasserversorgung von 192 m3/h Uber den Zeitraum von 2 Stunden.
Aufgrund der Unterlagen ist von einem Léschwasserbedarf von 96 m3/h Uber den
Zeitraum von 2 Stunden, auszugehen.

. Das DVGW-Arbeitsblatt W 400-1:2015-02 duBert sich zu den Grundlagen der

Léschwasserversorgung wie folgt: ,Die Abstdnde von Hydranten mussen im
Ubrigen der Bebauung und Netzstruktur entsprechen. Fir die Bereitstellung von
Loschwasser ist DVGW W 405 (A) zu beachten. Die Abstdnde von Hydranten in
Ortsnetzen, die auch der Loschwasserversorgung (Grundschutz) dienen, sind im
Bedarfsfall abzustimmen.” Seitens der Feuerwehren bestehen folgende
Anforderungen:

e Hydranten sind so anzuordnen, dass sie die Wasserentnahme leicht
ermdglichen.

* Die Loschwasserversorgung flir den ersten Loschangriff zur Brandbekdmpfung
und zur Rettung von Personen muss in einer Entfernung von 75 m Lauflinie bis
zum Zugang des Grundsticks von der o&ffentlichen Verkehrsfliche aus
sichergestellt sein.

Freiwillige Feuerwehr, Hans-Georg-Albrecht-Weg 1, 74523 Schwabisch Hall, Fax (0791) 943067-110 - Internet. www.schwaebischhall.de

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und im Rahmen der
ErschlieBungsplanung bzw. in den Baugenehmigungsverfahren bertcksichtigt.
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® Entnahmestellen mit 400 I/min (24 m3 /h) sind vertretbar, wenn die gesamte
Loéschwassermenge des Grundschutzes in einem Umkreis (Radius) von 300 m aus
maximal 2 Entnahmestellen sichergestellt werden kann.

e Die Abstdnde von Hydranten auf Leitungen in Ortsnetzen, die auch der
Loschwasserversorgung (Grundschutz) dienen, dirfen 150 m nicht Ubersteigen.
GroBere Abstande von Hydranten bedurfen der Kompensation durch andere
geeignete Loschwasserentnahmestellen.

* Der insgesamt benotigte Loschwasserbedarf ist in einem Umkreis (Radius) von
300 m nachzuweisen. Diese Regelung gilt nicht Uber untberwindbare
Hindernisse hinweg. Das sind z.B. Bahntrassen, mehrspurige SchnellstraBen sowie
groBe, langgestreckte Gebaudekomplexe, die die tatséchliche Laufstrecke zu den
Loéschwasserentnahmestellen unverhaltnismaBig verldngern.

e Bei der oben genannten Wasserentnahme aus Hydranten (Nennleistung) darf
der Betriebsdruck 1,5 Bar nicht unterschreiten.

(Quelle: AGBF bund und DFV - FA VB/G - Léschwasserversorgung aus Hydranten
in offentlichen Verkehrsflachen, Oktober 2018)

3. Der nach § 15 Abs. 3 LBO erforderliche unabhangige zweite Rettungsweg kann
nach 8 15 Abs. 5 LBO Uber eine mit Rettungsgeraten der Feuerwehr erreichbare
Stelle der Nutzungseinheit fuhren. Sind tragbare Leitern als Rettungsgerate
vorgesehen, so sind die nach § 2 LBOAVO notwendigen Zu- und Durchgénge
und die nach Abschnitt 4.3 erforderlichen Stellflichen vorzusehen und standig
freizuhalten.

Zu- und Durchfahrten sind nach §2 Abs. 3 und 4 LBOAVO auszubilden.

4. Bei Garagen, insbesondere bei unterirdischen Garagen ist bis zu einer GréBe von
1.000 m2 ist eine Loschwasserversorgung von mindestens 48 m3/h tber den
Zeitraum von 2 Stunden zu gewahrleisten. GroBer 1.000 m2 Nutzflache, ist ein
Loschwasserbedarf von 96 m3h Uber den Zeitraum von 2 Stunden zu
gewahrleisten. (Bei einer bendétigten Loschwassereinspeisung darf die Entfernung
zum nachstgelegenen Hydranten max. 20 m betragen.)

5. Sind Hubrettungsfahrzeuge als Rettungsgerate erforderlich, so sind die nach § 2
LBOAVO notwendigen Zu- und Durchfahrten, Aufstell- und Bewegungsflachen
vorzusehen, zu kennzeichnen und sténdig freizuhalten. Die Tragkraft der Flachen
entsprechend. Gebdude, die ganz oder mit Teilen mehr als 50 m von einer
offentlichen Verkehrsflache entfernt sind, bedirfen im Bedarfsfall Zu- und
Durchfahrten zu den Gebauden oder Grundstiicksteilen. Die Erfordernis einer Zu-
und Durchfahrt gilt dann auch fur Gebaude mit zum Anleitern bestimmten
Stellen, unter 8m.

Die VwV Feuerwehrflachen sind uneingeschrankt zu beriicksichtigen..

7\[ OLu!Jd'

Peter Schneider
Stadtbrandmeister

Verfligung:
z.d.A. FW

Freiwillige Feuerwehr, Hans-Georg-Albrecht-Weg 1, 74523 Schwabisch Hall, Fax (0791) 943067-110 - Internet:www.schwaebischhall.de




Stadt Schwabisch Hall

Abwagungstabelle

Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Bahnhofsareal Siid - 2. Anderung’

28/29

Stellungnahmen der Behdrden und sonstiger

Nr. " ; - Stellungnahme der Verwaltung bzw. Beschlussvorschlag
Trager offentlicher Belange
21 Von: Miiller, Volker <Volker.Mueller@hge-sha.de>
Gesendet: Mittwoch, 22. September 2021 16:16
An: Schafer, Christiane (BAG)
Ce: CM bei Stadtverwaltung
Betreff: Bahnhofsareal Schwabisch Hall
Anlagen: KorrekturBeitragsflachen.dwg; KorrekturBeitragsflachen pdf

Guten Tag Frau Schafer,

im Auftrag der HGE méchte ich zu den Anpassungen der Baufelder im Bebauungsplan Bahnhofsareal eine
Stellungnahme abgeben:

Bei der bisherigen Festlegung der Baufelder lag die Ausfiihrungsplanung der ErschlieBung des Bahnhofareal
noch nicht fest. Um einheitliche Gehwegbreiten zu erzeugen, wurden die Baufelder entlang der Ritterstralie
geringflgig verandert teils geschnitten teilweise besteht Abstand zum Bordstein. Die Hinterkante des
Bordsteines wurde vermessen und ist als neue Grundstiicksgrenze /Baufeldergrenze anzunehmen.

Die Baufelder weichen alle ein paar Quadratmeter von den in unserer stidtebaulichen Kalkulation angenommenen
Flichen ab. Extrem ist es bei Baufeld 2 hier fehlen uns selbst wenn wir das Baufeld um die 76 Quadratmeter
erweitern immer noch 49 Quadratmeter (Dieses Baufeld ist in unserer Kalkulation 5530qm grof)

Konnten Sie die beigefligte DWG Datei Uiber den B-Plan legen um zu ermitteln wo die Abweichung herkommt.

Auf die Leitungsrechte wirde ich noch gerne einmal einen Blick werfen. Kdnnten Sie hiervon ein Plan zukommen
lassen, dann schreibe ich lhnen dazu ebenfalls eine Stellungnahme.

Freundliche GriBe
i.A. Volker Miiller

HGE Haller Grundstiicks- und
ErschlieBungsgesellschaft mbH
Planung, ErschlieBung

Am Markt 7-8

74523 Schwibisch Hall

Tel. 0791/751-701

Fax 0791/751-740
volker.mueller@hge-sha.de
www.hge-sha.de

Der Anregung wurde stattgegeben und die Baufelder an die neuen
Grundstucksgrenzen und die stadtebauliche Kalkulationswerte angepasst. Dies hat zu
einer geringfligigen Anpassung der Flachenbilanz gefiihrt. Von der Anderung sind keine
Betroffenheit abzuleiten, sie wird redaktionell zum Satzungsbeschluss vorgenommen.

Die Anregung der Anpassung der Leitungsrechte zur Sicherung der Gebietsversorgung
der einzelnen Baufelder wurde entsprochen. Der Planstand vom 23.09.2021 wurde zur
Abstimmung an HGE erneut versendet, sieche nachfolgend. Da auBer der Stadt und der
stadtischen Grundstiicksgesellschaft keine Betroffenheiten durch die Anderung
bestehen, ist eine erneute Beteiligung der Offentlichkeit nicht erforderlich.
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Stellungnahmen der Behérden und sonstiger

Sehr geehrte Frau Schéfer,

die HGE (Haller Grundstiicks- und ErschlieBungsgesellschaft mbH) ist an die Stadtplanung der Stadt Schwabisch Hall

Nr. " ; . Stellungnahme der Verwaltung bzw. Beschlussvorschlag
Trager offentlicher Belange
Von: Miller, Volker <Volker.Mueller@hge-sha.de>
Gesendet: Donnerstag, 23. September 2021 16:37
Zu An: Schafer, Christiane (BAG)
21 Ca: CM bei Stadtverwaltung
Betreff: AW: BP Bahnhofsareal Sid 2. Anderung
Anlagen: dritte Trafostation B-Plan Sonnenrain.pdf

herangetreten. Um die Ver-, und Entsorgung im Bahnhofsareal zu sichern miissen Leitungsrechte angepasst werden.

In dem Plan vom 23.09.2021 sind die Leitungsrechte korrekt eingetragen.

Bei der Durchsicht ist mir noch aufgefallen, dass die beiden bereits bestehenden Trafostationen (Ust.) dargestellt
sind. In der Nahe der Unterfihrung werden die Stadtwerke eine Dritte errichten. Kénnen wir diese noch im B-Plan
darstellen? Ausschnitt aus dem koordinierten Leitungsplan anbei.

Freundliche GriiRe
i.A. Volker Miiller

HGE Haller Grundstiicks- und
ErschlieBungsgesellschaft mbH
Planung, Erschliefung

Am Markt 7-8

74523 Schwabisch Hall

Tel. 0791/751-701

Fax 0791/751-740
volker.mueller@hge-sha.de
www.hge-sha.de
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Kenntnisnahme, dass die Leitungsrechte wie im Stand vom 23.09.2021 eingetragen, zur
Sicherung der Ver- und Entsorgung ausreichend bemessen sind.

Des Weitern wurde gem. Anregung die geplante Trafostation zur Klarstellung
Ubernommen.

Den Anregungen der Haller Grundstlcksgesellschaft konnte demnach gefolgt werden.
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