Anlage 6.4

Projektnummer

An dle P19-G6D
Stadtverwaltung Schwabisch Gmiind Projektbezeichnung
Wohngebaude GuglingstraBe, Schwabisch
Leitung Amt fur Stadtentwicklung Gmind
Kundennummer
Herr Gerhard Hackner 126315

Marktplatz 1
73525 Schwabisch Gmiind

Vorentwurf Bebauungsplan ,,Neues Wohnen Giuglingstraf3e* vom 01.07.2022
lhre Mail vom 03.08.2022

Sehr geehrter Herr Hackner,

recht herzlichen Dank fur die Mail vom 03.08.2022 und die Zusendung des Vorentwurfs Bebauungsplan Nr.
221 C ,Neues Wohnen GiglingstraBe” mit Stand vom 01.07.2022 sowie weiterer Unterlagen. Nach
Durchsicht und Prifung des Bebauungsplans mdchten wir unsere Anregungen im Rahmen der genannten

Auslegungsfrist Vorbringen. Gerne Ubersenden wir lhnen diese als Aufstellung wie folgt.

1 Planunasrechtliche Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 221C ..Neues Wohnen
Giglingstralle*

11 Art der Nutzung

Wir regen an, die Art der baulichen Nutzung fir das WA 3 und WA 4 als (Teil)Mischgebiet mit mind. 80%
Wohnnutzung pro Mehrfamilienhaus festzusetzen.

Begriindung: Madglichkeit zur optionalen Nutzung wie z.B. Versicherungen, Arztpraxen, etc. im
Sockelgeschoss WA 3 & WA4, Optimierung & Erweiterung des potentiellen Kauferkreises im Rahmen
des Vertriebs

1.2 Mafl3 der baulichen Nutzung

Um sicherzustellen, dass die festgelegten Maf3e der baulichen Nutzung eingehalten sind, méchten wir
hierzu wie folgt Stellung nehmen. Wir gehen davon aus, dass die Gebaude an sich eine GRZ von 0,4
einhalten missen und dass eine Uberschreitung bis zu 0,8 moglich ist, wenn die Anlagen nach §19
Abs.4 BAUNVO hinzugerechnet werden. Ist dies korrekt?

Betrifft die gern, vorliegendem Bebauungsplan mdgliche Uberschreitung der festgesetzten
Grundflachenzahl im WA 2, WA 3, WA 4, WA 5 WA 6 und im Ml 1und Ml 2 durch die in 8§19 Abs. 4 BauNVO
genannten Anlagen bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8. Wir gehen davon aus, dass eine
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Uberschreitung auch im WA1 bis zu 0,8 moglich ist, wenn die Anlagen nach 8§19 Abs.4 BAUNVO
hinzugerechnet werden und dies im Bebauungsplan unter 1.2 noch textlich erganzt wird.

Wir gehen davon aus, dass der Weg zwischen den Reihenhdusern und den Mehrfamilienhdauern im
Eigentum der Stadt bleibt, da dieser im Bebauungsplan farblich als 6ffentliche Verkehrsflache markiert
ist (vgl. Legende Vorentwurf Bebauungsplan). Somit handelt es sich um zwei separate Grundstiicke,
die zur Berechnung herangezogen werden. Unter dieser Annahme und auf Basis der Vorgaben im
Bebauungsplan ergeben sich folgende Grundflachenzahlen:

Grundstick 1 (Reihenhauser)
GRZ I
Ca. 1.100,48m2(GrundsticksgréRe) x Grundflachenzahl GRZ = 369,91m2(Grundflache) -> GRZ 0,34

GRZ II:
Ca. 1.100,48m2(GrundstiicksgrofRe) x Grundflachenzahl GRZ = 639,82m2(Grundflache inkl. Anlagen nach
8§19 Abs. 4 BauNVO) * GRZ 0,58

Wir gehen davon aus, dass mit den Reihenhausern die Vorgaben hinsichtlich des Maf3es der baulichen
Nutzung eingehalten sind und eine Uberschreitung auch im WA 1 bis zu 0,8 mdglich ist, wenn die
Anlagen nach 819 Abs.4 BAUNVO hinzugerechnet werden. Letzteres erfordert die textliche Erganzung
unter 1.2 im Bebauungsplan.

Grundstiick 2 (Mehrfamilienhauser 1-4)
GRZ &
Ca. 4.056,42m2(GrundstiicksgroRe) x Grundflachenzahl GRZ = 1.725,18m2 (Grundflache) -> GRZ 0,43

GRZ II:
Ca. 4.056,42m2 (GrundsticksgroRe) x Grundflachenzahl GRZ = 3.252,74m2 (Grundflache inkl. Anlagen
nach §19 Abs. 4 BauNVO) -> GRZ 0,8

Wir gehen davon aus, dass mit den Mehrfamilienhdausern die Vorgaben hinsichtlich des MaRes der
baulichen Nutzung eingehalten sind, bzw. (iber die geringfiigige Uberschreitung der GRZ |
hinweggesehen werden kann.

Welche GrundsticksgréRen werden dem Notarvertrag zugrunde gelegt bzw. miussen diese noch
separat vermessen werden? Zuvor genannte Grundsticksflachen basieren auf dem digitalen
.Bestandsplan mit Hohen", der Stadt Schwéabisch Gmind vom Juli / August 2018. Mit Schreiben vom
31.03.2021 haben Sie uns die Kaufpreise fir die Wohnbaugrundstiicke mitgeteilt, die angegeben
Flachen weichen von unseren ermittelten Flachen ab.

1.3 Hohenlage von Gebauden

Die maximal zulassige Gebaudehohe sollte im WAL, WA2, WA3 und WA4 um mind. 0,5 m erhdéht werden.
Wir begriinden dies mit den erhoéhten Anforderungen energetischer Art im Wohnbau sowie die
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geforderte Tiefgaragenbegriinung (vgl. 111 PfLanzgebote Lt. Bebauungsplan) als intensive Begriinung
mit einer Vegetationsschicht von 60cm im Mittel.

1.6 Garagen, Tiefgaragen und Stellplatze
Die ausgewiesene Flache fur die Tiefgarage im vorliegenden Bebauungsplan weicht von der

Entwurfsplanung des Architekturbiros Eine Anbindung Uber die Tiefgarage an das
Haus 3 ware nach jetzigem Stand ausgeschlossen. Wir bitten um Erweiterung der Tiefgaragenflache
entsprechend vorliegender Entwurfsplanung von IH I. In diesem Zusammenhang mochten wir

hinterfragen, inwieweit im Nachgang mit einem Stellplatzschiissel zu rechnen ist?

1.8 Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind
Wo sind die festgesetzten Flachen zum Zweck der Sicherung der Kaltluftschneise im Bebauungsplan
zu finden?

1.10 Larmschutz

Die Festsetzungen zur Orientierung von Aufenthaltsraumen (vgl. Textteil Bebauungsplan Vorentwurf
Seite 6) kdnnen insbesondere im Haus 1 und Haus 2 nicht erfillt werden. Eine Anordnung aller Wohn-
und Schlafraume an der larmabgewandten Seite ist aufgrund der innenliegenden Treppenhauser nicht
madoglich. Hinzu kommt, dass 3 von k Fassadenseiten (75%) des Hauses 1 und 2 als larmbelastete
Fassadenseiten eingestuft werden (Kennzeichnung MSL1). Die Formulierung zur Einhaltung der DIN
Al 09 erachten wir an dieser Stelle fiir ausreichend.

1.11 Pflanzgebote

Pflanzgebote PFG 4: ,Einzelbdume innerhalb der Grundstiicksflachen"

Unter Annahme, dass eine Anpassung der Tiefgaragenflache im Bebauungsplan entsprechend
vorliegender Entwurfsplanung|*H| erfolgt, sind die Pflanzgebote PFG k entsprechend anzupassen
bzw. zu reduzieren. Ein Teil der Baume lage damit im Bereich der Tiefgarage. Eine Baumpflanzung
oberhalb der Tiefgarage ist mit einer Substratschicht von 60cm i.M. nicht umsetzbar.

Zudem wirkt das Pflanzgebot fir EinzelmaOnahmen an der Ecke Strale Guglingstr. / Im Hirschfeld
Uberladen und sollte unter Beriicksichtigung eines gesunden Baumabstands etwas reduziert werden.

2.3.1 Auffullungen, Abgrabungen und Stitzmauern

Die derzeitige Planung sieht die Einbindung der Tiefgarage als Grenzbebauung vor. Aufgrund der
bestehenden Topographie und der intendierten Einbindung erhebt sich die AuRenwand entlang der
Grenze in Teilen aus dem Gelande (> 50cm) und entspricht dem optischen Eindruck einer Stitzmauer.
Da es sich bei der TiefgaragenauRenwand um ein Bauteil handelt, kénnen die Anforderungen an
Statzmauern hinsichtlich der festgesetzten Hohe und Abstand zu o6ffentlichen Verkehrsflachen in
diesen Bereichen nicht eingehalten werden. Darlber hinaus muss die Grenzbebauung der
TiefgaragenauRenwand ermdoglicht sein.

2.3.2 Einfriedungen

Siehe Anmerkung zu 2.3.1 Auffulllungen, Abgrabungen und Stitzmauern im Bezug auf die Tiefgarage
als Grenzbebauung
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2.3.3 Garagenzufahrten und Stellplatze

Der wasserdurchlassigen Ausfihrung der Garagenzufahrt stehen wir mit grofem Bedenken
gegeniber. Zu jeder Jahreszeit, aber vor allem im Winter, ist im Bereich der Tiefgaragenzufahrt (offene
Abfahrt) mit erhéhtem Schmutz- und Salzeintrag zu rechnen. Die Langlebigkeit des Belags im Bereich
der Abfahrt wird dadurch deutlich gemindert.

2.4 Anlagen zum Sammeln von Niederschlagswasser
Vgl. 2.3.3: Das Oberflachenwasser der Tiefgaragenzufahrt ist durch den Salzeintrag nicht fur die
Nutzung als Gies- und Brauchwasser geeignet.

Hinweise 3. Altablagerungen
Wo genau erstreckt sich die Altlastenverdachtsflache?

Sehr geehrter Herr Hackner, gerne wiirden wir zuvor genannte Punkte mit lhnen néher besprechen und in
diesem Zusammenhang weitere Fragen aufgreifen, insbesondere auch, was die Umsetzung eines
Bauvorhabens dieser GréRenordnung in der aktuellen Wirtschaftslage und im Hinblick auf die Schaffung
von bezahlbarem (Miet)Wohnraum bzw. deren Verpflichtung bedeutet, auch unter Bericksichtigung
verfugbarer Fordermittel. Wir schlagen vor, dies in einem persénlich Gesprach zu erortern, gerne laden wir
Sie zu diesem Anlass zu uns nach ein.

Wir freuen uns Uber lhre Rickmeldung!
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