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1 Anlass, Erforderlichkeit, Ziele und Zwecke der
Planung

Im Rahmen der Grundstiicksaufteilungen zum Bestandsbebauungsplan ,Solpark"™
erfolgte im Bereich des Plangebiets der aktuellen Anderung der letztendliche
Grundstickszuschnitt abweichend von den Darstellungen des Bebauungsplans.
Dadurch wurde auf dem in dieser Anderung ilberplanten Flurstiick das festge-
setzte Baufenster derart geteilt, dass lediglich eine Flache von ca. 40 gm
mit einem Wohngebaude Utberbaut werden kann. Da dies fir eine Wohnbebauung
nach heutigen Wohnstandards kaum ausreichend ist und das Baugrundstiick ent-
sprechend nie vermarktet werden konnte, soll eine Anderung des Bebauungs-
plans erfolgen die insbesondere zum Ziel hat, das bestehende Baufenster zu
vergroBern um das Flurstiick einer addquaten Bebauung zuganglich zu machen.
Auf diese Weise wird die Bebauung einer bisher schlecht nutzbaren Bauliicke
ermdglicht und damit ein Beitrag zur Innenentwicklung geleistet.
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2 Verfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt als Bebauungsplan der Innenent-
wicklung gem. § 13 a BauGB im beschleunigten Verfahren. Die Anwendungsvo-
raussetzungen gem. § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB sind gegeben, da der Bebauungs-
plan der stadtebaulichen Nachverdichtung dient, sowie

- die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfithrung
einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber
die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen,
nicht vorbereitet oder begriindet wird,

- keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Absatz 6
Nummer 7 Buchstabe b genannten Schutzgiiter bestehen und

- keine Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass bei der Planung Pflichten
zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren
Unfédllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu
beachten sind.

Die Anderung des Bebauungsplans erfolgt gem. § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB nach
den Vorschriften des § 13 Abs. 2 und Abs. 3 Satz 1 BauGB. Dies bedeutet,
dass:

- von der frithzeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach § 3 Abs. 1
und § 4 Abs. 1 abgesehen wird,

- die Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB durchgefihrt wird, die
Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt wird,

- wvon der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB,
- vom Umweltbericht nach § 2a BauGB,

- von der Angabe nach § 3 Abs.2 Satz 2 BauGB, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfiigbar sind,

- sowle von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6a Absatz 1 und §
10a Absatz 1 abgesehen wird und

- § 4c BauGB (Uberwachung von erheblichen Umweltauswirkungen) nicht
anzuwenden ist.

3 Plangebiet

3.1 Lage und Abgrenzung des Geltungsbereichs

Der Geltungsbereich umfasst ca. 560 gm und befindet sich in Hessental zwi-
schen dem Baugebiet Sonnenrain (westlich) und dem Gewerbegebiet Solpark
(6stlich) .
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Ubersichtsplan Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 0313-24, unmaRstadblich

3.2 Bestand innerhalb und angrenzend an das Plangebiet

Das Plangebiet umfasst ein brachliegendes Baugrundstiick in zweiter Reihe
eines bestehenden Wohngebiets mit Ein- und Mehrfamilienhdusern. Das Grund-
stick ist iber eine befestigte Zufahrt von der StraRe Im Birkle aus er-
schlossen. Gepragt ist das Grundstiick durch Grinstrukturen und Baumbestand.

4 Planungsrechtliche Rahmenbedingungen

Landesentwicklungsplan 2002

Das geplante Vorhaben entspricht den Zielen der Raumordnung des Landesent-
wicklungsplans.

Regionalplan Heilbronn-Franken 2020

Im Regionalplan ist das Plangebiet als geplante Siedlungsflédche fir Wohnen
dargestellt.
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Ausschnitt Regionalplan 2020 des Regionalverbands Heilbronn-Franken, unmafBstablich

Flachennutzungsplan

In der rechtsverbindlichen Fortschreibung - 7D - des Flachennutzungsplans
der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Schwadbisch Hall ist das Plangebiet
als Wohnbaufldche dargestellt. Die Planung ist somit aus dem Flachennut-
zungsplan entwickelt.
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Ausschnitt 7. Fortschreibung des Flachennutzungsplans der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft
Schwédbisch Hall inkl. Teilfortschreibungen 7A-D, unmaBstablich
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Bebauungsplane

Das Plangebiet befindet sich in dem seit dem 27.05.1999 rechtskraftigen
Bebauungsplan Nr. 0310-01 ,Solpark™. Dieser setzt fiir das Gebiet
Uberwiegend ein Allgemeines Wohngebiet (WA) mit Doppelhaus- oder
Hausgruppenbebauung fest, zu geringfiigigem Anteil ein Besonderes
Wohngebiet. Weiterhin sind Festsetzungen zur Uberbaubaren
Grundsticksflache getroffen, sowie ein Garagenbaufenster und Fl&chen mit
Pflanzbindung festgelegt.
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Ausschnitt Bebauungsplan ,Solpark™ mit iiberlagertem Geltungsbereich der 24. Anderung,
unmaBstéblich

Wasserschutzgebiete, Uberschwemmungsgebiete

Das Plangebiet liegt auBerhalb von Wasserschutz- und Uberschwemmungsgebie-
ten.

Schutzgebiete

Innerhalb und angrenzend an das Plangebiet sind keine Schutzgebiete nach
dem Naturschutzrecht, keine geschiitzten Biotope und keine Natura 2000-Ge-
bietskulissen vorhanden.

Altlasten

Kenntnisse {iber Altlasten/ Altstandorte liegen nicht vor.
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Boden- und Kulturdenkmale

Kenntnisse iiber Boden- oder Kulturdenkmale liegen nicht vor.

Artenschutz

Mit Stand 20.07.2021 wurde eine Relevanzpriifung zum Artenschutz durch das
Bliro Gekoplan aus Oberrot erstellt. Dieses kommt zu dem Ergebnis, dass keine
geeigneten Habitatstrukturen fiir streng geschiitzte Arten im Plangebiet be-
stehen und somit keine weitergehende artenschutzrechtliche Priifung erfor-
derlich ist. Die gesetzlichen Rodungszeitrdume sind zur Vermeidung eines
VerstoRes gegen das Tétungsverbot gem § 44 (1) BNatSchG einzuhalten.

Auf das Gutachten, welches dem Bebauungsplan als Anlage beigefiigt ist, wird
verwiesen.

5 Stadtebauliches Konzept

Ziel ist es, eine Wohnbebauung zu ermoglichen, die sich entsprechend der
weiterhin gililtigen Festsetzungen des Bestandsbebauungsplans ,Solpark™ in
die Bestandsbebauung einfigt.

6 Planungsrechtliche Festsetzungen

6.1 Art der baulichen Nutzung

Das im Bestandsbebauungsplan ,Solpark"™ festgesetzte Besondere Wohngebiet im
Ostlichen Teil des Plangebiets wird durch die Festsetzung ,Allgemeines Wohn-
gebiet™ entsprechend der Festsetzungen des Bestandsbebauungsplans ,Solpark"
(s. Anlage) gedndert und an die seither veradnderten Katastergrenzen ange-
passt.

6.2 MaR der baulichen Nutzung

Die Festsetzung des Bestandsbebauungsplans ,Solpark™ einer zwingenden Ge-
schossflachenzahl (GFZ) von 0,8 ist mit den gegebenen Baufenstern Im Birkle
und der Zahl der Vollgeschosse nicht erreichbar. Im Bestand wurden GFZ in
Bereichen zwischen ca. 0,25-0,67 realisiert. Die 24. Anderung orientiert
sich daher an diesen MaBen und setzt eine Hochstgrenze von 0,6 fest um die
Bebauung in den Bestand zu integrieren.

6.3 Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Grundstlcksaufteilung im Bestandsgebiet erfolgte flir das Plangebiet
abweichend von den Darstellungen des Bestandsbebauungsplans ,Solpark"™.
Dadurch wurde das Baufenster im Plangebiet derart geteilt, dass lediglich
eine Flache von ca. 40 gm grenzstandig iiberbaut werden kann. Da dies flr
eine Wohnbebauung nach heutigen Wohnstandards kaum ausreichend ist, wird
die iUberbaubare Flache soweit vergroBert, dass eine in Bezug auf die Grund-
stlicksgroBe adaquate Bebauung ermoglicht wird.
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6.4 Bauweise

Zuldssig sind gemaB Planeintrag Einzelhduser. Da entgegen der Festsetzungen
des Bebauungsplans Solpark im Bestand uberwiegend Einzel- anstatt Doppel-
hduser realisiert wurden und auch entsprechend auf dem Nachbargrundstiick
ein Einzelhaus errichtet wurde, ist eine Bebauung des Plangebiets mit einer
Doppelhaushalfte nicht mehr moglich. Es wird daher die Errichtung eines
Einzelhauses festgesetzt.

6.5 Stellung der baulichen Anlagen

Die im Bestandsbebauungsplan ,Solpark"“ festgesetzte Firstrichtung wird fir
den Geltungsbereich der 24. Anderung gedndert und in nérdlicher sowie siid-
licher Ausrichtung zugelassen. Grund hierfiir ist, dass die umgebenden Be-
standsgebdude entgegen der urspringlichen Festsetzung mit nach Norden ge-
neigten Dachern hergestellt wurden. Eine Ausrichtung nach Siden soll jedoch
fir eine gute solare Nutzbarkeit weiterhin ermdglicht werden.

6.6 Flachen fiir Stellplatze und Garagen

Aufgrund der bereits im Bestand von den Festsetzungen des Bebauungsplans
»Solpark™ abweichenden Platzierung der Garagen und Carports, werden im Plan-
gebiet Stellplatze, Carports und Garagen auch auf festgesetzten Flachen
nordlich des Baufensters in Verlangerung der bestehenden Zufahrt ermoglicht.

6.7 Pflanzbindungen und -gebote

Zur Sicherung der ErschlieBung des Plangebiets wird die im Bereich der
erforderlichen und bereits bestehenden Zufahrt des Flurstiicks 3107/12 bis-
lang festgesetzte, aber nicht umgesetzte Pflanzbindung gestrichen.

7 Umweltbelange

Eingriffsbewertung und -regelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz

Wenngleich im Rahmen eines Bebauungsplans nach § 13a i.V.m. § 13 BauGB kein
formaler Umweltbericht und keine Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung abzuar-
beiten sind. Ein Kompensationserfordernis im Sinne der Eingriffs-Ausgleichs-
regelung ergibt sich daher nicht.

Dennoch ist die Wertigkeit der Ausgangssituation sowie die Wirkung des
Bebauungsplans auf die Schutzgliter darzulegen.

Gegeniiber dem rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 0310-01 ,Solpark™ wird in
der 24. Anderung die iberbaubare Fliche (einschlieBlich Garagenbaufenster)
im Plangebiet erhoht um eine addquate Bebauung dieser innerdrtlichen Flache
im Sinne der Innenentwicklung zu ermoglichen.
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Darstellung der Ausgangssituation und der zu erwartenden Eingriffswirkung
in die Schutzgliter:

Schutzgut Arten, Biotope, biologische Vielfalt

Das Plangebiet befindet sich inmitten eines bestehenden Baugebietes, ist
Uberwiegend mit Thujahecken umgeben und weist Ruderalflur mit viel Himbeere,
Wilder Karde, Acker-Kratzdistel, Kriechendem Fingerkraut, Brennnessel,
Knauelgras und Glatthafer auf. Am Ostrand befinden sich zwei alte Linden-
baume ohne erkennbare Baumhdhlen oder Totholz. Aufgrund der Innerortslage
besteht kein Kontext zu angrenzenden Landschaftsraumen.

Im Schutzgut Arten und Biotope existiert damit eine mittlere Wertigkeit.

Zur Sicherung der ErschliefBung muss die im Bereich der bereits bestehenden
Zufahrt urspringlich festgesetzte, jedoch nicht realisierte Pflanzbindung
teilweise zuriickgenommen werden.

Zur Gewahrleistung der Durchgrinung des Plangebiets wird die bestehende
flachige Pflanzbindung im &stlichen Bereich des Grundstiicks sowie das Ein-
zelpflanzgebot fiir einen Hausbaum erhalten.

Schutzgut Boden, Bedeutung fiir die Landwirtschaft

Das Plangebiet ist im Bereich des Flst. 3107/12 (bestehende Zufahrt) bereits
vollstandig gepflastert. Im Rahmen der Festsetzungen des Bebauungsplans
»Solpark™ ist das Plangebiet zusatzlich auf ca. 78 gm lberbaubar.

In der Summe ist im Rahmen der Bebauungsplananderung mit einer Grundfla-
chenzahl von 0,4 zzgl. der mdglichen Uberschreitungen bis GRZ 0,6 ein maxi-
maler Versiegelungsgrad von rund 336 gm moglich, im Rahmen derer Bodenstruk-
turen durch Uberbauung vollstdndig in Anspruch genommen werden.

Eine Bebauung lasst grundsatzlich einen erheblichen Eingriff erwarten.

Aufgrund der FlachengroBe und Lage im Innenbereich besitzt das Plangebiet
keine relevante Funktion fiir die Landwirtschaft.

Schutzgut Flache

Das Plangebiet bezieht sich mit einer FlachengrdBe von ca. 560 m? auf eine
Baullicke innerhalb des Siedlungsbereichs und besitzt damit eine
untergeordnete Bedeutung. Vor diesem Hintergrund bestehen zwar
Eingriffswirkungen in das Schutzgut Flache, diese filhren jedoch nicht zu
erheblichen quantitativen und qualitativen Veradnderungen. Durch die
bessere Ausnutzbarkeit einer bislang ungenutzten Baulicke wird zudem ein
Beitrag zur Innenentwicklung geleistet.

Schutzgut Mensch/ Erholung

Das Plangebiet ist ungenutzt und fiir die Offentlichkeit nicht zugdnglich.
Es besitzt daher keine (Erholungs-)Funktion.

Schutzgut Siedlungs- und Landschaftsbild

Das Plangebiet befindet sich in einer baulich gepragten Umgebung. Vor
diesem Hintergrund sind die Eingriffswirkungen in das Schutzgut Siedlungs-
und Landschaftsbild als untergeordnet zu beurteilen.
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Schutzgut Kultur- und Sachgiiter, Denkmalschutz

Innerhalb des Geltungsbereichs der 24. Anderung befinden sich iiber die
vorhandenen baulichen Strukturen hinaus (gepflasterter Zufahrtsweg) keine
Sachgliter. Kulturgiiter existieren nach derzeitigem Kenntnisstand nicht.

Schutzgut Wasser

Innerhalb des Geltungsbereichs existieren keine natirlichen Gewédsser. In
der Summe ist durch die bauliche Entwicklung im Rahmen der Grundflachenzahl
zzgl. der méglichen Uberschreitungen bis GRZ 0,6 ein maximaler Versiege-
lungsgrad von rund 336 gm zu erwarten, im Rahmen dessen Bodenstrukturen
durch Uberbauung vollstindig in Anspruch genommen werden und entsprechende
Puffer- und Filterfunktionen im Wasserkreislauf verloren gehen. Es ist damit
ein erheblicher Eingriff zu erwarten.

Durch die beabsichtigte Nutzung als Allgemeines Wohngebiet sind keine be-
sonderen Kontaminationsgefahren im Zuge oder nach der Aufsiedlung zu erwar-
ten.

Schutzgut Klima

Die Eingriffswirkungen in das Schutzgut Klima halten sich aufgrund der
geringen GroRe des Plangebiets sowie der vorhandenen baulichen Vorbelastung
der direkten Umgebung in engen Grenzen.

Auch in Bezug auf den Klimaschutz bzw. die Klimafolgenanpassung sind Mehr-
belastungen durch die Planung sehr gering. Es wird eine Durchgriinung des
Plangebiets durch den Erhalt der bestehenden flachigen Pflanzbindung im
Ostlichen Bereich des Grundstiicks sowie das Einzelpflanzgebot fiir einen
Hausbaum gewdhrleistet. Eine effektive Nutzung von Solarenergie auf dem
Hauptdach wird ermdglicht.

Sonstige abzusehende Risiken durch Unfille oder Katastrophen

Sonstige abzusehende Risiken durch Unfadlle oder Katastrophen konnen nach
heutigem Ermessen in Bezug auf Unfédlle und Katastrophen, die von aulen
(umliegend Wohnbauflédchen) auf das Plangebiet einwirken bzw. aus dem Plan-
gebiet heraus auf das rdumliche Umfeld wirken, weitestgehend ausgeschlossen
werden.

Fazit der gepriiften Eingriffswirkungen

Die Eingriffswirkungen im Zusammenhang mit diesem Bebauungsplan der Innen-
entwicklung beziehen sich vorrangig auf die Eingriffe in die Schutzgiiter
Arten, Biotope, biologische Vielfalt, Boden und Wasser.

Vor dem Hintergrund der geringen GroBe des Plangebietes, der baulichen
Pragung des Umfelds und da sich die Eingriffswirkungen auf einen quantitativ
und qualitativ stark eingegrenzten Rahmen beziehen und der Bebauungsplan
den Anforderungen des § 13a BauGB entspricht, kann aus fachlicher Sicht wvon
der Durchfithrung einer vertiefenden Umweltprifung und der Erstellung eines
Unweltberichts abgesehen werden.
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8 Durchfithrung der Planung

Der Planung stehen nach aktueller Sachlage keine Belange entgegen, die im
Rahmen der Abwagung nicht Uberwindbar waren. Daher ist der Plan nach aktu-
ellem Stand durchfihrbar.

Die Haller Grundstiicks- und ErschlieBungsgesellschaft mbH (HGE) ist im Be-
sitz der flir die ErschlieBung und Durchfithrung des Bebauungsplans notwendi-
gen Flachen.

Bodenordnung

Zur Umsetzung des Bebauungsplans sind keine bodenordnenden MaBnahmen erfor-
derlich.

Kosten

Zur Verwirklichung dieses Bebauungsplans entstehen nach derzeitigem Kennt-
nisstand keine Kosten, da Kostenaufwendungen fiir zusatzlich notwendige of-
fentliche Infrastruktur und deren Planung und Unterhaltung nicht notwendig
werden.

9 Beschluss liber die Begriindung

Die Begriindung wurde vom Gemeinderat der Stadt Schwabisch Hall in der Sitzung
am XX.XX.XXXX gebilligt.

10 Anlagen

- Relevanzprifung zum Artenschutz, Stand 20.07.2021 (Gekoplan, Oberrot)

- Textteil zum Bestandsbebauungsplan , Solpark“

Aufgestellt: Schwabisch Hall, den XX.XX.XXXX
HGE Haller Grundstucks- und
ErschlieBungsgesellschaft mbH

i.A. Verena Strobel

Stadt Schwabisch Hall, den XX.XX.XXXX

Holger Gottler

Fachbereich Planen und Bauen
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