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Teil A Planungsbericht

1.

Einleitung

1.1 Anlass des Aufstellungsverfahrens

Das Aufstellungsverfahren dient der konkreten Umsetzung der Wohnbau- und
Gewerbeentwicklung, die Bestandteil des Stadtentwicklungsplans (STEP) ist. Darin ist
neben Wohnen an siedlungsarrondierenden  Flachen eine  verstarkte
Innenentwicklung vorgesehen. Weiterhin ist die Bereitstellung von gewerblichen
Bauflachen vorgesehenen. Auch hier soll der Grundsatz der Innenentwicklung
Anwendung finden. Es sollen vorwiegend Gewerbebrachen und ungenutzte
Innenbereichsflachen mobilisiert werden.

Die innerstadtische Potentialflache entlang der Ellwanger Stral3e / B290 bietet die
Moglichkeit zentrumsnah Gewerbe- und Wohneinheiten zu schaffen. Daher strebt die
Stadt Crailsheim die bauliche Entwicklung der Plangebietsflache an.

1.2 Ziel und Zweck des Bebauungsplans

Die Wohnraumbedarfsanalyse aus dem Jahr 2020 prognostiziert eine positive
Bevolkerungsentwicklung fiir die Stadt Crailsheim bis in das Jahr 2035, Um die damit
verbundene Nachfrage nach Bauland zu decken, ist die Ausweisung neuer Baugebiete
erforderlich.

Ferner wurde im Zuge der 18. Anderung des Regionalplans Heilbronn-Franken 2020 —
Weiterentwicklung der Schwerpunkte fiir Industrie, Gewerbe und Dienstleistungen
(rechtskraftig seit amtlicher Bekanntmachung am 26.02.2021), ein aktueller Bedarf an
gewerblichen Bauflachen fiir die Stadt Crailsheim ermittelt.

Der Bebauungsplan hat zum Ziel den Bedarf an Gewerbe- und Wohnbauplatzen im
Stadtgebiet teilweise zu decken (sieh Kapitel 4, Flachenbilanz und Bedarfsnachweis).
Er sieht eine innerstddtische Nachverdichtung vor und kntpft an bestehende
Infrastruktur an. Durch die Ansiedelung von Gewerbeeinheiten kann eine Versorgung
des Gebiets mit Einzelhandel stattfinden.

Um eine geordnete ErschlieBung und Bebauung des Gebietes sicherzustellen ist die
Aufstellung eines qualifizierten Bebauungsplanes nach § 30 Abs. 1 BauGB erforderlich.
Zweck des Bebauungsplanes ist im Wesentlichen die Festsetzung von Uberbaubaren
und nicht tberbaubaren Grundsticksflachen, von Verkehrsflachen sowie von
Griunflachen. Zudem werden die Art und das Mal3 der baulichen Nutzung sowie die
Bauweise geregelt (siehe Kapitel 2, Stadtebauliches Konzept, und Kapitel 3, Planinhalt
und Festsetzungen).

Der Bebauungsplan wird gemal3 § 13a BauGB (Bebauungsplane der Innenentwicklung)
im vereinfachten Verfahren entwickelt. Bei einem vereinfachten Verfahren gemal3 §

T ALP Institut fiir Wohnen und Stadtentwicklung, Hamburg (2020): Bedarfsanalyse fiir Wohnflache
und Wohnform fur die Stadt Crailsheim
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13 BauGB wird von der Durchfiihrung einer Umweltpriifung gemal3 § 2 Abs. 4 BauGB
abgesehen. Hierauf ist bei der Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden und
sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange hinzuweisen.

1.3 Geltungsbereich und Beschreibung des Plangebiets
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Abbildung 1: Lage im Stadtgebiet, topographische Karte, unmaf3stablich

Das geplante Baugebiet ,Ellwanger Stra3e — Dr.-Bareilles-Stra3e” befindet sich ca. 1,4
km stidlich des Stadtzentrums, im Stadtteil Ingersheim. Die GroBe des Baugebiets
betragt ca. 1,6 ha.

Ingersheim (1.349 Einwohner, Stand 31.12.2020) ist durch eine kleinteilige, ehemals
landwirtschaftlich dominierte Siedlungsstruktur gepragt, dessen iberwiegende
Bebauung ab 1960 gebaut wurde. Im historischen Ortskern sind Althofstellen
vorzufinden.

Die Acker- und Wiesenflachen innerhalb des Plangebiets werden bislang
landwirtschaftlich genutzt. Die ErschlieBung der Flachen erfolgt im Osten tber die
Ellwanger Straf3e (auf Hohe der Stral3enmeisterei) sowie im Stiden Uber einen, an die
Geschwister-Scholl-Stra3e und Ellwanger StraB3e anschlieBenden Fuf3- und Radweg
(Flurstiick Nr. 1038/1). Weiterhin grenzt Flurstiick Nr. 1047 im Westen an die
Geschwister-Scholl-Stral3e an. Das Plangebiet ist frei von Gehdlzbestdnden und von
Suidost nach Nordwest abschiissig. Es besteht ein Hohenunterschied von bis zu einem
Meter zwischen der Ostlich verlaufenden Ellwanger Stral3e und den westlichen Acker-
und Wiesenflachen.

Der urspriingliche Geltungsbereich des Bebauungsplans (Abgrenzungsplan vom
13.05.2019, Aufstellungsbeschluss gefasst am 06.06.2019) wurde in nérdlicher Richtung
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um Teilfldchen der unbebauten Flurstiicke 1047 und 1846/2 erweitert. Zusatzlich war
die Aufnahme einer Teilflache der Ellwanger Stral3e / B290 (Flurstiick Nr. 1854) in den
Geltungsbereich des Bebauungsplans, zur Anbindung des Baugebiets an das
bestehende Stral3ennetz, erforderlich.

Der Bebauungsplan umfasst die Grundstiicke mit den Flursticksnummern 1043/2,
1044, 1045, 1045/1, 1046, 1047 (Teilflache), 1054 (Teilflache), 1846/2 (Teilflache) und 1854
(Teilflache) auf der Gemarkung Crailsheim. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans
ist im Abgrenzungsplan vom 23.06.2021 mit schwarzem unterbrochenem Band
umgrenzt.

Das Plangebiet wird begrenzt

- im Norden durch Wohnbebauung (Flurstick Nr. 1847/2) mit dahinter
anschlieBenden Wiesenflachen (BPlan ,Welscher Brunnen Erweiterung”, Nr. 95.1),

- im Osten durch die Einmundung der Dr.-Bareilles-Straf3e in die Ellwanger Straf3e
sowie einem Industriegebiet (BPlan ,Stidost I, Nr. 100.1) und einem Mischgebiet
(BPlan ,Kreuzberg IV*, Nr. 98.4),

- im Siiden durch einen FufB3- und Radweg (Flst. Nr. 1038/1), welcher die Stral3e Am
Welschen Brunnen im Westen mit der Ellwanger Straf3e im Osten verbindet und
dahinter anschlieBender Wohnbebauung (Flst. Nr. 1037) sowie

- im Westen durch bestehende Wohnbebauung (Flurstiick Nr. 1040/3, 1040/10, 1041/2,
1041/3, 1041/4, 1041/5, 1041/6, 1041/8, 1041/9, und 1042) und Wiesenfldche (Flurstiick Nr.
1846/1 und 1846/2 (Teilflache)).

Abbildung 2: Luftbild
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1.4 Ubergeordnete Planungen

Regionalplan
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Abbildung 3: Ausschnitt aus dem Regionalplan Heilbronn-Franken 2020, unmaf3stéblich

Die Stadt Crailsheim ist im Regionalplan Hei/bronn-Franken 2020 als Mittelzentrum
ausgewiesen. Crailsheim hat somit hinsichtlich des Ausstattungsgrades und ihrem
Bedeutungstiberschuss mit zentralen Einrichtungen (z.B. Einzelhandelsgeschéfte 0.3.)
eine Uberortliche Bedeutung. Die Stadt liegt dariiber hinaus innerhalb der Landes- und
Regionalen Entwicklungsachsen

- (Bretten) - Heilbronn — Ohringen - Schwibisch Hall - Crailsheim - (Feuchtwangen)
und

- (Ellwangen) — Crailsheim — Bad Mergentheim — Tauberbischofsheim — Wertheim —
(Marktheidenfeld/Lohr).

Die Siedlungsentwicklung soll entsprechend der Grundsdtze und Ziele des
Regionalplans in den zentralen Orten und den Siedlungsbereichen der
Entwicklungsachsen konzentriert werden. Dementsprechend hat die Stadt die
Aufgabe die Versorgung der Bevolkerung unter anderem auch mit Flachen fir das
Wohnen Uber den Eigenbedarf hinaus wahrzunehmen.

Das Plangebiet befindet sich im Ubergangsbereich zwischen einer ,Siedlungsfliche
Wohnen und Mischgebiet” und einer ,Siedlungsflache Industrie und Gewerbe®. Dem
Plangebiet ist als Weil3flache keine Funktion zugeordnet.
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Abbildung 4: Auszug aus dem FNP der VVG Crailsheim, unmafstéblich

Das Plangebiet ist im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der vereinbarten
Verwaltungsgemeinschaft Crailsheim (VVG) vom 01.10.1993 als landwirtschaftliche
Flache, Grunflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage und Hauptverkehrsstral3e
dargestellt.

Das Plangebiet grenzt

- im Norden an eine Griinflache, welche als Parkanlage ausgewiesen ist,

- im Osten an eine Hauptverkehrsstral3e, Gemeinbedarfsflache ,Stra3enmeisterei”
und gewerbliche Bauflache,

- im Stden an eine landwirtschaftliche Flache und

- im Westen an eine gemischte Bauflache, an.

Da das Bebauungsplanverfahren im vereinfachten Verfahren gemal3 § 13a BauGB
durchgefiihrt wird, besteht entsprechend § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB die Mdglichkeit, den
Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung anzupassen, soweit die geordnete
stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets nicht beeintrachtigt wird. Diese
Voraussetzung wird erftillt.

Die Berichtigung des Flachennutzungsplans wird nach Satzungsbeschluss des
Bebauungsplans durchgefiihrt. Dabei wird die landwirtschaftliche Flache als
gemischte Baufldche dargestellt. Die Darstellungen der Griinflaiche mit der
Zweckbestimmung Parkanlage und Ellwanger Stral3e / B 290 als Hauptverkehrsstraf3e
bleiben unverandert.
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1.5

Landschaftsplan
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Abbildung 5: Ausschnitt aus dem LP, u maéétéblich

8)

Das Plangebiet ist im Landschaftsplan der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft
Crailsheim als landwirtschaftliche Ackerflache, Verkehrsfliche und geplante
Griinflache dargestellt.

Bestehende Bebauungspline

Das Plangebiet befindet sich iberwiegend im bislang unbeplanten Innenbereich.

Lediglich

- eine Teilflache im Bereich der Flurstiicke Nr.1047 (Teilflache) und 1846/2 (Teilflache)
befinden sich innerhalb des Abgrenzungsbereiches des Bebauungsplanes
,Welscher Brunnen Erweiterung”, Nr. 95.1 (rechtskraftig seit 07.11.1996)
sowie

- ein Teilflache des Flurstiicks 1854

innerhalb des Abgrenzungsbereiches des Bebauungsplanes
,Kreuzberg 111", Nr. 98.3 (rechtskréaftig seit 26.01.1984).
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Bebauungsplan ,Welscher Brunnen Erweiterung”, Nr. 95.1
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Bebauungsplan ,Welscher Brunnen Erweiterung”, Nr. 95.1,
unmaBstédblich

Der Uiberplante Teilbereich ist im Bebauungsplan ,Welscher Brunnen Erweiterung”als
private Grunflache und Grasweg dargestellt. Die Flurstiicke sind unbebaut und
werden gemeinsam mit dem westlich angrenzenden Flurstiick Nr. 1846/1
landwirtschaftlich genutzt.

Die Uberplanung bot die Mdglichkeit, die verkehrliche ErschlieBung innerhalb des
Baugebiets ,Ellwanger Stral3e — Dr.-Bareilles-Stra3e” zu optimieren. Der Teilbereich soll
kiinftig u.a. als StraBenverkehrsflache und private Griinflache ausgewiesen werden
(siehe Kapitel 2, Stadtebauliches Konzept, und Kapitel 2.1, Verkehrskonzept).

Der Grasweg wird mit einer Bebauung des Plangebietes nicht mehr als Zuwegung
bendtigt.

Weiterhin ist auf Flurstiick Nr.1047 ein Leitungsrecht gekennzeichnet. Dieses wurde in
Bebauungsplan ,Ellwanger Stral3e — Dr.-Bareilles-Stra3e” ibernommen.
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Bebauungsplan ,Kreuzberg I11°, Nr. 98.3

Uberplanter  §° Geltungsbereich des

Teilbereich ! Bebauungsplanes
©  Ellwanger Straf3e -
Dr.-Bareilles-Stra3e”

Bl

Abbildung 8: Ausschnitt tlberplar;ter Teilbereich
Bebauungsplan ,Kreuzberg I11%, Nr. 98.3,
unmafBstédblich

Das Baugebiet ,Ellwanger StraBe - Dr-Bareilles-StraBe® wird auf Hohe der
Einmtndung der Dr.-Bareilles-Stral3e in die Ellwanger Stral3e an das bestehende
StraBennetz angebunden (siehe Kapitel 2.1, Verkehrskonzept). Die erforderliche
MaBnahme umfasst unter anderem den Bau einer Linksabbiegespur.

Der dargestellte Teilbereich wird Uiberplant. Im Bebauungsplan ,Ellwanger Stral3e —
Dr.Bareilles-Stra3e” soll die angepasste StraBenfiihrung dargestellt werden.

10
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2. Stidtebauliches Konzept
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Abbildung 9: Stadtebaulicher Entwurf vom 12.03.2021, unmafstéblich
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Abbildung 10: Schnitt A, Stadtebaulicher Entwurf vom 18.02.2021, unmaBstéBlich
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Abbildung 11: Schnitt B, Stadtebaulicher Entwurf vom 18.02.2021, unmafBstablich
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Abbildung 12: Schnitt C, Stadtebaulicher Entwurf vom 18.02.2021, unmalf3stéblich
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Abbildung 13: Schnitt StraBenabwicklung, Stadtebaulicher Entwurf vom 18.02.2021,
unmalfstiblich

Das Plangebiet grenzt an bestehende Wohnbebauung im Westen und gewerbliche
Bebauung im Osten an. Der Ubergangsbereich wird als urbanes Gebiet ausgewiesen
und dient dem Wohnen sowie der Unterbringung von Gewerbebetrieben. Eine
Nutzungsmischung innerhalb des urbanen Gebiets ist erforderlich.

Das Konzept sieht eine Bebauung des Gebiets mit mehrgeschossigen Baukérpern vor.
Dabei ist, unter Berucksichtigung der Bestandsbebauung im Westen, eine
Hoéhenstaffelung von West nach Nord, festgesetzt (MU3: Drei Vollgeschosse (1.
Hauserreihe); MU4: vier Vollgeschosse + Staffelgeschoss (2. Hauserreihe)). Weiterhin
sind die obersten Staffelgeschosse jeweils um 1,50 m (MU3) bzw. 2,50 m (MU4) von der
Westseite der Gebdude zurtickzusetzen.

Im stdlichen Teilbereich wurden die Baukoérper parallel bzw. rechtwinklig zur
Bestandsbebauung bzw. Ellwanger StraB3e angeordnet. Die Gebdudestellung
ermoglicht die Sichtfenster fiir Verkehrsteilnehmer der Bundesstral3e freizuhalten bei
gleichzeitiger Ausbildung hochwertiger Innenhéfe. Die Innenhofe sind als autofreie
Bereiche ausgewiesen und gliedern sich in Privatgidrten und Gemeinschaftsanlagen.
Privatgéarten und Gemeinschaftsanlagen ermdéglichen ein angemessenes Verhaltnis
zwischen Bebauung und Freifldchen innerhalb des Plangebiets. Der Teilbereich soll
vorwiegend der Wohnnutzung dienen.

Der nérdliche Teilbereich ist aufgrund seiner Lage, von der Innenstadt kommend, gut
einsehbar. Der Bebauungsplan sieht eine gestaffelte Bebauung (MU1: Maximale
Gebdudehohe 8,00; MU2: Maximale Gebdudehdhe 21,00 m) vor und greift somit
ebenfalls die Hohenstaffelung von West nach Nord auf. Auch in diesem Bereich
erfolgte ein Abriticken der Baufenster von der Bundesstra3e um die notwendigen
Sichtfenster freizuhalten. Im noérdlichen Teilbereich ist vorwiegend gewerbliche
Nutzung vorgesehen.

Die ErschlieBung des Baugebiets erfolgt auf der Ostseite der Geb&dude, parallel zur
Ellwanger Stral3e. Die Neubebauung wird optisch durch einen Grinstreifen mit
Baumpflanzungen im Bereich der Stellplatze von der angrenzenden Ellwanger Stral3e
getrennt.

12
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2.1

2.2

2.3

Verkehrskonzept

Das Baugebiet wird auf Hohe der Einmindung der Dr.-Bareilles-Stral3e in die
Ellwanger Stral3e / B 290 an das bestehende StraBennetz angebunden. Im Detail ist der
Bau einer Ausfahrt einschlieSlich Linksabbiegespur von der Ellwanger Stral3e
erforderlich. Die Erweiterung der bestehende Licht-Signal-Anlage ist notwendig.

Die Anbindung des Baugebietes an die Ellwanger Straf3e / Bundesstral3e B 290 wurde
mit dem Regierungsprasidium Stuttgart, Baureferat Ost, abgestimmt. Eine
Vereinbarung zur Kostentragung der BaumafBnahme zulasten der Stadt Crailsheim
wird im weiteren Verfahren geschossen. Die Kosten werden im Anschluss an den
Investor  weitergegeben.  Dieser hat sich mit  Unterzeichnung des
Kostentibernahmevertrags vom 02.07.2019 zur Kostentibernahme verpflichtet.

Die ErschlieBung innerhalb des Baugebiets erfolgt parallel zur Ellwanger Stral3e.
Wendemoglichkeiten bestehen im nérdlichen Teilbereich in Form eines Wendekreises
sowie im sudlichen Teilbereich in Form eines Wendehammers. Die Straen im
Baugebiet weisen eine Breite von 5,50 bzw. 6,00 m auf.

Offentliche Stellplitze sind innerhalb des Baugebiets im Bereich zwischen den
ErschlieBungsstraBen und Ellwanger StraB3e angeordnet. Im Plangebiet sind
insgesamt 20 6ffentliche Stellpldtze vorgesehen.

Entlang der Ellwanger Stral3e ist nach dem Trennprinzip ein 3,5 m breiter Ful3- und
Radweg angeordnet. Der Ful3- und Radweg schlie3t an der stidlichen Gebietsgrenze an
den bestehenden Rad- und FuBweg zwischen Geschwister-Scholl-StraBe und
Ellwanger Stral3e an.

Energie- / Klimaschutzkonzept

Entsprechend des stadtischen Klimaschutzkonzepts ist eine Durchgrinung des
Baugebiets als vorausschauende Anpassung an die Folgen des Klimawandels
vorgesehen. Die Bauweise und die Lage der Baufenster lassen groBere unversiegelte
Grunflachen zu, welche unter Einbeziehung der zahlreichen Neupflanzungen
Hitzestaus vermeiden. Flachdacher sind zur Verbesserung des Mikroklimas und zur
Reduzierung des abzuleitenden Niederschlagswassers zu begriinen.

Die Erstellung von Photovoltaikanlagen auf den Dachflachen ist moglich.

Den Anforderungen der E-Mobilitat soll bei der Versorgung mit Strom entsprochen
werden.

Griin- / Freiraumkonzept

Das Plangebiet kann als ausgerdaumte Agrarlandschaft charakterisiert werden. Es sind
weder Baume noch Strducher im Plangebiet vorhanden.

Das Grun- und Freiflachenkonzept sieht die Durchgrinung des Quartiers mittels
Privatgarten, Dach- und Fassadenbegriinung vor. Ergdnzt werden diese Flachen mit
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2.4

zahlreichen Baumpflanzungen. Im Plangebiet sind weiterhin zwei Grinflachen
vorgesehen, welche als Standorte fiir Kinderspielplatze genutzt werden kénnen.

Um eine Sichtbehinderung der Verkehrsteilnehmer der Ellwanger Stra8e / B 290 zu
vermeiden wurden Geholzpflanzungen innerhalb eines 20 m Abstandes zur Ellwanger
Stral3e ausgeschlossen.

Eine Ausnahme bilden die im Bebauungsplan festgesetzten Baumstandorte. Eine
mal3gebliche Beeintrachtigung der Verkehrsteilnehmer der Bundesstral3e durch die
Baumpflanzungen ist nicht zu erwarten. Den Baumpflanzungen im Bereich der
Stellplatze kommt dabei neben ihrer visuellen Wirkung (optische Abgrenzung des
Baugebiets zur Bundesstral3e) eine Reihe 0©kologischer Funktionen zugute. Sie
fungieren u.a. als Schattenspender, tragen zu einer Verbesserung des Mikroklimas bei
und férdern den Biotopverbund. Die Baumstandorte wurden mit dem zustandigen
Baureferat Ost abgestimmt.

Konzept der Regenwasserbewirtschaftung

Im Baugebiet ist die getrennte Ableitung des Niederschlagswasser und
Regenwasserriickhaltung  erforderlich. Ein  Konzept zur  unterirdischen
Regenwasserriuckhaltung  ist  notwendig.  Dieses ist im  Zuge des
Baugenehmigungsverfahrens vorzulegen.

Zusatzlich ist die Speicherung von Niederschlagswasser in privaten Zisternen u.a. zur
Gartenbewadsserung moglich, jedoch bei ausreichender Dimensionierung des
Regenrlickhaltebeckens nicht zwingend notwendig.

Aufgrund der Gefahr einer Verschlechterung der Baugrundeigenschaften sowie ggf.
von Sulfatgesteinslésung im Untergrund wird von der Errichtung technischer
Versickerungsanlagen (z.B. Sickerschachte, Sickerbecken, Mulden-Rigolen-Systemen
zur Versickerung) Abstand genommen.
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3.

Planinhalt und Festsetzungen

3.1 Festsetzungen zur Bebaubarkeit

Art der baulichen Nutzung (§ 6a BauNVO)

Das Gebiet wird entsprechend den Zielsetzungen des Bebauungsplans (siehe Kapitel
1.2) als urbanes Gebiet -MU- ausgewiesen. Dabei werden die ausnahmsweise zul&ssigen
Nutzungen, Vergnugungsstatten und Tankstellen, sowie die allgemein zuldssigen
Bordelle und bordellartigen Betriebe, aus stadtebaulichen Griinden ausgeschlossen.

Die ausgeschlossenen Nutzungen wiirden aufgrund des durch sie zu erwartenden
Besucher-, Kunden- und Andienungsverkehrs dem geplanten Anspruch an ein
storungsarmes Wohnen zuwiderlaufen. Weiterhin bedingen Bordelle, bordellartige
Betriebe und Vergniigungsstidtten milieubedingte Unruhe. Tankstellen fiigen sich
zudem aufgrund ihrer groBflachigen Ausdehnung nicht in die geplante
Gebietsstruktur ein. Die ausgeschlossenen Nutzungen sind dartiber hinaus in vielen
Gebieten der Stadt zweckdienlicher und planungsrechtlich zul&ssig.

MapB der baulichen Nutzung (§ 16 BauNVO)

Ziel der Festsetzung hinsichtlich des Mal3es der baulichen Nutzungist die Fortfihrung
der Siedlungsstruktur und die Gewahrleistung, dass sich die Neubebauung in den
Bestand einfligt. Die Grundflachenzahl in Verbindung mit einer maximalen
Gebdudehohe und teilweise Geschosszahl fiir die geplanten Gebdude sowie den
ausgewiesenen Baufenstern, begrenzen das Gebdudevolumen auf das stadtebaulich
jeweils gewtlinschte MalB. Zusammen mit der festgesetzten Bauweise dienen die
Festsetzungen der Umsetzung der o.g. Ziele und des unter Kap. 2 beschriebenen
stadtebaulichen Konzeptes sowie der Einbindung in die umgebenden Siedlungs- und
Landschaftsbereiche. Es werden hierbei dennoch gut nutzbare Baukdrper erméglicht.

Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflache

Die iberbaubare Grundstiicksflache wird durch Baugrenzen definiert. Die Baufenster
sind auf den stadtebaulichen Entwurf angepasst.

Die im Bebauungsplan festgesetzte offenen Bauweise ermdglicht die Ausbildungen
hochwertiger Innenhdéfe. Der Riicksprung der obersten Geschosse (1,50 m / 2,50 m) auf
der Westseite der Gebdude sowie eine Hohenstaffelung der Geb&ude in erster und
zweiter Baureihe sichern eine aufeinander abgestimmte Hohenentwicklung von
Bestandsbebauung zu Neubauten.

Grundflichenzahl

Abweichend von der, in § 17 Abs. 1 BauNVO maximal zuldssigen Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,8, wird bei

-  MuU1eine GRZ von 0,6,
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- MU2eine GRZ von 05,
-  MU3eine GRZ von 0,4 und
- MU4eine GRZ von 0,5

festgesetzt. Hierdurch soll die Flachenversiegelung auf ein moglichst geringes Maf3
reduziert werden.

Eine Uberschreitung der festgesetzten Grundflichenzahl mit Garagen, Tiefgaragen,
Stellplatzen, Zufahrten und Nebenanlagen ist bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8
(entsprechend § 17 Abs. 1 BauNVO) zulassig.

Hohenfestsetzungen

Hoéhenfestsetzungen erfolgen sowohl iiber die Zahl der Vollgeschosse gemél3
§ 20 Abs. 1 BauNVO bzw. § 2 Abs. 6 LBO, als auch tiber maximale Gebdudehthe (GH).
Die  zuldssigen = Gebdudehohen  beziehen  sich  auf die  jeweilige
Erdgeschossful3bodenhéhe (EFH = Oberkante RohfuB3boden), welche durch
Planeinschrieb im Planteil festgesetzt ist. Die EFH ist in Abhangigkeit von der Hohe
der Ellwanger Straf3e sowie der siidlich und westlich angrenzenden Wohnbebauung
festgesetzt. Eine technisch bedingte Abweichung der EFH von 050m kann
ausnahmsweise zugelassen werden.

Die Zahl der Vollgeschosse wird entsprechend Planeinschrieb bei

- MuU3 auf 3 Vollgeschosse und
- MU4 auf 4 Vollgeschosse,

festgesetzt.

Durch diese Festsetzung sind Gebaude mit der angegebenen Geschosszahl und, bei
MUy, bei Einhaltung der entsprechenden maximalen Gebdudehdhe, einem weiteren
Staffelgeschoss moglich.

In den Gebieten MU1 und MU2 erfolgt die Hohenfestsetzung Uiber eine maximal

zuldssige Gebdudehdhe von 80 m (MU1) und 21,0 m (MU2). Dies ermoglicht eine
gestaffelte Bebauung im Ubergang zur Bestandbebauung im Westen.

Ortliche Bauvorschriften

Zur positiven Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes sind neben den im
Bebauungsplan enthaltenen planungsrechtlichen Festsetzungen insbesondere auch
die in der Satzung iber die 6rtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Ellwanger
Stral3e — Dr.-Bareilles-Straf3e”, Nr. A-2019-1B formulierten Bestimmungen erforderlich.
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3.2

3.3

3.4

ErschlieBungsflichen und Verkehr

Die ErschlieBungsstral3e ist innerhalb des Baugebiets als Mischverkehrsflache
ausgewiesen. Wendemoglichkeiten in Form von Wendekreis und Wendehammer sind
ausgewiesen.

Tiefgaragen sind auf der gesamten Grundstiicksfliche allgemein zuldssig. Die
Tiefgaragen sind, soweit sie nicht tiberbaut sind bzw. als Gehflache, Spielflache,
Zufahrt, Terrasse oder fir zuldssige Nebenanlage genutzt werden oder es sich um die
Einhausung von Zufahrten handelt, mit mindestens 50 cm Erde zu tiberdecken, zu
bepflanzen bzw. zu begriinen und so dauerhaft zu erhalten.

Garagen und Uberdachte Stellplatze (seitlich offene Carports) sind nur innerhalb der
Baufenster bzw. in den fiir Garagen festgesetzten Flachen (,GA") zuldssig.

Offene Stellplatze sind innerhalb der Baufenster bzw. in den fur Stellpldtze
festgesetzten Flachen (,St” und ,P“) zuldssig. Zusatzlich sind offene Stellplatze in den
Gebieten MU1 und MU2 auf der gesamten Grundstiicksflache sowie im Gebiet MU4 im
Bereich zwischen Baugrenze und offentlicher Verkehrsfliche sowie im Bereich
zwischen Flachen fir Garagen / Fahrradabstellanlagen und o6ffentlicher
Verkehrsflache zul&ssig. Im Gebiet MU3 sind offene Stellplatze allgemein unzulassig.

Natur und Umwelt

Im Bereich der Stellplatze wurden Baumstandorte festgesetzt.

Zusétzlich ist auf privaten Grundstiicken pro angefangener 500 m? mindestens ein
Laubbaum zu pflanzen. Gepflanzte Baume im Bereich von Stellplatzen konnen hierauf
nicht angerechnet werden.

Mindestens 20 % der privaten Grundstiicksflachen sind als Griinflachen anzulegen,
gartnerisch zu gestalte, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Stein- und Kiesfldchen

zdhlen nicht als Grunflachen.

Flachdachern und geschlossene Wande von Nebenanlagen sind zu begriinen.

Klima- und Immissionsschutz
Klimaschutz

Im Hinblick auf das lokale Siedlungsklima wird versucht den Versiegelungsgrad so
minimal wie moglich zu gestalten. Versiegelungsflachen fiir Stellplatze oder Zufahrten
sollen gering gehalten werden und insbesondere durch Rasengittersteine oder
Schotterrasen minimiert werden. Baumpflanzungen und Dachbegriinung tragen zur
Stabilisierung des Mikroklimas bei. Dachbegriinung federt zusatzlich Regenspitzen ab.
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3.5

Immissionsschutz

Einen zentralen Aspekt bei der Umsetzung des Baugebiets stellt der Larmschutz dar.
Bei urbanen Gebieten (MU) ist am Tag ein schalltechnischer Orientierungswert von 63
dB(A) und in der Nacht ein Orientierungswert von 50 dB(A) einzuhalten. Geméal3 TA
Larm sind die Beurteilungspegel 0,5 m vor gedffnetem Fenster des nachstgelegenen
schutzbeduirftigen Aufenthaltsraums im Sinne der DIN 4109 zu bestimmen.

Die 6stlich des Plangebiets verlaufende Ellwanger StraB3e / B290 und Dr.-Bareillles-
StralBe sowie der benachbarte Lidl-Markt und die StraBenmeisterei wirken sich
larmemittierend auf das Plangebiet aus, sodass es zu einer Uberschreitung der
zulassigen Orientierungswerte kommt.

Zum Schutz vor Verkehrs- und Gewerbegerduschen sind daher geeignete
Schutzvorkehrungen, wie larmoptimierte Grundrissanordnung und passive
SchallschutzmaBnahmen, zu treffen.

Sind Ubernachtungsrdume Beurteilungspegeln von tber 45 dB(A) zur Nachtzeit
ausgesetzt, sind fensterunabhangige Luftungseinrichtungen zu empfehlen. Bei
tagsiiber genutzten Rdumen mit Beurteilungspegeln von iiber 55 dB(A) sind ebenfalls
fensterunabhéngige Liiftungseinrichtungen empfehlenswert.

Im Rahmen eines Baugenehmigungsverfahrens ist vom Antragsteller ein Nachweis zu
erbringen, dass die erforderlichen gesamt bewerteten Bau-Schallddmm-MalB3e der
AulBenbauteile von schutzbediirftigen Raumen entsprechend der ermittelten
AuBenldrmpegel dimensioniert werden. Ausnahmen kénnen zugelassen werden,
wenn nachgewiesen wird, dass im Einzelfall unter Beriicksichtigung der exakten
Gebaudegeometrien geringere Aul3enlarmpegel auftreten.

Auf die Gerduschimmissionsprognose des Buiros rw Bauphysik (Bericht Nr.
Big612 SIS 01), 74523 Schwdabisch Hall, vom 23.04.2019, wird verwiesen. Eine
Aktualisierung der Gerduschimmissionsprognose ist erforderlich.

Abstandsflichen

Baugebiete der Innenentwicklung, wie der Bebauungsplan ,Ellwanger Stral3e — Dr.--
Bareilles-Stra3e”, besitzen angesichts der schwindenden Flachenreserven im
Flachennutzungsplan der VVG Crailsheim aus dem Jahr 1993 sowie dem ermittelten
Bedarf an Bauflichen, u.a. bestatigt durch die 18. Anderung des Regionalplanes und die
Wohnraumbedarfsanalyse (ndhere Angaben hierzu in Kapitel 4, Flachenbilanz und
Bedarfsnachweis), eine wichtige Bedeutung fiir die Stadtentwicklung der Stadt
Crailsheim. Auch der Sozialbericht der Stadt Crailsheim vom 08.03.2021 bestatigt den
Wohnraumbedarf.

Dabei kann Standorten der Innenentwicklung mit guter infrastruktureller
Ausstattung und verkehrlicher Anbindung, wie dem Baugebiet ,Ellwanger Stral3e —
Dr.-Bareilles-Straf3e”, ein besonderes Entwicklungspotential zugewiesen werden. Aus
diesem Grund strebt die Stadt Crailsheim eine bauliche Entwicklung des Standorts in
der Ellwanger Stral3e an.
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Um eine Beeintrdchtigung der Verkehrsteilnehmer der Bundesstrae B 290 zu
vermeiden, wurden im Bebauungsplan Sichtfenster entlang der BundesstrafB3e
freigehalten. Die Festsetzungen orientieren sich an Paragraphen 9 des
Bundesfernstral3engesetzes (Bauliche Anlagen an Bundesfernstral3en).

Im Detail wurden die folgenden Punkte beriicksichtigt bzw. festgesetzt:

- Um eine Sichtbehinderung durch Hochbauten zu vermeiden, wurde die innere
ErschlieBung des Baugebiets den Baufenstern vorgelagert und parallel zur
BundestraBe angeordnet. Dies erméglichte ein Abriicken der Baufenster von der
Bundesstral3e, im Stiden von rund 18 m sowie im Norden von rund 23 m.

Der in § 9 FStrG geforderte Abstand von 20 m, gemessen vom Fahrbahnrand der
Bundesstral3e, wird somit teilweise um rund 2 m unterschritten.

Die Anordnung der Baufenster und ErschlieBungsstraBen ermoglichten eine
effektive Ausnutzung der Freifldche bei gleichzeitiger Reduzierung funktionsloser
,Restflichen”. Uberdies konnen, da die BundesstraBe im Bereich des Baugebietes
einen grofen Kurvenradius aufweist, freie Sichtfelder, trotz der Unterschreitung
des in § 9 FStrG geforderten Abstandes, sichergestellt werden.

- Aufgrund des anhaltend hohen Bedarfs an Wohnraum in der Stadt Crailsheim
wurde bei Bebauungsplan ,Ellwanger Stral3e — Dr.-Bareilles-Straf3e” die Zielsetzung
verfolgt, zum Wohle der Allgemeinheit, eine moglichst hohe Zahl an
Wohneinheiten zu schaffen. Mit 126 EW/ha kann der im Regionalplan Heilbronn-
Franken 2020 geforderten Zielwert von 60 EW/ha sogar mehr als verdoppelt
werden.

Gleichzeitig soll der Bebauungsplan dazu beitragen, den im Rahmen der 18.
Anderung des Regionalplans Heilbronn-Franken 2020 — Weiterentwicklung der
Schwerpunkte fiir Industrie, Gewerbe und Dienstleistungen, ermittelten Bedarf an
gewerblichen Bauflachen teilweise zu decken.

Entsprechend der groBen Zahl an geplanten Wohn- und Geschéftseinheiten geht
ein Bedarf an Stellplatzbedarf einher, welcher nur bedingt Uber
Tiefgaragenstellpldtze gedeckt werden kann. Folglich wird die Anlage offener
Stellplatze  erforderlich. Auch hier ist im Sinne einer effektiven
Bodenbewirtschaftung eine Anordnung von Stellpldtzen innerhalb des 20 m
Schutzstreifens entlang der Bundesstral3e vorgesehen.

- Nebenanlagen, Geholzpflanzungen und Werbeanlagen wurden innerhalb eines
Abstandes von 20 m, gemessen vom Fahrbahnrand der Bundesstrale,
ausgeschlossen.

Ausnahmen hiervon bilden die festgesetzten Standorte fiir Abfallsammel- und

Elektroverteilungsanlagen sowie die festgesetzten Baumstandorte im Bereich der
Stellplatze.
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Hierfir wurden im Bereich der Stellpldtze entsprechende Standorte festgesetzt
sowie eine Hohenfestsetzung im Textteil zum Bebauungsplan getroffen. Die
maximal zuldssige Hohe der Abfallsammel- und Elektroverteilungsanlage belduft
sich auf 250 m. Die Anforderungen an die, zur Versorgung des Baugebietes
erforderliche Elektroverteilungsanlagen, wurden im Vorfeld mit den Stadtwerken
Crailsheim, als zustandigem Trager, abgestimmt. Die Hohenfestsetzung fur
Abfallsammelanlagen orientiert sich an den Abmessungen klassischer
Abfallbehélter von Mehrfamilienwohnhdusern. Die Baupflanzungen im Bereich
der Stellplatze dienen der optischen Abgrenzung des Baugebietes vom
StraBenraum der Bundesstral3e.

- Weiterhin ~ wurden sich  bewegende  Werbeanlagen, elektronische
Wechselwerbeanlagen und Display- oder Videoflachen im gesamten Baugebiet
ausgeschlossen sowie beleuchtete Werbeanlagen oder Schriftzliige nur fir zul&ssig
erklart, wenn eine Beeintrachtigung oder Ablenkung von Verkehrsteilnehmern der
Bundesstral3e durch die Werbeanlagen ausgeschlossen werden kann.

Zusammenfassend kénnen die Auswirkungen der Abweichung von den Vorgaben des
§ 9 BundesfernstraB3engesetztes im Baugebiet ,Ellwanger Stral3e — Dr.-Bareilles-Straf3e”
als verhaltnismaBig geringfiigig eingestuft werden. Eine Gefdhrdung des
StraBenverkehrs durch die geplante Bebauung ist nicht zu erwarten.

Uberdies wird der Abstand von 20 m, zwischen Bebauung und BundesstraBe, stadtein-

und stadtauswarts bereits deutlich unterschritten.

Bezliglich der Abweichungen des Bebauungsplanes von den Vorgaben des § 9 BStrG
fanden Abstimmungen zwischen der Stadt Crailsheim und dem Regierungsprasidium
Stuttgart, Baureferat Ost, statt.
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4. Fliachenbilanz und Bedarfsnachweis

é}ae\lftounngsberelch gesamt 158 ha 100 %
Wohnbauflache
einschl. priv. ErschlieBungsstral3en, Stellplatze u. 0,96 ha 61 %
Grinflachen
Offentliche ErschlieBung 053 ha 33%
Einschl. Wege und 6ffentlichen Stellplatze
Offentliche Griinflichen 0,09 ha 6 %
Einschl. Retentionsflache
Zahl der Wohneinheiten 94 WE
Zahl der Einwohner (Prognose *2,1) 197 EW
Runterrechnung
WE/ha 60 WE/ha
EW/ha 126 EW/ha

Im Regionalplan Heilbronn-Franken 2020 ist Crailsheim als Mittelzentrum
ausgewiesen, wonach ein Zielwert der Bruttowohndichte von 60 Einwohnern pro
Hektar (EW/ha) zugeordnet ist. Der Zielwert der Bruttowohndichte wird im Baugebiet
,Ellwanger Stral3e — Dr.-Bareilles-Stral3e” mit 126 EW/ha deutlich Giberschritten. Damit
kann auf der vergleichsweise kleinen Flache eine verhaltnisméaBig gro3e Anzahl an
Wohneinheiten geschaffen werden.

Es besteht ein anhaltender Bedarf an der Ausweisung neuer Wohnbaufldchen. Derzeit
ist gemdB der letztmaligen Bevdlkerungsvorausrechnung? des Statistischen
Landesamtes Baden-Wurttemberg von 2017 fiir Crailsheim, ausgehend von 34.130
Einwohnern, eine Zunahme von 739 Einwohnern (auf insgesamt 34.869 Einwohner)
Uber den Betrachtungszeitraum von 2017-2035 prognostiziert. Diese Zahlen diirfen auf
Basis der aktuellen Einwohnerzahlen jedoch hinterfragt werden. So tiberschreitet die
Einwohnerzahl vom 31.12.2020 mit 34.881 Einwohnern bereits die fir das Jahr 2020
prognostizierte Einwohnerzahl von 34.468 (der derzeitige Einwohnerstand wurde erst
fur das Jahr 2032 prognostiziert). Begriindet werden kann diese Entwicklung mit einer
positiven Entwicklung des Arbeitsmarktes in Verbindung mit einem entsprechenden
Zuzug.

Zur Uberpriifung der prognostizierten Zahlen von 2017 wurde, auch im Hinblick auf
kiinftige Bauprojekte, 2019 eine Wohnraumbedarfsanalyse beauftragt. Die Ergebnisse

2 Statistisches Landesamt Baden-Wurttemberg, URL: https://www.statistik-
bw.de/BevoelkGebiet/Vorausrechnung/98015021.tab?R=GS127014, Stand 20.01.2020
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der Wohnraumbedarfsanalyse bestatigen den Bedarf®. So wird bis 2035 ein Zuwachs
innerhalb eines Prognosekorridors von 1670 bis 5005 Einwohnern erwartet.
Qualifiziert unter anderem mit einer Differenzierung nach Altersgruppen wurde eine
Haushaltsprognose erarbeitet:
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Abbildung 11: Haushaltsprognose

Folglich besteht daher Handlungsbedarf zur Schaffung von Wohnraum.

Uberdies wurde im Rahmen der 18. Anderung des Regionalplans Heilbronn-Franken
2020 — Weiterentwicklung der Schwerpunkte fur Industrie, Gewerbe und
Dienstleistungen (rechtskréftig seit amtlicher Bekanntmachung am 26.02.2021), der
Bedarf zur Ausweisung von gewerblichen Baufldchen im Stadtgebiet Crailsheim
ermittelt.

3 ALP Institut fiir Wohnen und Stadtentwicklung, Hamburg (2020): Bedarfsanalyse fiir Wohnflache
und Wohnform fir die Stadt Crailsheim

22



Stadt Crailsheim
Bebauungsplan ,Ellwanger Stra3e — Dr.-Bareilles-Straf3e” Nr. A-2019-1B - Begriindung -

5.

Auswirkungen der Planung

5.1 Belange der Schutzgiiter "Tiere und Pflanzen"

5.2

5.3

Das Plangebiet umfasst Ackerflachen (Lehmacker). Weiterhin befinden sich keine
Geholzbestédnde innerhalb Plangebiets. Mit dem Eingriff geht der Verlust der
bestehenden Habitate einher.

Es befinden sich keine Schutzgebiete noch nach § 32 NatSchG geschiitzten Biotope
innerhalb des Plangebiets. Noch werden Schutzgebiete oder Biotope aul3erhalb des
Plangebiets durch die Planung tangiert.

Eine Teilfliche des Plangebiet wurde 2015 zur Festlegung des Umfangs
artenschutzrechtlicher Untersuchungen vom Buiro Gekoplan, Oberrot, untersucht
(Relevanzpriifung). Im Ergebnis konnten keine geeigneten Habitatstrukturen fir
Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie oder sonstigen besonderen Tierarten
nachgewiesen werden. Auf die Erstellung einer speziellen artenschutzrechtlichen
Prifung konnte folglich verzichtet werden. Das Untersuchungsergebnis aus dem Jahr
2015 hat fiir den Untersuchungsraum sowie den erweiterten Geltungsbereich
weiterhin Bestand (Stellungnahme Buiro Gekoplan, Oberrot, vom 08.09.2020).

Belange der Schutzgiiter "Flache und Boden"

Der nordwestliche Teil des Plangebiets befindet sich im Ausstrichbereich von
Gesteinen der Erfurt-Formation (Unterkeuper), das Ubrige Plangebiet im
Ausstrichbereich von Gestein der Grabfeld-Formation (Mittelkeuper). Die Freiflachen
werden aktuell ackerbaulich bestellt bzw. als Wiesenflachen bewirtschaftet.

Die Bebauung des Gebiets fiihrt zu einer Zunahme von versiegelten Flachen. Die
Festlegung der Grundfldachenzahl auf 0,4 bis 0,6, anstelle der zul&ssigen 0,8, ermdglicht
eine Reduzierung der Versieglungsgrades. Der Eingriff in das Schutzgut Boden kann
somit wesentlich minimiert werden. Allgemein ist Boden gegentiber Versiegelung
durch den Totalverlust der Bodenfunktionen betroffen und somit als hoch
empfindlich einzustufen.

Weiterhin sind keine Altlastenstandorte innerhalb des Untersuchungsgebiets
bekannt, noch werden Altlastenflachen auB3erhalb des Plangebiets durch die Planung
beruhrt.

Belange des Schutzguts "Wasser"

Innerhalb  des  Geltungsbereichs  liegen @ weder = Wasserschutz-  noch
Uberschwemmungsgebiete, noch werden Wasserschutz- oder
Uberschwemmungsgebiete auBerhalb des Geltungsbereichs durch die Planung
tangiert. Ferner verlaufen keine Oberflachengewaésser innerhalb des Plangebiets.

Durch die Bebauung des Gebiets werden Flachen neu versiegelt, damit geht eine

Senkung der Grundwasserneubildungsrate einher. Dariiber hinaus werden auf den
versiegelten Flachen Kreisldufe von Wasser und Warmehaushalt im Boden
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5.4

5.5

5.6

5.7

unterbunden bzw. eingeschrankt. In Folge dessen ist mit einer Beeintrachtigung des
Schutzguts Wasser von hoher Intensitat zu rechnen.

Die Entwasserung des Baugebiets erfolgt im Trennsystem.

Eine Grundwassergefahrdung durch Stoffeintrag geht vom Plangebiet nicht aus.

Belange des Schutzguts "Klima / Luft"

Acker- und Wiesenflachen besitzen eine allgemeine Bedeutung als lokalklimatische
Ausgleichsrdume. Mit der Bebauung des Geltungsbereichs gehen auf den versiegelten
Flachen Kaltluftentstehungsflachen verloren. Das Plangebiet bildet jedoch keinen Teil
bestehender groBerer Kaltluftleitbahnen.

Zur Minimierung der Auswirkungen ist eine Durchgriinung des Plangebiets, u.a. mit
Baumpflanzungen, vorgesehen. Die Filterfunktion der Baume und deren
mikroklimatischen Auswirkungen stellen eine teilweise Kompensation dar.

Belange des Schutzguts "Landschaft"

Innerhalb des Plangebiets befinden sich keine Landschaftsschutzgebiete, noch
werden Landschaftsschutzgebiete aulBerhalb des Plangebiets durch die Planung
beeintrachtigt.

Das Plangebiet ist von noérdlicher, 6stlicher und stidlicher Richtung gut einsehbar und
bildet den Ubergang zwischen BundesstraBe B290 und der westlich angrenzenden
Siedlungsflache. Markante Landschaftselemente fehlen in der ausgerdumten
Ackerflache. Bezogen auf das Landschaftsbild kann die Bedeutung der Flache als
gering eingestuft werden.

Belange der "Wechselwirkungen / Biologische Vielfalt"

Zwischen den Schutzgiitern besteht ein enges Wirkungsgeflecht, das den
Naturhaushalt als komplexes Geflige kennzeichnet. Die Bodenversiegelung fiihrt, wie
beschrieben, den Verlust der Bodenfunktionen, eine Minderung der
Grundwasserneubildungsrate und die Verringerung der Kaltluftneubildung herbei.
Gleichzeitig werden mit der Umnutzung der Freiflichen das Mikroklima und
Landschaftsbild beeinflusst. Besondere Wechselwirkungen sind im Rahmen des
geplanten Eingriffs jedoch nicht zu erwarten.

Belange der Schutzgiiter "Natura 2000-Gebiete, Schutzgebiete"

Innerhalb des Plangebiets befinden sich keine Schutzgebiete noch werden
Schutzgebiete auBerhalb des Geltungsbereichs durch die Planung beriihrt.
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5.8 Belange des Schutzguts "Mensch"

Der Geltungsbereich ist aufgrund seiner unmittelbaren N&he zur Ellwanger Stral3e /
B290 vorbelastet. Ferner befinden sich kein, fiir Fu3gdnger und Radfahrer ausgebautes
Wegenetz, noch Erholungseinrichtungen innerhalb des Geltungsbereichs. Durch die
Umsetzung der Planung gehen den Bewohnern folglich keine ortsnahen Freiflachen
fur die Erholung verloren.

Die auf das Plangebiet einwirkenden Verkehrsgerdusche der angrenzenden Ellwanger
StraBe / B290 sowie gewerblichen Gerduschimmissionen der benachbarten
StraBenmeisterei und des Lidl-Markts wurden im  Rahmen  einer
Gerdauschimmissionsprognose vom Biro rwBauphysik, Schwabisch Hall, vom
23.04.2019 untersucht. Im Ergebnis  wurde  die Erfordernis  von
SchallschutzmaBnahmen  (larmoptimierte  Grundrissplanung und  passive
Schallschutzmal3nahmen) ermittelt.

5.9 Belange der Schutzgiiter "Kultur- und sonstige Sachgiiter"
Im Plangebiet sind keine Kultur- und Sachgtiter bekannt, noch werden Kultur- und
Sachgiter auBerhalb des Plangebiets durch die Planung tangiert.

5.10 Belange der "Emissionsvermeidung und des sachgerechten Umgangs mit Abfillen
und Abwassern”
Im Plangebiet sind, der Bebauung entsprechende, durchschnittliche Larm-, Licht- und
Hitzeemissionen zu erwarten. Ein Uberdurchschnittlicher Emissionsaustrag ist nicht
zu erwarten. Die im Gebiet anfallenden Abfalle kdnnen durch die ¢rtliche Miillabfuhr
entsorgt, die anfallenden Abwasser der stadtischen Kanalisation zugefiihrt werden.

5.11 Belange der "Erneuerbaren Energien"

Die Nutzung erneuerbarer Energien ist im Gebiet méglich und erwtinscht.
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6. Kosten und Finanzierung
Die Entwicklungskosten werden durch einen privaten Investor getragen.
Die Folgekosten fiir die Entwéasserungsanlagen werden tiber Gebtihren refinanziert.

Fur die Verkehrsflachen und Griinanlagen entstehen Folgekosten fiir Betrieb und
Unterhaltung sowie fir Wiederherstellung und Erneuerung. Als Richtwerte werden
fir die Unterhaltung von Verkehrsflachen 1,50 €/m? pro Jahr* und 6,25 €/m? pro Jahr**
fur die Wiederherstellung angesetzt. ** Fir Grlnanlagen gestaltet sich eine
Uberschlagige Kostenschatzung deutlich schwieriger, da die individuelle
Ausgestaltung sehr unterschiedlich ausfallen kann. Als orientierender Mittelwert wird
fir den Unterhalt 0,50 €/m? pro Jahr und fir die Wiederherstellung 1,00 €/m? angesetzt.

Unterhalt Erneuerung
Anlagenart pro Jahr pro Jahr

(gerundet) (gerundet)
Stral3enverkehrsflachen 7.950 € 33.125 €
Offentliche Griinflachen 450 € 900 €
Insgesamt 8.400 € 34.025 €

* entsprechend hiesigen Erfahrungswerten Stand 2019
** Bei der Annahme eines durchschnittlichen Verkehrsfldchenpreises von 250 €/m? und einer
Abschreibungsdauer von 40 Jahren.
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7.

71

7.2

MafBnahmen zur Durchfiihrung
Ver- und Entsorgung
Die Versorgung des Planungsgebietes mit Strom und Wasser und die

Abwasserentsorgung sind mit dem Anschluss an das bestehende Leitungsnetz
gewahrleistet.

Strom- und Wasserversorgung

Das Planungsgebiet wird durch die Stadtwerke Crailsheim (STW) mit Strom und
Trinkwasser versorgt. Weiterhin ist der Bau einer Kundenstation innerhalb des
Baugebietes notwendig.

Abwasserentsorgung und Regenwasserbehandlung

Die Entwasserung des Baugebiets soll im Trennsystem erfolgen.

Hierzu sind eine unterirdische Regenwasserriickhaltung und gedrosselte Ableitung
erforderlich. Zuséatzlich ist die Speicherung in privaten Zisternen u.a. zur
Gartenbewasserung moglich.

Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt itiber das bestehende Abwassernetz zur

Crailsheimer Kléaranlage.

Abfall und Mullentsorgung

Die Verkehrsflachen sind fiir die Befahrung mit Ver- und Entsorgungsfahrzeugen
ausgelegt. Es bestehen ausreichend grof3 dimensionierte Wendemoglichkeiten fir
Millfahrzeuge.

Leitungsinfrastruktur

Esverlaufen Gas- und Stromleitungen sowie Telekommunikationsinfrastruktur durch
Flurstiick Nr. 1047. Ein Leitungsrecht ist im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes
eingetragen.

Durchfiihrung der ErschlieBung

Umsetzung / Planverwirklichung

Die Neuordnung der Grundstiicke erfolgt nach den Vorgaben des Bebauungsplanes.
Verschiebungen der dargestellten Grundstiicksgrenzen sind moglich. Die neu zu

bebauenden Flurstiicke innerhalb des Plangebietes befinden sich in privatem
(Investor) bzw. stadtischen Eigentum. Ein Umlegungsverfahren ist nicht erforderlich.
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7.3

Altlasten

Es sind keine Altlastenverdachtsflachen im Plangebiet bekannt.

Kampfmittelbeseitigung

Im November 2019 wurde eine multitemporale Luftbildauswertung fiir einen
Teilbereich des Plangebiet durchgefiihrt. Die Luftbildauswertung ergab
Anhaltspunkte, die es erforderlich machen, dass weitere MaBnahmen durchgefiihrt
werden.

Die Luftbildauswertung wird den Unterlagen beigefligt.

AusgleichsmaBnahmen

Im beschleunigten Verfahren gemé&f § 13a BauGB ist ein Ausgleich fir Eingriffe in
Natur und Landschaft, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten
sind, nicht erforderlich. Nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, die aufgrund der
Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6
BauGB bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléssig. Eine
Eingriffsbeurteilung und ein Ausgleich sind folglich nicht erforderlich.

Aufgestellt:
Stadt Crailsheim

Ressort Stadtentwicklung
Sachgebiet Stadtplanung

Crailsheim, den 23.06.2021

Andreas Gro3 M. Eng.
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Teil B Ergebnisse der Beteiligung

Die Abwégung und Behandlung der eingegangenen Stellungnahmen der frithzeitigen
Beteiligung der Offentlichkeit und der Behdrden wird als Anlage beigefligt.

Aufgestellt:
Stadt Crailsheim

Ressort Stadtentwicklung
Sachgebiet Stadtplanung

Crailsheim, den 23.06.2021

Andreas Grof3 M. Eng.
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