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Teil A -Planungsbericht

1. Plangebiet

11 Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Die Plangebietesflache befindet im siidlichen Teil von Crailsheim zwischen den Stadtteilen
Kreuzberg und Ingersheim. Auf einer Fléche von ca. 4000 m? wird der Bebauungsplan aufgestellt.
Die von der Aufstellung betroffenen Flurstiicke haben die Nummre 1850 und 149, jeweils Gemarkung
Crailsheim.

Die genaue Begrenzung der Anderung erfolgt:
- im Norden durch das Grundstiick mit der FL. Nr. 1862/4
- im Osten durch die B 290 (Ellwanger Straf3e)
- im Westen durch die Geschwister-Scholl-StraBBe
- im Stiden durch das Grunstiick mit der Fl. Nr. 1848.

12.B
Das Plangebiet ist derzeit unbebaut. Es befinden sich keine Gehélze oder Bidume auf der Fliche.
Entlang der stidlichen Grenze des Abgrenzungsbereichs verlduft ein Entwésserungsgraben, ein wei-
terer im stidlichen Teil des Plangebietes.
Die Fldche ist von bestehender Wohnbebauung umgeben - im Siiden von Einfamilienhiusern und
im Norden von Mehrfamilienhdusern.
Die am Rand des Plangebietes stehende Weide steht auf stadtischern Grund und ist von der Planung
daher nicht betroffen.

Abbildung ox: Blick von der Geschwister-Scholl-StraBe ins Plangebiet
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Abbildung 02: Blick von der Ellwanger StraBe ins Plangebiet )

2. Ziel und Zweck der Planung

2.1 Aktuelles Baurecht
Auf der Fliche ist aktuell der Bebauungsplan ,Welscher Brunnen” Nr. 95.1. aus dem Jahr 1996 rechts-
kriftig. Dieser wird im entsprechenden Bereich durch die Aufstellung des Bebauungsplans ,Am Er-
lenbach” baurechtlich abgeldst.
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Der Bebauungsplan ,Welscher Brunnen® setzt auf dem Plangebiet eine private Griinfliche vor. Die
im Bebauungsplan festgesetzten Baumpflanzungen wurden nicht hergestellt. Zusétzlich ist im Be-
bauungsplan ein Wassergraben auf der Flache verzeichnet, der noch existiert.

2.2. Ubergeordnete Planungen

Regionalplan
Die Stadt Crailsheim wird im Regionalplan Heilbronn-Franken 2020 als Mittelzentrum ausgewiesen.
Crailsheim hat somit hinsichtlich des Ausstattungsgrades und ihrem Bedeutungsiiberschuss mit
zentralen Einrichtungen (z.B. Einzelhandelsgeschéfte 0.4) eine iberértliche 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 - (Marktheiden-

feld/Lohr).

Im Verdichtungsbereich im Landlichen Raum um Schwiébisch Hall und Crailsheim sollen die Ar-
beitsplatz-, Bildungs-, und Versorgungsangebote schwerpunktmé&Big sowie ausreichend Freirdume
gesichert werden. Der Verdichtungsbereich Schwébisch Hall/Crailsheim soll fiir den umgebenden
Landlichen Raum auch Entwicklungsimpulse setzten. Crailsheim wirkt dabei als Entwicklungsmo-
tor.
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Abbildung 04: Regionalplan, Raumnutzungskarte des Regionalverbandes Heilbronn-Fr.
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Flichennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flichennutzungsplan der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Crailsheim
ist das Plangebiet zum Teil als Mischgebietsfliche und als Griinflache mit Parkanlage dargestellt.
Eine nachrichtliche Anpassung ist daher notwendig

Abbildung 08: Auszug aus dem Flichennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Crails-

heim s t
1
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Landschaftsplan:
Der Landschaftsplan beschreibt die zu dndernde Fliche als Mischgebiets- und Griinflache.

Abbildung 06: Auszug aus dem Landschaftsplan der Stadt Crailsheim \Q

@f
22 Verfahren \fﬁ&
Das Bebauungsplanverfahren wird nach dem Verfahren fiir ,Bebauungspléne der Innenen -

lung® gemaB § 13 a BauGB durchgefiithrt werden.
Die Anwendung dieses Verfahrens ist méglich, da

- die festzusetzende Grundfldche im Plangebiet gem&B § 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB unter 20.000
m2betrégt. Auch erfolgen im ndheren Umfeld derzeit keine weiteren Bebauungsplanungen,
so dass entsprechend keine Grundfldchen von Bebauungspldanen mitzurechnen sind, die ein
einem engen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang stehen.

- durch den Bebauungsplan keine Vorhaben zugelassen werden, die einer Pflicht zur Durch-
fihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) nach dem UVP-Gesetzt bediirfen.

- es keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintréchtigung der in §1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB genannten
Schutzgiiter (z.B. FFH-Gebiete, Vogelschutzgebiete) gibt.

rfor i Pl

Mit der Planaufstellung soll die bestehende Wohnbebauung entlang der Ellwanger StraBe ergénzt
werden. Durch die bisherigen Entwicklungen entlang der Ellwanger StraBe, unter anderem der Ent-
stehung eines neuen Quartiers mit dem Bebauungsplan ,Dr. Bareilles StraBe - Ellwanger StraBe”
* transformiert sich diese immer mehr zur StadtstraBe, die durch entsprechende urbane Bebauung
gesdumt wird. Zusdtzlich wird durch die Planung die Erweiterung des Radwegenetzes vorangetrie-
ben. Da die Fliche bereits durch einen Bebauungsplan erfasst ist, der eine andere Nutzung vorsieht,
wird eine neue Uberplanung notwendig.

3. Planinhalt
3.1 Stadtebauliche Konzeption

Die Planung sieht einen maximal viergeschossigen Geschosswohnungsbau im Plangebiet vor. Durch
die Riegelbebauung entlang der Ellwanger StraBe wird zu einem der StraBenraum gefasst, zum
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anderen entsteht eine Abriegelung gegeniiber dem Straf3en- und Gewerbeldrm fiir die dahinterlie-
genden Gebaudeteile.

3.2. Verkehrskonzept
Der ruhende Verkehr soll soweit méoglich in einer Tiefgarage untergebracht werden. Zusétzliche
Stellplitze sind auch oberirdisch in den dafiir festgesetzten Flachen méglich. Sie sind mit wasser-
durchlédssigen Materialien herzustellen.
Uberértlich ist das Plangebiet gut verkehrlich erschlossen. So ist die néchste Bushaltestelle ca. 300
m entfernt. Zusitzlich kann die Planung kiinftig von dem geplanten Ausbau des Radwegs entlang
der Ellwanger StraBe profitieren.

. Griin- un ifla Konz r Niederschlagswasserbewir
Es werden begriinte Dacher, sowie Baumpflanzungen im Planbereich festgesetzt. Eine Eingriinung
der Parkplatzflichen soll weiterhin deren Wirkung auf das bisher unbebaute Nachbargrundstiick
abmildern.

GemaiR der Verordnung fiir landeriibergreifenden Hochwasserschutz (BRPHV) vom 19. August 2021
sind bei Siedlungsentwicklungen vorliegende Daten vorrausschauend zu priifen. Neben den allge-
meinen Daten zu HQ 100 bezieht sich dies auch auf die Prifung von Gefahren durch Starkregener-
eignisse.

Die Stadt Crailsheim hat im Rahmen des kommunalen Starkregenrisikomanagements hierzu Mo-
dellierungen durch das Biiro CDM Smith durchfiihren lassen. Fiir die Lastfille ,auBBergewdhnlich,
verschldmmt,“ ,extrem, verschlimmt®, und ,selten, verschlammt” liegt fiir die FlieBgeschwindigkeit
und die maximalen Wassertiefen entsprechendes Kartenmaterial vor’. Bei der Priifung des Karten-
materials fiir das Plangebiet hat sich ergeben, dass fiir den Lastfall ,auBergewohnlich, verschlammt"
zu Wassertiefen von bis zu 2 m kommen kann. Die FlieBgeschwindigkeit der Wasserstréme bei
Starkregenereignissen kénnen bis zu 0,5 m/s erreichen.

Bei dem Lastenfall ,auBergewdhnlich verschlammt” handelt es sich um ein etwa 100-jdhriges Ereig-
nis bei dem im vorliegenden Plangebiet bis zu 58 I/m? Regen in der Stunde fallen kann. Die tiber-
schwemmten Flichen liegen am stid-6stlichen Rand des Plangebietes. Hier befindet sich neben ei-
nem Entwisserungsgraben eine Senke, in der sich das Wasser bei Starkregenereignissen das Wasser
sammelt. Durch die geplante Wohnbebauung befinden sich potentiell vulnerable Personen im ge-
fahrdeten Bereich.

Wie im Bebauungsplan Entwurf auch dargestellt, betragt die Hohenlage des aktuellen Geldndes in
diesern Bereich ca. 411,25m iber NN. Die EFH wurde mit 414,30 m iber NN festgesetzt. Somit ist im
Erdgeschoss nicht mit Uberflutungen zu rechnen, zumal sich die Uberflutungstiefen von 2 m nur
auf einen kleinen Bereich am siid-westlichen Rand des Plangebietes beziehen. Die geplante Bebau-
ung ordnet sich am nérdlichen und 6stlichen Rand des Plangebietes an, groBtenteils auBerhalb der
betroffenen Flichen. In den betroffenen Flichen selbst ist die Anlage von oberirdischen Stellpldtzen
moglich. Gefahren fiir Infrastruktur und Objekte in diesem Bereich werden somit minimiert. Im
Bereich der geplanten Tiefgarageneinfahrt liegen geringere Uberflutungstiefen vor, auf die entspre-
chend baulich reagiert werden kann (z.B. Bodenanpassung).

Die vorliegenden FlieBgeschwindigkeiten mit maximal 05 m/s stellen gegebenenfalls fir Kinder o-
der bewegungseingeschrinkte Biirger eine Gefahr da. Da sich die FlieBgeschwindigkeiten auf Fla-
chen ohne Gebiude, am Rand des Grundstiickes befinden, die nicht zum Verlassen/Erreichen des
Geb#udes gequert werden mussen, geht hiervon keine akute Gefahr aus.

Nach Umsetzung der Planung kann eine Neuberechnung der potentiellen Gefahren sinnvg %[ta a ¢
19

\c*s (i

W33 o/
1 Es erfolgt eine Priifung des gesamten Kartenmaterials und aller Lastenfalle, dargestellt w1rd q'qﬁg ‘;" @

valent zum HQ 100 und den hierzu in § 78 WHG verankerten Richtlinien der Lastenfall ,auBerge=-—- -
wohnlich, verschldmmt”.
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4.Festsetzungen des Bebauungsplans

4. Art der baulichen Nutzung (§ 1 BauNVO)
Als Art der baulichen Nutzung wird allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

4.2. MaB der baulichen Nutzung (§ 16 BauNVO)
Die Grundflichenzahl (GRZ) wird geringer als das nach § 17 Abs. 1 BauNVO zulassige HéchstmaB
festgesetzt. So wird eine Anniherung an die Struktur der umgebenden Bebauung erzielt. Im angren-
zenden Flurstiick, auf dem der Bebauungsplan ,Welscher Brunnen® Nr. 95.1. giiltig ist, ist eine GRZ
von 0,5 festgesetzt (MI).
Die Héhe der baulichen Anlagen (GH) wurde so gewahlt, dass sie sich in die ndhere Umgebung ein-
fligt und eine sinnvolle Nutzung der Fldche gewdhrleistet ist.
Die maximale Gebdudehdhe kann jedoch zu einem bestimmten Prozentsatz fiir technisch bedingte
Aufbauten, wie zum Beispiel Aufzugschéchte, tiberschritten werden.

B ise und iberbaubare Grundstiicksflache
Es wird eine offene Bauweise ohne Lingenbegrenzung nach § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.

Mit den festgesetzten Baugrenzen wird die {iberbaubare Grundstiicksfldche bestimmt.

Nebenanlagen
Die Regelungen zur Zulissigkeit von Nebenanlagen sollen sicherstellen, dass die verfiigbare Grund-
stlicksflache nicht unnétig versiegelt wird.

4.3. Weitere Festsetzungen
Griinordnung/Umweltbelange
Um 6kologischen Gesichtspunkten Rechnung zu tragen, werden auf den Flachdachern Griinpflan-
zungen festgesetzt. Zusitzlich sind oberirdische Stellplédtze mit wasserdurchldssigen Beldgen zu ver-
sehen. Unbebaute Flichen sind girtnerisch anzulegen.

4.4. Ortliche Bauvorschriften
Zur positiven Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes sind neben den im Bebauungsplan ent-
haltenen planungsrechtlichen Festsetzungen insbesondere auch die in der Satzung tiber die Ortli-
chen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Am Erlenbach” Nr. A-2022-3B den §§ 2 bis 7 formulierten
Bestimmungen erforderlich.

nbilanz edarfsnachweis

Bruttobauland 4034 M2
davon

Nettobauland 5

einschl. Private Griuinflichen e
Zahl der Wohneinheiten 55
Prognostizierte Einwohner (WE x 21) 16
Bruttowohndichte 288 EW/ha

Hinweis: Da der Bebauungsplan keine &ffentlichen ErschlieBungsflichen beinhaltet und die Berech-
nungen der Einwohnerdichte diese normalerweise mit abbilden, ist der Wert fiir die Bruttowohn-
dichte nicht ohne Weiteres mit anderen B-Pldnen vergleichbar.

Im Regionalplan Heilbronn-Franken 2020 ist Crailsheim als Mittelzentrum ausgewiesen, wonach
dementsprechend ein Zielwert der Bruttowohndichte von 60 Einwohnern pro Hektar (EW/ha)
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zugeordnet ist. Die Bruttowohndichte des Gebiets ,Am Erlenbach” Nr. A-2022-3B iiberschreitet mit
288 EW/ha diesen Zielwert.

Derzeit ist gemaB der letztmaligen Bevélkerungsvorausrechnung des Statistischen Landes-amtes
Baden-Wiirttemberg von 2017 fiir Crailsheim ausgehend von 34130 Einwohnern eine Zunahme von
739 Einwohnern Giber den Betrachtungszeitraum von 2017-2035 prognostiziert. Die Zahlen diirfen
jedoch in Frage gestellt werden, da bereits zum 31122019 eine Einwohnerzahl von 34.787 erreicht
wurde. Das Landesamt nahm fiir 2019 eine Einwohnerzahl von 34.382 an. Der derzeitige Einwohner-
stand wurde erst fiir das Jahr 2026 prognostiziert. Aktuelle Zahlen aus dem Jahr 2023 belegen einen
Bevolkerungsstand von 36.476 Einwohnern.

Kiirzlich durchgefiihrte und geplante Unternehmenserweiterungen (u.a. Fa. Biirger, Fa. Syntegon —
frither: Bosch Packaging - und Fa. Schubert) sowie nahezu die komplette Belegung der in den letzten
Jahren entwickelten Gewerbeflachen fiihren zu einem wachsenden Bedarf an Arbeitskréften in der
Stadt, wodurch mit einem weiteren Zuzug zu rechnen ist. Die von der Stadt Crailsheim beauftragte
~Bedarfsanalyse fiir Wohnflichen und Wohnformen*” bildet den Bedarf an Wohnungen in Bezug auf
aktuelle Entwicklungen und Prognosen ab. So wird bis 2035 ein Zuwachs innerhalb eines Prognose-
korridors von 1.665 bis 5.005 Einwohnern erwartet. Qualifiziert unter anderem mit einer Differenzie-
rung nach Altersgruppen wurde eine Haushaltsprognose erarbeitet:

2018 - 2025 2025 - 2030 2030 - 2035
18.500 ‘ 7

18.000 i

17.500

17.000

. /W%//////////{/ . //—

S _/%ﬁ G e
15.500 Jﬁg‘;égé/_/////%/
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14500 o= "
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- '
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o0 (4] <o - o m < ('3 O ~ 00 [e2] (o] = n m < [*a)
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Abbildung 09: Haushaltsprognose

5. Auswirkungen der Planung
Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a durchgefihrt. Im beschleunigten
Verfahren wird von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und vom Umweltbericht nach § 2a
BauGB abgesehen. Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind,
gelten gemaB § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléssig,
weshalb ein Ausgleich nicht erforderlich ist. Eine Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich wird des-
~halb nicht durchgefiihrt. Dennoch sind die Belange der Umwelt nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB in die
Abwigung einzustellen.

an ‘

Im Rahmen einer Relevanzpriifung wurde festgestellt, dass im Plangebiet keine Habitate fiir (ge-
schiitzte) Tierarten vorhanden sind.
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2. Belange der Schutzgiiter ,Flach n*
Es handelt sich bei dem Bebauungsplan um eine Manahme der Innenentwicklung Dem Grundsatz
nach sorgsamem Umgang mit Grund und Boden wird entsprochen ebenso werden keine Fldchen im
AuBenbereich in Anspruch genommen.

Durch versickerungsfihige Beldge fiir Verkehrsflachen werden die verursachten Beeintrdchtigun-
gen der Bodenfunktion abgemildert.

5.3. Belange des Schutzgutes Wasser”
Innerhalb des Geltungsbereiches liegen weder Wasserschutz- noch Uberschwemmungsgebiete,
noch werden diese auBBerhalb des Geltungsbereiches durch die Planung tangiert. Es verlaufen eben-
falls keine wasserfithrenden Oberfliachengewdsser innerhalb des Plangebietes.

Auf die Auswirkung potentieller Starkregenereignisse wird in den Planunterlagen hingewiesen.

Eine Grundwassergefahrdung durch Stoffeintrag geht durch die Verwirklichung des Vorhabens
nicht aus.

5.4. Belange des Schutzgutes Klima/Luft"®
Durch das weitgehende Fehlen von Gehélzen und Baumen wei3t das Plangebiet keine klimaaktiven
Strukturen auf, die eine positive Wirkung auf siedlungsklimatische und lufthygienische Verhalt-
nisse im Plangebiet haben kénnten. Durch die Festsetzungen werden mindestens 14 neue Bdume
gepflanzt. Durch die Neuplanung sind keine erheblichen Auswirkungen auf die Schutzgiter Klima
und Luft zu erwarten.

5. Belan hutzgutes . Landschaft”
Das Plangebiet befindet sich in bebauten Innenbereich. Die Belange des Schutzgutes ,Landschaft®
sind daher nicht berihrt.

5.6. Belange der .Wechselwirkungen/Biologische Vielfalt"
Die Belange sind nicht beriihrt

5.7. Belange der Schutzgiiter ,Natura 2000-Gebiete, Schutzgebiete®
Innerhalb des Plangebietes oder in nichster Ndhe befinden sich keine Schutzgebiete. Die Belange
des Schutzgutes sind damit nicht beriihrt.
I zgutes Me .
Auf Grund der Lage des Plangebietes an der Ellwanger StraBe wurde ein Larmgutachten erstellt,
dessen Ergebnisse in die Festsetzungen mit eingeflossen sind.

-und

Die Belange sind nicht beriihrt.

waéssern
Im Plangebiet sind, der Bebauung entsprechende, durchschnittliche Larm-Licht und Hitzeemissio-
nen zu erwarten. Ein iiberdurchschnittlicher Emissionsaustrag ist nicht zu erwarten.
Die im Gebiet anfallende Abfille kénnen durch die Miillabfuhr entsorgt werden, die anfallenden
Abwisser kénnen der stadtischen Kanalisation zugefiihrt werden.

5.1 Belange der .Erneuerbaren Energien®

Die Nutzung erneuerbarer Energien im Gebiet ist moglich und erwiinscht.

6. Kosten und Finanzierung
Die Kosten fiir das Bauleitplanverfahren werden von privater Hand getragen.
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7.MaBnahmen zur Durchfiihrung

7.1 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 ver-

sorgt.

72. Durchfiihrung der ErschlieBung
Umsetzung / Planverwirklichung

Die Neuordnung der Grundstiicke erfolgt nach den Vorgaben des Bebauungsplanes.
Verschiebungen der dargestellten Grundstiicksgrenzen sind moglich.
Die Flurstiicke befinden sich ausschlieBlich in privatern Eigentum.

Bearbeiter/Aufgestellt:

Stadtverwaltung Crailsheim SG Stadtplanung
Crailsheim,den A ¥+.07.202Y4

ﬂﬂ L,

Teil B -Ergebmsse der Beteiligungen
Die Abwagung und Behandlung der eingegangenen Stellungnahmen der Offentlichkeit und der Be-

hérden wird als Anlage beigefiigt.

Bearbeiter/Aufgestellt:

Stadtverwaltung Crailsheim SG Stadtplanung
Crailshgim, den A3 .07} . 2024
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