VVG CRAILSHEIM, Teilverwaltungsraum Crailsheim
FNP-Anderung Nr. F-2023-2F ,Sonderbaufliche Rotebachring"
Begriindung Teil A - Planungsbericht— Entwurf v. 24.01.2024

1  Inhalt und Ziel der Bauleitplanung

11 Vorbereitende Bauleitplanung

Es handelt sich um eine FNP-Anderung im Parallelverfahren nach § 8 (3) BauGB. Die betreffende
Flache ist im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der VVG Crailsheim als gewerbliche Flache dar-
gestellt.

1.2 Verbindliche Bauleitplanung

1.2.1. Aktuell laufende Verfahren

Die Stadt Crailsheim hat am 26.11.2020 den Aufstellungsbeschluss zum zugehdrigen Bebauungsplan
,Rotebachring” gefasst. Ziel des Bebauungsplans ist die Ausweisung einer Gewerbefldche und eines
Sonstigen Sondergebietes mit der Zweckbestimmung ,Bau- und Gartenmarkt®. Da Teile der geplan-
ten kiinftigen Nutzung dem giiltigen Flachennutzungsplan entsprechen, wird dieser nur in einem
Teilbereich, der des Sondergebietes, gedndert.
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Abbildung 01: Ausschnitt aus dem Bebauungsplanentwurf des sich in Aufstellung befindlichen Be-
bauungsplans ,Rotebachring” F-2020-28B, die zu iiberplanende Flachen sind rot markiert.

Zum Schutz der Crailsheimer Innenstadt wird hier das innenstadtrelevante Sortiment auf 10% ge-
mél des Einzelhandelsgutachtens der Stadt Crailsheim festgesetzt. Allgemein wird die Ansiedlung
eines Gartencenters und eines Bau- und Heimwerkermarktes im Einzelhandelsgutachten der Stadt
Crailsheim aus dem Jahr 2010 empfohlen (Seite 67).

1.2.2. Aktuell giiltiges Baurecht

Das Plangebiet befindet sich in Teilen im Plangebiet des Bebauungsplans ,Gewerbepark Rof3feld"
Nr. 311 aus dem Jahr 2012. Dieser wird in Teilbereichen durch den in Aufstellung befindlichen Bebau-
ungsplan ,Rotebachring” Nr. F-2020-2B bauplanungsrechtlich ersetzt werden.



Abbildung 02: Ausschnitt aus dem aktuell giiltigen Bebauungsplan ,Gewerbepark Ro3feld” Nr. 311,
die zu tiberplanenden Fldchen sind rot markiert.

1.3 Standort der Planung

Der Abgrenzungsbereich der in Aufstellung befindlichen Flachennutzungsplandnderung
,Sonderbauflache Rotebachring” befindet sich nord-westlich der Crailsheimer Kernstadt . Auf einer

Fldche von ca. 14.000 m? wird der Flachennutzungsplan gedndert. Das in Teilen betroffene Flurstiick
hat die Nummer 300/0, Gemarkung Rof3feld.



1.4 Raumordnerische und stidtebauliche Rahmendaten

Im Regionalplan 2020 ist die betreffende Flache als Gewerbeflidche eingetragen. Sie grenzt direkt an
Flachen fiir nicht-zentrenrelevanten groBflichigen Einzelhandel an.
Gemal §1 Abs 4 BauGB ist die Planung somit an die Ziele der Raumordnung angepasst.
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usschnitt aus der Raumnutzungskarte des Regionalverbands Heilbronn-Franken

2020.

Gemal3 der Stellungnahmen des Regionalverbands und des Regierungsprésidiums zum zugehdrigen
Bebauungsplanverfahren ist die Planung mit den Zielen der Raumordnung vereinbar, auch wenn
der Bau- und Gartenmarkt im dstlichen Bereich vorgesehen ist, der nicht fiir nicht-zentrenrelevante
EinzelhandelsgroBprojekte vorgesehen ist.

2  Stadtebauliches Konzept

2.1 Ziel und Zweck der Planung

Generell wird mit dem Vorhabengebiet eine Flache baurechtlich tiberplant, die sowohl im Regional-
plan als auch im Flichennutzugsplan fiir eine solche Nutzung vorgesehen ist. Die so festgesetzten
anzustrebenden raumlichen Entwicklungen werden somit eingehalten.

Um dem Anspruch des sorgsamen Umgangs mit Grund und Boden zu entsprechend, wird von der
Stadtverwaltung eine Anpassung des bestehenden Baurechts durchgeftihrt, um die Fldchen den ak-
tuellen Anspriichen an die Nachfrage zu erfiillen und somit dafiir Sorge zu tragen, dass die Kapazi-
taten vorhandener Gewerbegebiete und die dafiir vorgesehenen Flachen voll ausgelastet werden.

2.2 Art und MaB der baulichen Nutzung

Die Flache soll der Ansiedelung eines Bau- und Gartenmarktes mit den zugehdrigen Ereiflichen die-
nen. Aktuell ist die Flache unbebaut und liegt brach.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans werden sich dabei an der des umgebenden Gewerbegebietes
orientieren.

2.3  ErschlieBung
Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt iiber den Rotebachring,



2.4 Einbindung in die Landschaft/ Grinordnun

Die Planung findet auf bisher unbebauten aber bauplanungsrechtlich bereits iiberplanten Flichen
statt.

Abbildung 04: Luftbildaufnahme des Plangebietes

3  Auswirkungen der Planung

3.1 Belange der Schutzgtiter ,Tiere und Pflanzen®

Fir die im Plangebiet liegenden Fortpflanzungsstdtten des Dunklen Wiesenknopf-Ameisenblédu-
lings wurde im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ,Gewerbepark Rof3feld” eine CEF-Ma@3-
nahme durchgefiihrt. Zu dieser MaBnahme liegt ein 6ffentlich-rechtlicher Vertrag mit dem Land-
ratsamt Schwébisch Hall vom 22. Juni 2014 sowie ein fachgutachterlicher Bericht des Biiros Geko-
Plan vom 24. November 2011 vor. Im Rahmen der archiologischen Prospektionsgrabung wurde der
Ostliche Teil des Plangebietes bereits in Abstimmung mit dem beauftragten Gutachter gemaht, so-
dass es zu keiner Eiablage des Dunklen Wiesenknopf-Ameisenbldulings auf dieser Fliche mehr kom-
men kann und das wahrend der Grabung eine Schadigung der Tiere ausgeschlossen werden konnte.
Mit einer zeitlich abgestimmten Mahd soll auch fir die westliche Teilfliche entsprechend die Eiab-
lage im Plangebiet und damit die Schadigung von Faltern wihrend der Baufeldraumung vermieden
werden. Durch diese abschnittsweise erfolgte Mahd wird auch sichergestellt, dass kein abrupter
Wegfall der Fortpflanzungsstatten geschieht.

Die im Plangebiet liegenden Brutreviere der Feldlerche sind durch vorgezogene CEF-Ma3nahmen
im Vorfeld auszugleichen und entsprechend funktionstiichtig vor Baubeginn, bzw. Wegfall der Brut-
reviere herzustellen. Gemé&B dem artenschutzrechtlichen Gutachten aus dem Jahr 2010 fiir den Ge-
werbepark Rof3feld und dessen Plausibilitdtspriifung im Jahr 2022 existieren im Plangebiet drei Feld-
lerchenreviere, deren Totalverlust angemessen ausgeglichen werden muss.

3.2 Belange der Schutzgiiter ,Fldche und Boden”®

Das Plangebiet wird momentan Uiberwiegend landwirtschaftlich als Griinland genutzt. Das Plange-
biet ist aktuell unversiegelt. Nach Westen hin befindet sich die offene Landschaft, in den anderen
Richtungen ist die Landschaft durch menschliche Nutzungen tiberpragt.



Auf Grund der Bodenzusammensetzung im Plangebiet kann im Falle von Starkregenereignissen
kaum Wasser aufgenommen und nicht verzégert werden. Grundsatzlich besteht eine Tendenz zur
Staundsse. Die Funktion als Ausgleichskérper im Wasserhaushalt ist daher gering.

Die Boden weisen eine gute Filter- und Pufferfunktion im Hinblick auf Schadstoffe auf. Entspre-
chend kénnen Schadstoffe schwerer in tiefere Schichten und das Grundwasser gelangen.

Die durch die Planung beeintrichtigten Bodenfunktionen sollen in Teilbereichen des Gebietes
durch eine festgeschriebene Dachbegriinung gemindert werden. Je nach Machtigkeit und Eigen-
schaften kann diese in einem begrenztem Umfang Bodenfunktionen erfiillen. Zusatzlich gibt es
Festsetzungen hinsichtlich der Verwendung von wasserdurchldssigen Beldgen.

3.3 Belange des Schutzgutes ;Wasser”

Im Plangebiet befinden sich keine Trinkwasserschutz- oder Uberschwemmungsgebiete. Der im Flur-
stiick verlaufende ,Hartbach” wurde in Riicksprache mit dem Landratsamt verlegt und erftllt zum
heutigen Zeitpunkt keinen Zweck mehr. Der Graben kann entsprechend im Laufe der Bebauung
verfiillt werden.

Durch die vorhandenen Boden hat das Plangebiet eine mittlere Bedeutung fiir die Grundwasser-
neubildung,

Durch die Festsetzung von wasserdurchldssigen Beldgen (wo mdglich) wird sichergestellt, dass Re-
genwasser weiterhin, insofern dies die Bdden zulassen, auf den Grundstiicken versickert werden
kann. Zusatzlich werden Dachflachen {iber Regenrtickhalteeinrichtungen gedrosselt an Regenwas-
serkanéle und Vorfluter abgegeben und so im Landschaftswasserhaushalt gehalten. Dachbegrii-
nung soll dazu beitragen den Oberfldchenabfluss zu reduzieren.

3.4 Belange des Schutzgutes Klima/T.uft”

Durch das weitgehende Fehlen von Gehélzen und Baumen weil3t das Plangebiet keine klimaaktiven
Strukturen auf, die eine positive Wirkung auf siedlungsklimatische und lufthygienische Verhalt-
nisse im Plangebiet haben kénnten. Durch die Neuplanung sind keine erheblichen Auswirkungen
auf die Schutzgiter Klima und Luft zu erwarten.

Durch Dachbegriinung, Baumpflanzungen und vorgeschriebene Pflanzzonen soll eine Verbesse-
rung des Mikroklimas erreicht werden.

3.5 Relange des Schutzgutes .L.andschaft”

Die umgebende Landschaft wird intensiv genutzt. Sowohl durch Landwirtschaft als auch durch Ge-
werbefldchen, Siedlungsbereiche und Verkehrswege. Das Plangebiet selbst enthélt wenig struktur-
gebende Elemente.

Das Plangebiet fallt leicht nach Siiden hin ab, wobei keine abwechslungsreiche Reliefstruktur vor-
handen ist. Die Fernwirkung des Bereichs ist gering, da es aus den meisten Blickrichtungen schon
aus kurzer Distanz von Bebauung verdeckt wird.

Durch die Planung wird das Gebiet weiter anthropogen tiberprdgt. Durch die im Norden und Sii-
den anschlieBenden Gewerbegebiete ist bereits eine Vorbelastung vorhanden.

Es sind keine erheblich nachteiligen Auswirkungen auf das Schutzgut ,Landschaft” zu erwarten.

3.6  Belange der Wechselwirkungen/Biologische Vielfalt*

Wechselwirkungen der Schutzgliter spielen im Plangebiet eine untergeordnete Rolle und treten
hinter die Bedeutung der einzelnen Schutzgliter zuriick.
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Ein Wegfallen der Artenvielfalt ist durch das Vorhandensein von gleichartigen Lebensstitten in
der Nahe des Plangebietes und entsprechende Ausgleichsmal3nahmen nicht zu erwarten.

3.7 Belange der Schutzgiiter .Natura 2000-Gebiete, Schutzgebiete”

Innerhalb des Plangebietes oder in ndchster Nihe befinden sich keine Schutzgebiete. Die Belange
des Schutzgutes sind damit nicht bertihrt.

3.8 Belange des Schutzgutes Mensch”

Das Plangebiet wird fiir die landschaftsgebundene Erholung nicht genutzt und hat hierftr kaum
Bedeutung. Die Umsetzung des Bebauungsplans hat somit keine Auswirkungen auf die landschafts-
gebundene Erholungsnutzung.

Nutzungskonflikte hinsichtlich Larmemissionen, aber auch visuellen Beeintrachtigungen, sind un-
wahrscheinlich, da das Plangebiet von zwei bereits vorhandenen Gewerbegebieten umgeben ist. Die
Kindertagesstitte ,Kinderhaus Zottele” befindet sich am westlichen Rand des Rotebachrings und ist
bereits den Larmimmissionen durch das Gewerbegebiet im Norden ausgesetzt. Die neuen Gewerbe-
nutzungen riicken dabei nicht ndher heran als die bereits vorhandene Bebauung. Im Rahmen der
Kontingentierung des Bebauungsplanes wurde entsprechend hierauf eingegangen.

3.9 Relange der Schutzgtiter [Kultur- und sonstige Sachgiter”

Die Belange sind nicht bertihrt bzw. wurden im Rahmen einer archdoclogischen Prospektionsgra-
bung bereits vorab ausgerdumt.

310 _Belange der Emissionsvermeidung und des sachgerechten Umgangs mit Abféllen und Ab-
wassern

Im Plangebiet sind, der Bebauung entsprechende, durchschnittliche Larm-Licht und Hitzeemissio-
nen zu erwarten. Ein Giberdurchschnittlicher Emissionsaustrag ist nicht zu erwarten.

Die im Gebiet anfallenden Abfille kénnen durch die Miillabfuhr entsorgt werden, die anfallenden
Abwdsser kénnen der stadtischen Kanalisation zugefiihrt werden.

311 Belange der Erneuerbaren Energien®

Die Nutzung erneuerbarer Energien im Gebiet ist méglich und erwiinscht.

4 MaBnahmen zur Durchfiihrung

4.1 Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Planungsgebietes mit Strom und Wasser und die Abwasserentsorgung sind mit
dem Anschluss an das bestehende Leitungsnetz gewdahrleistet.

Strom- und Wasserversorgung
Das Planungsgebiet wird durch die Stadtwerke Crailsheim mit Strom und Trinkwasser versorgt.

Abfall und Miillentsorgung
Die Verkehrsflachen sind fiir die Befahrung mit Ver- und Entsorgungsfahrzeugen ausgelegt.
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Abbildung 05: Ausschnitt aus dem rechtskriftigen Flachennutzungsplan.
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Abbildung 06: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan- Entwurf.



Teil B — Umweltbericht - Entwurf
Anlage 7u §§2 Abs. 4 und 2a BauGB
zur FNP-Anderung Nr. F-2023-2F

-Der Umweltbericht von der Firma ,Buro fiir Umweltplanung Katharina Jittner” vom 27.09.2023 ist
als selbststandiger Teil beigefiigt.

Teil C - Zusammenfassende Erkldrung

- Nach Abschluss des Verfahrens —

Bearbeitet,
Crailsheim, den

Stadt Crailsheim

Ressort Stadtentwicklung
Sachgebiet Stadtplanung
Carolin Cichon, MSc.




