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Teil A -Planungsbericht

1. Plangebiet

L1 Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Die Plangebietesfldche befindet im Ortsteil Ingersheim. Auf einer Fliche von ca. 9.725 m? wird der
Bebauungsplan aufgestellt. Das von der Aufstellung betroffenen Flurstiick hat die Nummer 1049
und 1048, Gemarkung Crailsheim.

Die genaue Begrenzung der Anderung erfolgt:
- im Norden durch die Dr. Bareilles StraBe
im Osten durch die Dr. Barreiles StraBe
im Westen durch die Ellwanger StrafBe
im Stiden durch das Grundstiick mit der Fl. Nr. 1061/2

12 Bestand und Nutzung
Im Plangebiet befindet sich aktuell ein Lebensmitteldiscounter mit zugehérigen Stellplatzflichen.

Dieser soll von 800 m? auf 1.500 m? Verkaufsfldch erweitert werden. Auf Grund der GroBflichigkeit
des Vorhabens wird mit dieser Bebauungsplaninderung ein Sonstige Sondergebiet ausgewiesen.

Abbildung 01: Blick aus Plangebiet aus Richtung Dr. Bareilles StraBe

Der Lebensmittelmarkt liegt zwischen der Wohnbebauung der Stadtteile Ingersheim und Kreuz-

berg. Westlich des Marktes entlang er Ellwanger StraBe findet aktuell weitere Wohnbauentwick-

lung statt. So wird/wurde mit den Bebauungspl4nen ,Am Erlenbach” (im Verfahren) und ,Ellwan-

ger StraB3e Dr. Bareilles StraBe” (in Kraft getreten) der Bau von Mehrfamlllenhausyﬂnggq;h(\
n

Mit dem Bebauungsplan ,6stlich Geschwister-Scholl-Stra3e” wurde ein weiteres BeBauu E?{
verfahren eingeleitet, dass der Schaffung von Wohnbebauung dient. / \
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Abbildung 02: Luftbild des Plangebietes mit angrenzenden Entwicklungen

2. Ziel und Zweck der Planung
2. Uber,
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. Einzelhandelsgeschifte 0.4.) eine {iberdrtliche 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 Schwibisch Hall und Crailsheim sollen die Ar-
beitsplatz-, Bildungs-, und Versorgungsangebote schwerpunktmaBig sowie ausreichend Freirdume
gesichert werden. Der Verdichtungsbereich Schwiabisch Hall/Crailsheim soll fiir den umgebenden
Lindlichen Raum auch Entwicklungsimpulse setzten. Crailsheim wirkt dabei als Entwicklungsmo-
tor.

//f;—. "“\\
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Abbildung 03: Regionalplan, Raumnutzungskarte des Regionalverbandes Heilbronn-Franken
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Abbildung 04: Auszug aus der Raumnutzungskarte; Teilfortschreibung des Regionalplans Heil-
bronn-Franken

Mit der Teilfortschreibung des Regionalplans Heilbronn Franken im Bereich Einzelhandel, der am
14.06.2024 zur Satzung beschlossen wurde, wird das Gebiet als Standort fiir Einzelhandelsprojekte
der Grundversorgung umgewandelt. Im Regionalplan wird generell in Standorte fiir zentrenrele-
vante EinzelhandelsgroBprojekte und Standorte fiir EinzelhandelsgroBprojekte der Grundversor-
gung unterschieden. Sortimente der Grundversorgung sind Lebensmittel, Getrinke oder Drogerie-
waren. Entsprechende Standorte kénnen kiinftig auch auBerhalb der Innenstidte und értlichen
Zentren errichtet werden, insofern die Funktionsfahigkeit derselben nicht beeintrichtigt werden.
Dies dient der Sicherung der Grundversorgung. (Siehe hierzu S. 28 zu Plansatz 2.43.;,62’(3)@9%‘5.,@‘[3;- .

zungsentwurfs zur Regionalplanfortschreibung Einzelhandel; Stand 14.06.2024) £ ¥ 79 e
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18 n
Im rechtswirksamen Fldchennutzungsplan der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Crailsheim
ist das Plangebiet als Gewerbefliche dargestellt. Dem entsprechend muss der ENP berichtigt wer-

Gewerbliche Bauflachen
§1 Abs.1 Nr.3 BauNVO

L 1

Abbildung 05: Auszug aus demn Flichennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Crailsheim

5N
Der Landschaftsplan beschreibt die zu &ndernde Fldche als Gewerbefldche
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2.2. Verfahren

Das Bebauungsplanverfahren soll nach dem Verfahren fiir ,Bebauungspline der Innenentwicklung*
gemaB § 13 a BauGB durchgefiihrt werden.
Die Anwendung dieses Verfahrens ist moglich, da

- die festzusetzende Grundflache im Plangebiet gemiB § 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB unter 20.000
m?betrégt. Auch erfolgen im naheren Umfeld derzeit keine weiteren Bebauungsplanungen,
so dass entsprechend keine Grundflidchen von Bebauungsplénen mitzurechnen sind, die ein
einem engen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang stehen. Im néheren
Umfeld werden befinden sich zwar zwei Bebauungspline zur Schaffung von Wohnbebau-
ung im Verfahren, diese sind allerding nicht in einem ,engen sachlichen" Zusammenhang zu
sehen.

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

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

.Er r

Mit der Planaufstellung soll die Mdglichkeit geschaffen werden, den bestehenden Lebensmittel-
markt von 800 m? auf 1500 m? auszubauen. GroBflachige Einzelhandelsvorhaben von mehr als 800
m?2sind generell nur in Kerngebieten oder Sonstigen Sondergebieten zuléssig. Eine Anderung des
bestehenden Bebauungsplanes ist daher notwendig.

Die VergréBerung von Betrieben entspricht dabei einem Trend, der in den letzten Jahren zu Be-
obachten ist. In der Fachgutachterlichen Begleitung der Regionalplanfortschreibung, Kapitel Einzel-
handel in der Region Heilbronn-Franken aus dem Jahr 2020 von dem Biiro GMA, ist dies wie folgt
grafisch dargestellt:

100%
20%
80%
70%
60%
50%
40%
30%
20%
0%

0%

Betriebe 2000 Betriebe 2020 Verkaufsfidche 2000 Verkaufsfidche 2020

Bbis100m*VK 2100-400m*VK m400-<800m3VK m800-<1500m*VK m>1.500m*VK

GMA-Berechnungen 2020; Gesamtregion nur Kommunen mit ZO-Status

Abbildung 07: Entwicklung der Betriebe und Verkaufsfliche in der Region Heilbronn-Franken
(Quelle: GMA (2020): Fachgutachterliche Begleitung der Regionalplanvorschreibung, Kapitel Einzel-
handel in der Region Heilbronn-Franken. S. 65)

Betrachtet man obenstehende Grafik, wird deutlich, dass sich die Anzahl der Betrlet;e,qgtgreﬁqren
Verkaufsflichen sowie die Verkaufsfldche allgemein deutlich vergréBert hat, wa;lénd 'Befﬁébﬁ Iﬂ
Verkaufsfldchen unter 400 m? an Marktprésenz verloren haben. / %
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Begriindet wird dieser Trend die gestiegenen Anforderungen an die kundengerechte Warenprasen-
tation, Optimierungsvorgaben der internen Logistik sowie eine Anpassung an den demografischen
Wandel und die Ausdifferenzierung der individuellen Kundenvorlieben (siehe GMA (2020): Fachgut-
achterliche Begleitung der Regionalplanvorschreibung, Kapitel Einzelhandel in der Region Heil-
bronn-Franken. S. 26.)

Mit der Anderung des Bebauungsplans im Plangebiet soll deshalb die Grundversorgung der angren-
zenden Wohngebiete gesichert werden, indem die Anpassung an aktuelle Marktrends ermdglicht
wird.

3. Planinhalt

Der stadtebauliche Entwurf sieht den Neubau des bestehenden Marktes vor. Der Neubau befindet
sich auf dem Grundstiick dabei an gleicher Stelle wie der bestehende Markt mit einer entsprechen-
den VergréBerung der Grundflache. Die Stellplatzanlage wird ebenfalls weitgehend mit der beste-
henden identisch sein. Die Warenanlieferung wird an der sidlichen Fassade hinter dem Markt an-
geordnet werden.

FSEVUSWONMTE

am

[ |
Abbildung 07: Stidtebaulicher Entwurf, unmaBstéblich

Die ErschlieBung des Plangebietes wird wie gehabt (iber den Kreisverkehr an der Dr. Bareilles-Straf3e
erfolgen. In Richtung Ellwanger StraBe wird es ein Ausfahrtverbot geben.

Fiir flach geneigte Décher und Flachd4cher von Nebenanlagen ist eine extensive Begriinung festge-
setzt. Dies wirkt sich positiv auf das Lokalklima sowie die lufthygienische Situation aus.
Baumpflanzungen je 500 m? sollen zur Durchgriinung des Gebietes und zur Verringerung der Tem-
peratur im Plangebiet.

3.4, Klimaschutzkonzept

Laut der Stadtklimaanalyse weiBt das Gewerbegebiet Siid-Ost I groBflachig hohe PET- Wertg,agﬁgﬂ QF'??
Der vorhandene Baumbestand ist nur niedrig und schmal ausgepragt und kann somit die PE/T nicht 19 \
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effektiv reduzieren. Weiterhin ist in den Gewerbegebieten die Anzah! der Sommertage (Tage {iber 25
Grad Lufttemperatur) erhéht. Im Mittel werden in Crailsheim 34 Sommertage im Jahr gemessen. In
den Gewerbegebieten bis zu 45.

Stadtklimaanalyse Crallsheim

Mttiere Anzahi an jahriichen Sommeragen
im Zeitraum 1971 - 2000
240

30

£20

3 Craishoim

[ e

N iMA
Rchige & Raglle

[ 4.000m

ﬂml&m t-!:

Abbildung 08: Sommertage in Crailsheim, Stadtklimaanalyse S. 61

Um diese negativen Effekte im Plangebiet zu reduzieren, wurden folgende MaBnahmen aus der
Stadtklimaanalyse in den Festsetzungen verankert.
¢ MaBnahme 7: Fassaden- und Dachbegriinung zur Kiihlung der Fassaden- und Dachoberfla-
che.
» MaBnahme 8 Photovoltaik-Nutzung in Kombination mit Dachbegriinung zur Effizienzstei-
gerung der PV-Module
e MaBnahme 11: Festsetzung von Baumen zwischen den Stellplatzen zur Verschattung
o MaBnahme 12: Erhalt und Erweiterung des Baumbestandes
e MaBnahme17: Férderung der Biodiversitat auf Verkehrs- und Restfléichen durch die Aussaat
von einheimischem Saatgute
¢ MaBnahme 20: Verwendung von Wasserdurchléssigen Belédgen zur ungehinderten Versicke-
rung des Regenwassers

Wi n
Die im Plangebiet festgesetzte Dachbegriinung dient unteranderem de Riickhaltung und Verduns-
tung von Niederschlagswasser. Negative Auswirkungen auf den Wasserhaushalt durch Flichenver-
siegelung kénnen teilweise kompensiert werden

4.Festsetzungen des Bebauungsplans

Als Art der baulichen Nutzung wird Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung .Nahversor-
gung” festgesetzt. GroBflachige Einzelhandelsbetriebe sind nur in diesen oder in Kerngebieten zu-
lassig. Auf Grund der direkten Nahe zum Industriegebiet sind Betriebsleiterwohnungen auf Grund
der zu erwartenden Larmbelastungen im Plangebiet nicht zuldssig.

GemaB der Crailsheimer Liste wird maximal 10% zentrenrelevantes Sortiment 2

o6
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Die Ausweisung eines Einzelhandelsbetriebes mit 1500 m2?erfolgt in Einklang mit dem BVerwG Ur-
teil 4 BN 26.13 vorn 06.08.2013. Die generelle Festsetzung von Verkaufsfldchen in einem Sondergebiet
erdffnet die Moglichkeit eines sogenannten ,Windhundrennens®. Baugebietsbezogene vorhabenun-
abhingige Verkaufsflichenobergrenzen ist daher mangels Rechtsgrundlage unzulassig. Eine bauge-
bietsbezogene Verkaufsflichenbegrenzung kann (als Festsetzung der Art der baulichen Nutzung)
ausnahmsweise auf §11 Abs.11.V.m. Abs 2 Satz 1 BauNVO gestlitzt werden, wenn in dem Sondergebiet
nur ein einziger Handelsbetrieb zul&ssig ist. Dann ist die gebietsbezogene mit der vorhabenbezoge-
nen Verkaufsflichenbeschriankung identisch. Eine solche Verkaufsflachenbeschrankung dient im
vorliegenden Fall dazu, die maximal mégliche Verkaufsfliche fir zentrenrelevantes Sortiment im
Rahmen des Bebauungsplans abschlieBend zu regeln. Zusitzlich kann so sichergestellt werden, dass
sich das zentrenrelevante Sortiment sowie das Sortiment der Grundversorgung auf ein vertragliches
MaRB beschrénkt.

4,2, Maf3 der baulichen Nutzung (§ 16 BauNVO)
Die Grundflichenzahl (GRZ) wird auf das nach § 17 Abs. 1 BauNVO zuldssige HochstmaR festgesetzt.
So wird eine optimale Flichenausnutzung im bereits bestehenden Siedlungsraum erméglicht.

Die Hohe der baulichen Anlagen (GH) wurde so gewahlt, dass sie sich in die ndhere Umgebung ein-
fiigt und eine sinnvolle Nutzung der Flache gewahrleistet ist.

Die maximale Gebidudehdhe kann jedoch zu einem bestimmten Prozentsatz flir technisch bedingte
Aufbauten tiberschritten werden.

Bauweise und {iberbaubare Grundstiicksfliche
Es wird eine offene Bauweise ohne Lingenbegrenzung nach § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.

Mit den festgesetzten Baugrenzen wird die Giberbaubare Grundsticksflache bestimmt.

4.3, Ortliche Bauvorschriften
Zur positiven Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes sind neben den im Bebauungsplan ent-
haltenen planungsrechtlichen Festsetzungen insbesondere auch die in der Satzung tber die Ortli-
chen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,IG Stid-Ost I* Nr. 100.4, 4.Anderung den §§ 2 bis 7 formu-
lierten Bestimmungen erforderlich.

5. Auswirkungen der Planung

5.1 Belange der Schutzgiiter . Tiere und Pflanzen”
Im Rahmen einer Relevanzpriifung wurde festgestellt, dass im Plangebiet Habitate fiir Fledermause,
Zauneidechsen und Végel im Plangebiet vorhanden sind.

Im Rahmen der speziellen Artenschutzrechtlichen Priiffung wurden keine betroffenen Tierarten
festgestellt.

5.2. Belange der Schutzgiiter .Fldche und Boden®
Es handelt sich bei dem Bebauungsplan um eine MaBnahme der Innenentwicklung Dem Grundsatz
nach sorgsamem Umgang mit Grund und Boden wird entsprochen ebenso werden keine Flachen im
AuBenbereich in Anspruch genommen.

Durch versickerungsfihige Beldge fiir Verkehrsfldchen werden die verursachten Beeintrachtigun-
gen der Bodenfunktion abgemildert.

“

Innerhalb des Geltungsbereiches liegen weder Wasserschutz- noch Uberschwemmungsgebiete,
noch werden diese auBerhalb des Geltungsbereiches durch die Planung tangiert. Es verlaufen eben-

falls keine wasserfiihrenden Oberflachengewdsser innerhalb des Plangebietes. .;’;-; ‘:&P_ C}f\
< o \
Auf die Auswirkung potentieller Starkregenereignisse wird in den Planunterlagen hingewigsen. _1’) 3
S
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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 weil3t das Plangebiet keine klimaaktiven
Strukturen auf, die eine positive Wirkung auf siedlungsklimatische und lufthygienische Verhélt-
nisse im Plangebiet haben kénnten. Durch die Neuplanung sind keine erheblichen Auswirkungen
auf die Schutzgiiter Klima und Luft zu erwarten.

5.5. Belange des Schutzgutes ,Landschaft”

Das Plangebiet befindet sich in bebauten Innenbereich. Die Belange des Schutzgutes ,Landschaft”
sind daher nicht bertihrt.

5.6. Belange der Wechselwirkungen/Biologische Vielfalt"

Die Belange sind nicht beri{ihrt

7. Belan r Schutzgiiter Natura 2000-Gebiete, Schutzgebiete"
Innerhalb des Plangebietes oder in néchster Ndhe befinden sich keine Schutzgebiete. Die Belange
des Schutzgutes sind damit nicht bertihrt.

5.8. Belange des Schutzgutes Mensch*

GemaB der Verordnung fiir landertibergreifenden 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 Priifung von Gefahren durch Starkregener-
eignisse.

Die Stadt Crailsheim hat im Rahmen des kommunalen Starkregenrisikomanagements hierzu Mo-
dellierungen durch das Biiro CDM Smith durchfithren lassen. Fiir die Lastfille ,auBergewdhnlich,
verschldmmt,” ,extrem, verschldmmt®, und ,selten, verschldammt" liegt fiir die FlieBgeschwindigkeit
und die maximalen Wassertiefen entsprechendes Kartenmaterial vor.

Bei der Priifung des Kartenmaterials fiir das Plangebiet hat sich ergeben, dass bei Starkregenereig-
nissen beim Lastenfall ,aufBergewthnlich, verschlammt” im Plangebiet von West nach Ost in einem
Streifen Uberflutungstiefen von maximal 25— 50 cm vorliegen. Wahrend eines Starkregenereignisses
ist in dem Bereich nicht mit gefahrlichen FlieBgeschwindigkeiten zu rechnen.

11
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Abbildung 08: Starkregengefa 1l ,auBergewohnlich, ver-
schldmmt”

Die potentiell iiberflutenden Flichen befinden sich auBerhalb der Gebaude auf den Parkplatzfls-
chen. Somit kann es durch die Uberflutung nicht zu der Gefahr von eingeschlossenen Personen
kommen. Zusétzlich sammelt sich das Wasser als ,stehendes Gewésser” auf der Parkplatzfldche.

o ey

Durch dieses Fehlen von gefahrlichen FlieBgeschwindigkeiten geht hiervon auch l}u{{ g@ﬂggg e-
- ol TR )
fahr fiir querende Personen aus. g ¢ o™
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Abblldung 09: Starkregengefahrenkarte max1m
wohnlich, verschlammt”

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

Die im Gebiet anfallende Abfille kénnen durch die Millabfuhr entsorgt werden, die anfallenden
Abwasser koénnen der stddtischen Kanalisation zugefiihrt werden.

Die Nutzung erneuerbarer Energlen im Geblet ist mdglich und erwiinscht.

6. Kosten und Finanzierung
Die Kosten fiir das Bauleitplanverfahren werden durch den privaten Investor getragen.

7.MaBnahmen zur Durchfiihrung
1 Ver- ntsorgun
Die Versorgung des Planungsgebietes mit Strom und Wasser und die Abwasserentsorgung sind mit
dem Anschluss an das bestehende Leitungsnetz gewihrleistet.

rom- rgun
Das Planungsgebiet wird durch die Stadtwerke Crailsheim (STW) mit Strom und gwassen ver-
sorgt. ~ s FAN
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7.2. Durchfiihrung der ErschlieBung
Umsetzung / Planverwirklichung
Die Neuordnung der Grundstiicke erfolgt nach den Vorgaben des Bebauungsplanes.
Verschiebungen der dargestellten Grundstlicksgrenzen sind méglich.
Die Flurstiicke befinden sich ausschlieBlich in stddtischem Eigentum.

Bearbeiter/Aufgestellt:
Stadtverwaltung Crailsheim SG Stadtplanung
Crailsheim, den AA. 08,2025
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Carolin Cichon, MSc.

Teil B -Ergebnisse der Beteiligungen

Die Abwigung und Behandlung der eingegangenen Stellungnahmen der Offentlichkeit und der Be-
hérden wird als Anlage beigefiigt.

B i 11t:
Stadtverwaltung Crailsheim SG Stadtplanung
Crailsheim, den A4. 08. 2025
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