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Teil A -Planungsbericht

1. Plangebiet

1.1. Lage und Abgrenzung des Plangebietes
Die Plangebietesfliche befindet im stidlichen Teil von Crailsheim zwischen den Stadtteilen
Kreuzberg und Ingersheim. Auf einer Flache 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:
- 1m Norden durch das Grundstiick mit der Fl. Nrt. 1862/4
- im Osten durch die B 290 (Ellwanger Straf3e)
- im Westen durch die Geschwister-Scholl-Stral3e
- Im Stden durch das Grunstiick mit der El. Nr. 1848.

1.2. Bestand und Nutzung
Das Plangebiet ist derzeit unbebaut. Es befinden sich keine Gehdlze oder Baume auf der Flache.
Entlang der stidlichen Grenze des Abgrenzungsbereichs verlauft ein Entwésserungsgraben, ein wei-
terer im siidlichen Teil des Plangebietes.
Die Flache ist von bestehender Wohnbebauung umgeben —im Stiden von Einfamilienhdusern und
im Norden von Mehrfamilienhdusern.
Die am Rand des Plangebietes stehende Weide steht auf stddtischem Grund und ist von der Planung
daher nicht betroffen.

5.10.2020

Abbildung o1: Blick von der Geschwister-Scholl-Stra3e ins Plangebiet



Stadt Crailsheim
Bebauungsplan ,Am Erlenbach®, Plan-Nr. A-2022-3B

Abbildung o02: Blick von der Ellwanger StralB3e ins Plangebiet

2. Ziel und Zweck der Planung

2.1. Aktuelles Baurecht
Auf der Flache ist aktuell der Bebauungsplan ,Welscher Brunnen® Nr. 95.1. aus dem Jahr 1996 rechts-
kréaftig. Dieser wird im entsprechenden Bereich durch die Aufstellung des Bebauungsplans ,Am Er-
lenbach® baurechtlich abgeldst.

Abbildung 03: Ausschnitt aus dem Bebauunsla "Welscher Brunen“, ohne MaBstab



Stadt Crailsheim
Bebauungsplan ,Am Erlenbach®, Plan-Nr. A-2022-3B

Der Bebauungsplan ,Welscher Brunnen® setzt auf dem Plangebiet eine private Griinflache 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 Bedeutungstiberschuss mit
zentralen Einrichtungen (z.B. Einzelhandelsgeschifte 0.4.) eine Gberdrtliche Bedeutung. Die Stadt
liegt darGiber 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 Schwébisch Hall und Crailsheim sollen die Ar-
beitsplatz-, Bildungs-, und Versorgungsangebote schwerpunktm&Big sowie ausreichend Freirdume
gesichert werden. Der Verdichtungsbereich Schwabisch 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-Franken
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Flachennutzungsplan
Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Crailsheim

ist das Plangebiet zum Teil als Mischgebietsfldche und als Grinflache mit Parkanlage dargestellt.
Eine nachrichtliche Anpassung ist daher notwendig

- \
Q
1846/3
1846/2 .

Abbildung 05: Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Crails-
heim
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Landschaftsplan:
Der Landschaftsplan beschreibt die zu &ndernde Flache als Mischgebiets- und Griinflache.

v

Abbildung 06: Auszug aus dem Landschaftsplan der Stadt Crailsheim

2.2. Verfahren
Das Bebauungsplanverfahren wird nach dem Verfahren fiir ,Bebauungspléne der Innenentwick-
lung” gemalB § 13 a BauGB durchgeflihrt werden.
Die Anwendung dieses Verfahrens ist méglich, da

- die festzusetzende Grundflidche im Plangebiet gem&f3 § 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB unter 20.000
m?betragt. Auch erfolgen im niheren Umfeld derzeit keine weiteren Bebauungsplanungen,
so dass entsprechend keine Grundfldchen von Bebauungsplanen 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 Umweltvertraglichkeitspriifung (UVP) nach dem UVP-Gesetzt bediirfen.

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

2.3 Erfordernis der Planaufstellung
Mit der Planaufstellung soll die bestehende Wohnbebauung entlang der Ellwanger Stral3e ergénzt
werden. Durch die bisherigen Entwicklungen entlang der Ellwanger Straf3e, unter anderem der Ent-
stehung eines neuen Quartiers mit dem Bebauungsplan ,Dr. Bareilles Stra3e — Ellwanger Straf3e”
transformiert sich diese immer mehr zur Stadtstrale, die durch entsprechende urbane Bebauung
gesdumt wird. Zusitzlich wird durch die Planung die Erweiterung des Radwegenetzes

7



Stadt Crailsheim
Bebauungsplan ,Am Erlenbach®, Plan-Nr. A-2022-3B

vorangetrieben. Da die Fldche bereits durch einen Bebauungsplan erfasst ist, der eine andere Nut-
zung 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 Stral3e wird zu einem der Stra3enraum gefasst, zum an-
deren entsteht eine Abriegelung gegentiber dem Stral3en- und Gewerbeldrm fir die dahinterliegen-
den Gebadudeteile.
Der ruhende Verkehr soll soweit méglich in einer Tiefgarage untergebracht werden. Zusatzliche
Stellplatze sind auch oberirdisch in den daffir festgesetzten Flachen mdglich. Sie sind mit wasser-
durchléssigen Materialien herzustellen.

3.2. Griin- und Freifldchenkonzept
Es werden begriinte Dacher, sowie Baumpflanzungen im Planbereich festgesetzt.

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

4.2. Mal der baulichen Nutzung (§ 16 BaulNVO)
Die Grundflachenzahl (GRZ) wird geringer als das nach § 17 Abs. 1 BauNVO zulassige Hochstmal3
festgesetzt. So wird eine Annédherung 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 Hohe der baulichen Anlagen (GH) wurde so gewdahlt, dass sie sich in die ndhere Umgebung ein-
fligt und eine sinnvolle Nutzung der Fliche gewihrleistet ist.
Die maximale Gebiudehohe kann jedoch zu einem bestimmten Prozentsatz fiir technisch bedingte
Aufbauten, wie zum Beispiel Aufzugschichte, iiberschritten werden.

Bauweise und tiberbaubare Grundstiicksfldche
Es wird eine offene Bauweise ohne Lingenbegrenzung nach § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.

Mit den festgesetzten Baugrenzen wird die Giberbaubare Grundstiicksfldche bestimmt.

Nebenanlagen
Die Regelungen zur Zuldssigkeit von Nebenanlagen sollen sicherstellen, dass die verfighare Grund-

stiicksflache nicht unnétig versiegelt wird.

4.3. Weitere Festsetzungen
Grinordnung/Umweltbelange
Um 6kologischen Gesichtspunkten Rechnung zu tragen, werden auf den Flachddchern Griinpflan-
zungen festgesetzt. Zusatzlich sind oberirdische Stellplatze mit wasserdurchlissigen Beldgen zu ver-
sehen. Unbebaute Flachen sind gartnerisch 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.
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4.5. Flachenbilanz und Bedarfsnachweis

(]?;L/lsrtlobauland 4.034 2

gﬁiﬁ?%ﬁf‘;g Grunflachen 1286 mv
Zahl der Wohneinheiten 55
Prognostizierte Einwohner (WE x 2,1) 116
Bruttowohndichte 288 EW/ha

Hinweis: Da der Bebauungsplan keine éffentlichen ErschlieSungsfldchen 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) zuge-
ordnet ist. Die Bruttowohndichte des Gebiets ,Am Erlenbach® Nr. A-2022-3B {iberschreitet mit 288
EW/ha diesen Zielwert.

Derzeit ist gemal3 der letztmaligen Bevoélkerungsvorausrechnung des Statistischen Landes-amtes
Baden-Wiirttemberg von 2017 fiir Crailsheim ausgehend von 34.130 Einwohnern eine Zunahme von
739 Einwohnern Uber 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 fir 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.

Kirzlich durchgefiithrte und geplante Unternehmenserweiterungen (u.a. Fa. Buirger, Fa. Syntegon —
friher: Bosch Packaging - und Fa. Schubert) sowie nahezu die komplette Belegung der in den letzten
Jahren entwickelten Gewerbeflachen fiihren zu einem wachsenden Bedarf an Arbeitskraften in der
Stadt, wodurch mit einem weiteren Zuzug zu rechnen ist. Die von der Stadt Crailsheim beauftragte
,Bedarfsanalyse fiir Wohnflachen 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:
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Abbildung 07: Haushaltsprognose

5. Auswirkungen der Planung

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a durchgefiihrt. Im beschleunigten
Verfahren wird von der Umweltprafung nach § 2 Abs. 4 BauGB und vom Umweltbericht nach § 2a
BauGB abgesehen. Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind,
gelten gemal § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig,
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
Abwaigung einzustellen.

5.1. Belange der Schutzgiiter ,Tiere und Pflanzen”
Im Rahmen einer Relevanzpriifung wurde festgestellt, dass im Plangebiet keine Habitate fiir (ge-
schiitzte) Tierarten vorhanden sind.

5.2. Belange der Schutzgiter ,Flache und Boden*
Es handelt sich bei dem Bebauungsplan um eine Mal3nahme der Innenentwicklung Dem Grundsatz
nach sorgsamem Umgang mit Grund und Boden wird entsprochen ebenso werden keine Flachen im
AuBenbereich in Anspruch genommen.

Durch versickerungsfahige 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 aul3erhalb des Geltungsbereiches durch die Planung tangiert. Es verlaufen eben-
falls keine wasserfithrenden Oberflichengewdisser 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.
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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 Verhalt-
nisse im Plangebiet haben kénnten. Durch die Festsetzungen werden mindestens 14 neue Biume
gepflanzt. Durch die Neuplanung sind keine erheblichen Auswirkungen auf die Schutzgtiter 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 beriihrt.

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 ndchster Nahe befinden sich keine Schutzgebiete. Die Belange
des Schutzgutes sind damit nicht bertihrt.

5.8. Belange des Schutzgutes ,Mensch”
Auf Grund der Lage des Plangebietes an der Ellwanger Stral3e wurde ein Larmgutachten erstellt,
dessen Ergebnisse in die Festsetzungen mit eingeflossen sind.

5.9. Belange der Schutzgiiter Kultur- und sonstige Sachgtter”
Die Belange sind nicht berthrt.

5.10. 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 iberdurchschnittlicher Emissionsaustrag ist nicht zu erwarten.
Die im Gebiet anfallende Abfille kénnen durch die Miillabfuhr entsorgt werden, die anfallenden
Abwdsser kénnen der staddtischen Kanalisation zugefiihrt werden.

5.11. Belange der ,Frneuerbaren Energien”
Die Nutzung erneuerbarer Energien im Gebiet ist méglich und erwtnscht.

6. Kosten und Finanzierung
Die Kosten fiir das Bauleitplanverfahren werden von privater Hand getragen.

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.

7.2. Durchfiihrung der ErschlieBung
Umsetzung / Planverwirklichung
Die Neuordnung der Grundstiicke erfolgt nach den Vorgaben des Bebauungsplanes.
Verschiebungen der dargestellten Grundstiicksgrenzen sind méglich.
Die Flurstiicke befinden sich ausschlieBlich in privatem Eigentum.
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Bearbeiter/Aufgestellt:

Stadtverwaltung Crailsheim SG Stadtplanung
Crailsheim, den

Teil B -Ergebnisse der Beteiligungen
Die Abwégung und Behandlung der eingegangenen Stellungnahmen der Offentlichkeit und der Be-
hérden wird als Anlage beigefigt.

Bearbeiter/Aufgestellt:
Stadtverwaltung Crailsheim SG Stadtplanung
Crailsheim, den

12



