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Teil A Planungsbericht
1. Einleitung
1.1 Erfordernis der Planaufstellung

Der Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Siid-Ost IV* ermdglicht es einem angren-
zendem Betrieb das Betriebsgeldnde zu erweitern. Nachdem der Betrieb 2014
bereits eine Betriebserweiterung vorgenommen hat, sind die Fldchenkapazitéten
in unmittelbarer Umgebung aufgebraucht. Die Stadt Crailsheim méchte dem Be-
trieb mit ca.1250 Mitarbeitern die Mdéglichkeit geben, den Standort weiter auszu-
bauen und somit den Wirtschaftsstandort Crailsheim weiter zu verfestigen.
Geplant sind der Neubau einer Halle zur Vormontage mit einer Abmessung von
ca. 50 m x 80 m sowie der Neubau eines Verwaltungsgebdudes mit einer GréRe
von 30 m x 25 m. Ebenso wird das bestehende Warenlager um einen Anbau von
ca. 830 m? Grundflache erweitert. Entsprechend der wachsenden Mitarbeiterzahl
werden neue Parkplatze angelegt.
Zu dem Zwecke dieser Neubauten und Erweiterungen wurde das Bebauungs-
planverfahren eingeleitet.
Ziel des Verfahrens ist das Aufstellen eines qualifizierten Bebauungsplans nach
§ 30 Abs. 1 BauGB.

Gemal der Hinweise zur ,Plausibilitatsprifung der Bauflichenbedarfsnachweise
im Rahmen des Genehmigungsverfahrens nach §§ 6 und 10 Abs. 2 BauGB*“ des
Ministeriums flr Wirtschaft, Arbeit und Wohnungsbau vom 15.07.2017 ist bei der
Ausweisung von Wohnbau-& Gewerbeflachen, die nicht aus dem FNP entwickelt
worden sind, der Nachweis nach dem Bedarf dieser neuen Flachen zu erbringen.
Bei Gewerbeflachenerweiterung soll aus den Planunterlagen unter anderem eine
Aufstellung der verfiigbaren/geeigneten Gewerbeflachen erfolgen. Im vorliegen-
den Fall ist eine solche Priifung obsolet, da eine Verteilung der Produktion im Be-
trieb des Vorhabentrégers auf Flachen, die sich nicht in direkter Umgebung des
Stammwerkes befinden, sowohl hinsichtlich der Ablidufe im Betrieb sowie aus
wirtschaftlicher Sicht nicht darstellbar ist.

Allgemein wird auf das Gewerbeflachen-Entwicklungskonzept aus dem Jahr
2017 verwiesen, dass durch das Buro Schmid Treiber Parnter aus Leonberg er-
stellt worden ist.

1.2 Geltungsbereich und Beschreibung des Plangebiets
Das geplante Gewerbegebiet ,Stid-Ost IV liegt siid-6stlich des Kernbereichs von
Crailsheim.

Der Geltungsbereich ergibt sich im Wesentlichen aus den Grundstiicken mit den
Fist-Nr. 1904 (Teilflache), 1904/1 (Teilflache), 1310 (Teilfliche), 1903 (Teilfla-
che), 1912/1, 1058 (Teilfliche), 1260 (Teilflache), 1241 (Teilfliche), 1238 (Teil-
flache), 1242, 1243, 1244, 1247, 1259 (Teilflache), 1178, 1179, 1180, 1173/1
(Teilflache), 1181 (Teilflache), 1182 (Teilflaiche), 1183 (Teilfliche), 1184 (Teilfla-
che) jeweils Gemarkung und Flur Crailsheim Der Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans ist im Rechtsplanentwurf vom 19.01.2019 mit schwarzem, unt/rbru,
chenem Band umgrenzt.

Er wird begrenzt:

Im Norden durch das Flurstiick 1185
Im Osten durch die Sulzbrunnenstrale
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Im Suden durch das bestehende Gewerbegebiet
Im Westen durch die Dr.- Barreiles - Stral’e

1.3 Ubergeordnete Planungen
Regionalplan
Die Stadt Crailsheim wird im Regionalplan Heilbronn-Franken 2020 als Mittel-
zentrum ausgewiesen. Crailsheim hat somit hinsichtlich des Ausstattungsgrades
und ihrem Bedeutungsiiberschuss mit zentralen Einrichtungen (z.B. Einzelhan-
delsgeschifte 0.4.) eine Uberértliche Bedeutung. Die Stadt liegt dariiber hinaus
innerhalb der Landes- und Regionalen Entwicklungsachsen
= (Bretten) — Heilbronn — Ohringen — Schwabisch Hall — Crailsheim — (Feucht-
wangen) und
= (Ellwangen) — Crailsheim — Bad Mergentheim — Tauberbischofsheim — Wert-
heim — (Marktheidenfeld/Lohr).

Im Verdichtungsbereich im Landlichen Raum um Schwébisch Hall und Crails-
heim sollen die Arbeitsplatz-, Bildungs-, und Versorgungsangebote schwer-
punktmaBig sowie ausreichend Freirdume gesichert werden. Der Verdichtungs-
bereich Schwébisch Hall/Crailsheim soll fur den umgebenden Landlichen Raum
auch Entwicklungsimpulse setzten. Crailsheim wirkt dabei als Entwicklungsmo-
tor.

Abbildung 1: Regionalplan, Raumnutzungskarte des Regionalverbandes Heilbronn-

Flachennutzungsplan
Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der vereinbarten Ven/va}g%ggmein-

schaft Crailsheim vom 01.12.1995 ist das Plangebiet als Griinfl
zeichnet.
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Abbildung 2: Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Crails-
heim

e,

1.4. Bestehendes Planungsrecht

Das Plangebiet tiberlappt in Teilbereichen mit folgenden Bebauungspli

= "Kreuzberg III" Nr. 98.3: /a%

= "Kreuzberg IV" Nr. 98.4: * >l9 N\

= "|G Sudost I" Nr. 100 vy "

= "Sudost II" Nr. 102.1: O (I

» "Sidost II" Nr. 102.2 \s.oed/ )
Deren Anderung wird in einem Parallelverfahren angestrebt. \/ﬁ h @.“v{@/{

Abbildung 3: Zu Andernde Bebauungspline
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21.

Planerische Zielsetzungen

Stadtebauliches Konzept

Das geplante Gewerbegebiet Sid-Ost IV liegt sidlich bzw. sid-Gstlich der
Crailsheimer Ortsteile Kreuzberg und Ingersheim. Es erweitert und ergénzt das
bestehende Gewerbegebiet Siid-Ost |I.

Durch die Verlagerung der L 2218 markiert diese auch kiinftig den n&rdlichen
Rand der bestehenden Gewerbeflachen.

Stadtebauliche MaRgaben sind:

- ein nahtloser Anschluss an die bereits bestehenden Gewerbefldchen durch
einheitliche Stellung der Baukérper, orientiert an den Bestandsgebauden

- ein MindestmaB an Durchgriinung des Plangebietes entlang der L 2218 und
der HaupterschlieBungsstraBen und innerhalb der Gewerbeflachen durch
Baumpflanzungen

- eine Ubersichtliche Verkehrsanbindung an die L 2218

Der Bebauungsplan soll hinsichtlich der Festsetzungen so ,schlank” wie méglich
gehalten werden und die Planungsfreiheit der méglichen Betriebsstatten soll
moglichst weit gefasst werden.

2.1 Verkehrskonzept

Die Verkehrsanbindung des geplanten Gewerbegebietes ,Siid-Ost IV* erfolgt
Uber die L 2218. Die HauptverkehrserschlieBung des bestehenden Betriebes
wird Gber einen Kreisverkehr mit 34 m Durchmesser erfolgen, der sich auf dem
Werksgeldnde selbst befindet. Um einen reibungslosen Verkehrsfluss zu garan-
tieren wird eine Linksabbiegerspur auf der L 2218 zum Werksgeldnde angele

Der bereits vorhandene Rad- und FuBweg entlang der L 2218 wird en}sﬁ&%ﬂéﬁd

“

auch nach der Verlegung der StralRe weitergefiihrt. / 19 o
6 Fx Ay
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2.2 Griin- und Freiflichenkonzept
Um die Baugrundstiicke mdglichst flexibel nutzen zu kénnen, werden innerhalb
nur wenige Griinfestsetzungen getroffen.

Auf dem Larmschutzwall im Plangebiet wird eine Flache fiir AusgleichsmafRnah-
men festgelegt. So kdnnen Teile der bendétigten Ausgleichsmafnahmen im Plan-
gebiet selbst durchgefilhrt werden, ohne dass neue Flachen in Anspruch ge-
nommen werden miissen.

3. Planinhalt und Festsetzungen

3.1 Festsetzungen zur Bebaubarkeit
Art der baulichen Nutzung (§ 4 BauNVO)

Die nach § 8 (3) BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Wohnnutzungen werden
im Hinblick auf die im Gewerbegebiet zu erwartende Schallemissionen ausge-
schlossen, da ansonsten die Betriebe zu stark eingeschrankt wiirden. Ebenfalls
unzulassig sind Vergniigungsstétten, denn sie entsprechen nicht den Zielen des
6rtlichen Gewerbes.

Zur planungsrechtlichen Sicherung des Gewerbegebietes fiir den ansédssigen Be-
trieb, der eine Erweiterung plant, wird eine Einzelhandelsnutzung ausgeschlos-
sen (vgl. hierzu auch Fickert/Fieseler § 8 Abs. 8.12. und OVG NW, U.v.
04.06.2003 — 7 a D 108.00)

Bordelle und bordellartige Betriebe werden im Plangebiet ausgeschlossen, da
sich in unmittelbarer Nadhe zum Plangebiet sensible Einrichtungen (Kindergarten)
befinden. Ebenso beherbergt das Gewerbegebiet einen Betrieb mit hohen Be-
schéftigtenzahlen und internationaler Ausrichtung die auf ein entsprechendes
Umfeld angewiesen ist. Zusatzlich erarbeitet die Stadt Crailsheim eine entspre-
chende Regelung fiir das Stadtgebiet, in der kiinftig die Verortung solcher Betrie-
be geregelt wird.

MaR der baulichen Nutzung (§ 16 BauNVO)

Mit Festsetzung der zulassigen Grundfliche (GRZ) , der H6he der baulichen An-
lagen sowie der Baumassenzahl (BMZ) wird in Anlehnung an bestehende Bau-
gebiete sowie unter Beriicksichtigung der sensiblen Ortsrandlage das jeweils
gewiinschte maximale Bauvolumen definiert.

Die Grundflache (GRZ) wird nach dem gemaR § 17 Abs. 1 BauNVO zuldssigem
HoéchstmaR festgesetzt, um eine optimale und flexible Nutzung der Grundstticke
zu ermdglichen.

Die H6éhe der baulichen Anlagen wurde so gewahlt, dass sie sich in die ndhere
Umgebung einfiigt und die nahtlose Fortsetzung an das bestehende Gewerbe-
gebiet gewéhrleistet ist.

Die maximale Geb&udehoéhe kann jedoch zu einem bestimmten Prozentsaw'fggé\\_\

technisch bedingte Aufbauten Gberschritten werden. / e
Die Baumassenzahl (BMZ) ist als zuldssiges HéchstmaR festgesetzt. f /2?77; /7
Né YN
; Q (1 j//
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Emissionskontingente

Fur die geplanten Gewerbegrundstiicke wird eine Gerduschkontingentierung
festgesetzt, mit der eine schalltechnische Vertraglichkeit der kiinftigen Betriebs-
statten im Gewerbegebiet mit den umliegenden schutzwiirdigen Nutzungen bzw.
Gebieten erreicht wird. Aufwendige Vorbelastungsuntersuchungen im Zuge von
Betriebsgenehmigungen im Plangebiet und eine Ausschépfung der Richtwerte
durch Einzelbetriebe sollen damit verhindert werden. Die Emissionskontingente
sind nur fiir den Nachtzeitraum erforderlich. Auf die ,Gerauschkontingentierung*
des Biiros rw bauphysik, Schwabisch Hall, vom 01.02.2019 wird hingewiesen.

Bauweiée und {iberbaubare Grundstiicksflache
Es wird eine abweichende Bauweise nach § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt. Es
gilt somit die ,offene Bauweise” ohne Langenbegrenzung.

Mit den festgesetzten Baugrenzen wird die Giberbaubare Grundstiicksflache be-
stimmt, die gleichzeitig die 20 m breite Bauverbotszone entlang der L 2218 mar-
kiert. Im Studen grenzt das Baufenster direkt an das bestehende Gewerbegebiet
an um nahtlose Anbauten zu erméglichen.

Nebenanlagen
Nebenanlagen sind ausschlieBlich innerhalb des Baufensters zuldssig. So wird
sichergestellt, dass die Bauverbotszone entlang der L2218 eingehalten wird.

Zu- und Abfahrtsbeschriankungen

An Teilen der 6ffentlichen Verkehrsflache gilt aus Sicherheitsgriinden ein Zu- und
Abfahrtsverbot.

Die Anzahl der Grundstiickszufahrten sind beschrankt um die offentliche Stralte
nicht unnétig zu belasten.

3.2. Weitere Festsetzungen
Griinordnung/Umweltbelange
Im Umweltbericht sind MaBnahmen aufgefihrt, die fir die Eingriffs- und Aus-
gleichsbilanzierung bedeutend sind. Diese MaRnahmen sind im Bebauungsplan
in Pflanzgebote und Pflanzbindungen umgesetzt und dienen sowohl der inneren
und auleren Gebietseingriinung als auch der Kompensation der betroffenen
Schutzgiter.

Private Griinflichen werden nicht festgesetzt, da dies dem Charakter eines Ge-
werbegebietes widerspricht.

4. Ortliche Bauvorschriften
Zur positiven Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes sind neben den im Be-
bauungsplan enthaltenen planungsrechtlichen Festsetzungen insbesondere auch
die in der Satzung tiber die Ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Std-
Ost IV“ Nr. 249 unter den §§ 2 bis 10 formulierten Bestimmungen erforderlich.

5. Flachenbilanz
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Bruttobauland ca. 4,7 ha
davon

Nettobauland Ca. 2,8 ha
einschl. Private Grunflachen

Offentl. ErschlieBung 0,7 ha
einschl. Wege u. 6ff. Parkplatze

Offentl. Griinflachen ca. 1,1 ha

6. Auswirkungen der Planung

6.1.Larm
Die wesentlichen Planfestsetzungen wurden durch das Ingenieurbiiro rw bau-
physik in immissionsschutzrechtlicher Sicht begleitet. Auf das zugehérige Gut-
achten aus dem Jahr 2019 wird verwiesen.

Als Larmschutzmalnahmen werden am nérdlichen Rand des Plangebietes ein
Larmschutzwall bzw. eine Larmschutzwand errichtet. Des Weiteren wurden ent-
sprechende Hinweise zum L&rmschutz in die textlichen Festsetzungen des Be-
bauungsplanes aufgenommen. Hinzu kommt die Emissionskontingentierung
(siehe Punkt 3.1.) Durch diese MaRBnahmen wird erreicht, dass es zu keiner
Uberschreitung der zuldssigen Immissionswerte auRerhalb des Plangebietes
kommt.

6.2. Altlasten
Im Plangebiet befindet sich die Altlastverdachtsflache ,Verfiillung Gipsbriiche
Seewiese“, welche im Geotechnischen Bericht des Geologischen Biiros Weid-
Lachs genauer analysiert wurde.
Bei klinftigen TiefbaumaRnahmen ist das Aushubmaterial zu separieren, von ei-
nem Fachgutachter reprasentativ zu beproben, analytisch zu deklarieren und
fachgerecht zu entsorgen.
Die ordnungsgemafRe Entsorgung ist dem Landratsamt, Bau- und Umweltamt,
mit einer entsprechenden Dokumentation nachzuweisen.

6.3. Natur und Umwelt
Siehe Teil B ,Umweltbericht*

7. Kosten und Finanzierung
Die Kosten fiir die Verlegung der LandesstraBe L2218, des Grundstiickserwerbs

sowie des Bauleitplanverfahrens werden von einem privaten Unternehmer getra-
gen.

8. MaRnahmen zur Durchfiihrung

8.1. Ver- und Entsorgung
Die Versorgung des Planungsgebietes mit Strom und Wasser und die Abwas-
serentsorgung sind mit dem Anschluss an das bestehende Leitungsnetz gewahr-

istet. - Py
leiste p Sta &%
Strom- und Wasserversorgung ~n,




Stadt Crailsheim
Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Stid-Ost I1V*, Plan-Nr. 249

Das Planungsgebiet wird durch die Stadtwerke Crailsheim (STW) mit Strom und
Trinkwasser versorgt.

Abwasserentsorgung und Regenwasserbehandiung

Die Entwésserung des Baugebiets muss auf Grund der geologischen Begeben-
heiten im Plangebiet wahrscheinlich im Mischsystem erfolgen. (siehe Stellung-
nahme RP Freiburg vom 22.11.2017)

Abfall und Mullentsorgung
Die Verkehrsflachen sind fir die Befahrung mit Ver- und Entsorgungsfahrzeugen

ausgelegt.

8.2. Durchfiihrung der Erschlieung
Umsetzung / Planverwirklichung
Die Neuordnung der Grundstiicke erfolgt nach den Vorgaben des Bebauungs-
planes.
Verschiebungen der dargestellten Grundstiicksgrenzen sind maglich.
Die Flurstiicke befinden sich ausschlieBlich in privatem Eigentum.

Bearbeiter/Aufgestellt:
Stadtverwaltung Crailsheim SG Stadtplanung ——
Crailsheim, den 14.05.2019 X!

~.

Teil B Umweltbericht
Der Umweltbericht ist als unselbststéndiger Teil beigefugt.

Teil C Ergebnisse der Beteiligungen
Die Abwégung und Behandiung der eingegangenen Stellungnahmen der Offent-

lichkeit und der Behérden wird als Anlage beigefugt.

Bearbeiter/Aufgestelit:
Stadtverwaltung Crailsheim SG Stadtplanung
Crailsheim, den 14.05.2019
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