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Teil A -Planungsbericht

1. Plangebiet

L1 Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Die Plangebietsfldche befindet sich im Ortskern des Ortsteils ,Goldbach” und umfasst ca. 1300 m2.
Das von der Aufstellung betroffene Flurstiick hat die Nummer 871.

Die genaue Begrenzung der Anderung erfolgt:
- im Norden durch durch das Grundstiick mit der FL. Nr. 877
- im Osten durch das Grundstiick mit der FL. Nr. 872/1
- im Westen durch den Behringerweg
- im Stiden durch die FiirstenwaldstraBe

L2. Bestand und Nutzung

Das Flurstiick ist momentan unbebaut. In der Vergangenheit war das Grundstiick mit einem Wohn-
haus und einer Scheune bebaut. Deren Abbruch wurde 2008 genehmigt.

Abbildung o1: Blick aufs Plangebiet von der Abbildung o2:: Blick aufs Plangebiet vom Beh-
FlirstenwaldstraBBe aus ringerweg aus

2. Ziel und Zweck der Planung
1 Aktuell recht
Das Plangebiet befindet sich auBerhalb bestehender Bebauungspléne.

Die Stadt Crailsheim wird im Regionalplan Heilbronn-Franken 2020 als Mittelzentrum ausgewiesen.
Crailsheim hat somit hinsichtlich des Ausstattungsgrades und ihrem Bedeutungsiiberschuss mit
zentralen Einrichtungen (zB. Einzelhandelsgeschifte 0.4.) eine tiberértliche 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 Schwébisch Hall und Crailsheim sollen die Ar-
beitsplatz-, Bildungs-, und Versorgungsangebote schwerpunktmifBig 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. /* ’S%
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Die Flache ist im Regionalplan als Siedlungsfldche: Wohnen und Mischgebiet dargestekt.
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Abbildung 03: Regionalplan, Raumnutzungskarte des Regionalverbandes Heilbronn-Franken

Elachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flichennutzungsplan der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Crailsheim
ist das Plangebiet als Wohnfliche dargestellt. Eine Flachennutzungsplandnderung ist daher nicht
notwendig,
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Abbildung 04: Auszug aus dem Flichennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Créilsheind 9
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Landschaftsplan:
Der Landschaftsplan beschreibt die zu dndernde Fliche als Wohnfliche.
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Abbildung 05: Auszug aus dem Landschaftsplan der Stadt Crailsheim

it

2.2 Verfahren
Das Bebauungsplanverfahren wird nach dem Verfahren fiir ,Bebauungspline der Innenentwick-

lung® geman § 13 a BauGB durchgefiihrt werden.
Die Anwendung dieses Verfahrens ist moglich, da

- die festzusetzende Grundfldche im Plangebiet gemi8 § 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB unter 20.000
m?betrégt. Auch erfolgen im nidheren Umfeld derzeit keine weiteren Bebauungsplanungen,
so dass entsprechend keine Grundfldchen von Bebauungsplinen mitzurechnen sind, die ein
einem engen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang stehen.

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

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

- 2.3 Erfordernis der Planaufstellung

Der Grundstticksbesitzer kam auf die Stadt Crailsheim mit dem Wunsch zu, ein Mehrfamilienge-
+ bdude auf seinem Grundstiick zu errichten. Da die umgebende Bebauung von eher lindlich und
kleinteiliger stddtebaulicher Struktur gepragt ist, wird durch die Aufstellung des Bebauungsplans
- sichergestellt, dass der ¢rtlichen Situation sowie dem allgemeinen Ziel der Nachverdichtung gleich-
ermaBen Rechnung getragen wird.
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3. Planinhalt
3 lich Z

Auf Grund der Einfamilienhausstruktur in der direkten Umgebung des Plangebietes wurde die ur-
spriingliche Konzeption des Vorhabentrégers weiterentwickelt. Statt eines einzelnen groBen Gebau-
des mit Flachdach und ca. 425 m?Grundfliche werden nun zwei Gebdude mit Satteldach verbunden
durch einen gemeinsamen ErschlieBungstrakt vorgesehen. Durch die optisch getrennten Gebdude
wird sichergestellt, dass die Baumasse des Neubaus sich in die Umgebung einfiigt. Hierfiir wurde
auch die Dachform und -neigung an die Bestandsgebdude angepasst.

Abbildung 07: Ansicht auf das geplante Gebaude von der stid-westlichen Ecke des Grundstiicks
n
: 6
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Um sicherzustellen, dass die Gebdudehdhe und Baumasse, auch in Anbetracht der vorliegenden To-
pographie, sich nicht von den Bestandsbauten negativ abhebt wurde ein simples 3D-Modell erstellt.

Abbildung 08: 3D-Modell Plangebietes zur Priifung der Einfiigung in die eungsbebang
Dieses Modell zeigt, dass sich der Neubau nicht negativ von der Umgebung abhebt.

3.2. Verkehrskonzept

Das Verkehrskonzept sieht ein Teil der Stellplitze in einer Tiefgarage vor und den anderen als offene
Stellplatze entlang der FiirstenwaldstraBe.
Die ErschlieBung erfolgt dartiber hinaus ausschlieBlich {iber bestehende Straen.

Es werden begriinte Dacher, sowie Baumpflanzungen im Planbereich festgesetzt.

3.4. Konzept der Niederschlagswasserbewirtschaftung

GeméB 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 durchfiihren lassen. Fiir die Lastfalle ,auBergewthnlich,
verschldmmt,” ,extremn, verschldmmt”, und ,selten, verschlammt" liegt fir 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 ,auBergewshnlich, verschlammt*
keine Betroffenheit besteht. Geféhrliche FlieBgeschwindigkeiten liegen im Planbereich gemiB des
Kartenmaterials ebenfalls nicht vor.

! Es erfolgt eine Priifung des gesamten Kartenmaterials und aller Lastenfille, dargestellt wird dqui-
valent zum HQ 100 und den hierzu in § 78 WHG verankerten Richtlinien der Lastenfall ,auRerge-

. wohnlich, verschlammt*.
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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 Grundfléchenzahl (GRZ) wird als das nach § 17 Abs.1 BauNVO zuléssige HéchstmaB festgesetzt.

So wird eine sinnvolle Nachverdichtung im Innenbereich erméglicht.

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

Die maximale Geb&dudeho6he kann jedoch zu einem bestimmten Prozentsatz fiir technisch bedingte
Aufbauten, wie zum Beispiel Aufzugschichte, (iberschritten werden.

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

Mit den festgesetzten Baugrenzen wird die tiberbaubare Grundstiicksfliche bestimmt.

Nebenanlagen
Die Regelungen zur Zuléssigkeit von Nebenanlagen sollen sicherstellen, dass die verfiigbare Grund-

stiicksfldche nicht unnétig versiegelt wird.

4.3. Weitere Festsetzungen
Grinordnung/Umweltbelange

Um 6kologischen Gesichtspunkten Rechnung zu tragen, werden auf den Flachdichern Griinpflan-
zungen festgesetzt. Zusatzlich sind oberirdische Stellplatze mit wasserdurchlissigen Beldgen zu ver-
sehen. Unbebaute Flachen sind gartnerisch anzulegen.

5. Flachenbilanz und Bedarfsnachweis

ggsgﬁobauland 1300 m?

griiﬁf?’?il\fgg Griinflachen 1300 m?
Zahl der Wohneinheiten 10
Prognostizierte Einwohner (WE x 23) 22,1
Bruttowohndichte 161 EW/ha

Hinweis: Da der Bebauungsplan keine 6ffentlichen 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-Plinen 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 ,FiirstenwaldstraBe” Nr. C-2022-1B {iberschreitet mit
161 EW/ha diesen Zielwert.

Derzeit ist gemaB der letztmaligen Bevélkerungsvorausrechnung des Statistischen Landesamtes Ba-
den-Wiirttemberg von 2017 fiir Crailsheim ausgehend von 34.130 Einwohnern eine Zunahme von 739
Einwohnern {iber den Betrachtungszeitraum von 2017-2035 prognostiziert. Die Zahlen diirfen jedoch
in Frage gestellt werden, da bereits zum 31.12.2019 eine Einwohnerzahl von 34.787 erreicht wurde. Das
Landesamt nahm fiir 2019 eine Einwohnerzahl von 34.382 an. Der derzeitige Einwohnerstan

stand von 36.476 Einwohnern.
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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 Gewerbeflichen fiihren zu einem wachsenden Bedarf an Arbeitskréaften 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:
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Abbildung o11: Haushaltsprognose

6. Auswirkungen der Planung

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a durchgefiihrt. Im beschleunigten
Verfahren wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und vom Umweltbericht nach § 2a
BauGB abgesehen. Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind,
gelten gemiB § 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.

6.1. Bel ( i P e
Im Rahmen einer Relevanzprifung und einer nachfolgenden speziellen Artenschutzrechtlichen
Priifung wurden im Plangebiet mégliche Habitate fiir Zauneidechsen bzw. Zauneidechsen selbst
festgestellt. Vorgezogene AusgleichsmaBnahmen wurden entsprechend mit dem LRA vorab abge-
stimmt.
r Sc .

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 versickerungsfahige Belige fur Verkehrsflachen werden die verursachten Beeintrachtigun-
gen der Bodenfunktion abgemildert.

10
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6.3. 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 Oberflachengewdsser innerhalb des Plangebietes.

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

Ausfiihrungen zu Starkregenereignissen sind unter Punkt 3.4. aufgefiihrt.

6.4. Belange des Schutzgutes Klima/Luft"

Durch das weitgehende Fehlen von Geh¢élzen und Baumen weiBt 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 Schutzgiiter Klima und Luft zu erwarten. )

6.5. Belange des Schutzgutes .Landschaft"

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

6.6. Belange der .Wechselwirkungen/Biologische Vielfalt*

Die Belange sind nicht ber{ihrt

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

Innerhalb des Plangebietes oder in néchster Nahe befinden sich keine Schutzgebiete. Die Belange
. des Schutzgutes sind damit nicht beriihrt.

6.8. Belange des Schutzgutes ,Mensch”

Auf Grund der Lage des Plangebietes in der Nahe des Sportplatzes von Goldbach wurde ein Larm-
schutzgutachten erstellt und entsprechende Festsetzungen zum Schutz durch Larmemissionen
festgesetzt.

6.9. Belange der Schutzgiiter . Kultur- und sonstige Sachgiiter”

Die Belange sind nicht beriihrt.

6.10. Belange der Emissionsvermeidung un o e s 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 anfallende Abfille kénnen durch die Mllabfuhr entsorgt werden, die anfallenden
Abwasser konnen der stadtischen Kanalisation zugefiihrt werden.

6.11. Belange der .Erneuerbaren Energien”
Die Nutzung erneuerbarer Energien im Gebiet ist mdglich und erwiinscht.

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

8.MaBnahmen zur Durchfiihrung

8.1, 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

11
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Das Planungsgebiet wird durch die Stadtwerke Crailsheim (STW) mit Strom und Trinkwasser ver-
sorgt.

8.2. Durchfiihrung der ErschlieBung

Umsetzung / Planverwirklichun

Die Neuordnung der Grundstticke erfolgt nach den Vorgaben des Bebauungsplanes.
Verschiebungen der dargesteliten Grundstiicksgrenzen sind méglich.

Die Flurstiicke befinden sich ausschlieBlich in privatem Eigentum.

1t:

Stadtverwaltung Crailsheim SG Stadtplanung
Crailsheim, den

C Gihoo \

Carolin Cichon, MSc.

Teil B -Ergebnisse der Beteiligungen
Die Abwigung und Behandlung der eingegangenen Stellungnahmen der Offentlichkeit und der Be-
horden wird als Anlage beigefiigt.

Auf 11t

Stadtverwaltung Crailsheim SG Stadtplanung
Crailsheim, den

(- Giclosn

Carolin Cichon, MSc.
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