<
Crailsheim

GrofBBe Kreisstadt

Begrundung
zum Bebauungsplan

sHAummelsberg® Nr. 312

rad
fg\
D
\o'-\'S

NGHEN

"~

Stand: 12.06.19



Stadt Crailsheim
Bebauungsplan ,Hummelsberg“

Stadt Crailsheim
Baurecht und Stadtentwicklung
Sachgebiet Stadtplanung

Begriindung zum Bebauungsplan "Hummelsberg"
im Planbereich Nr. 312

Inhaitsverzeichnis
Teil A Planungsbericht............ociiiiiiii e ss s ssss s 3
1. EINIEIUNG: oot r et e e e e e e e e e s e e e s e e e s e e et 3
1.1 Anlass des Aufstellungsverfahrens............ccov oo 3
1.2 Ziele und Zwecke des Bebauungsplans ..........occcooeeieeiriiennierceniiieecnens 3
1.3 Geltungsbereich und Beschreibung des Plangebiets ..............c..ccoeein 4
1.4 Ubergeordnete Planungen............coooiiiiiiriiiieeiei et e 5
2. Stadtebauliches KONZEDt ........cooe it 6
2.1 Baulich-raumliches KONzept ...........oovmiiiiriiiiiiii e 6
2.2 VerkehrskONZEPt.......oooovvviiieieiiiiieeecee et e r e e nnra s 8
2.3 Energie-/Klimaschutzkonzept ............ sem s semnrnesenmn e n mE A £ 58 2 mmmmr = e e s 8
2.4 Griin- und Freiflachenkonzept ..........cccoovi oo 9
2.5 Konzept der Niederschlagswasserbewirtschaftung ............ccccoeeeniniiiiinn. 9
3. Planinhalt und FestsetZuNgen...........ooooiiiiii i e 10
3.1 Festsetzungen zur Bebaubarkeit ...........cccoooreeiimiiiiienie e 10
3.2 ErschlieBungsflachen und Verkehr.........cocccooomimiiviiiieeeeic e 12
3.3 Naturund Umwelt.......... ..o e e 12
3.4 Klima- und IMmISSIONSSCAULZ .......ccoviiiiiieie e s 13
4. Flachenbilanz und Bedarfsnachweis.............ocooiieeiimiiiiniiiiieiecieeee e 14
5. Auswirkungen der Planung.........cccooouiiiieiiiiiiici e e 15
5.1 Belange der UmWwelt ..o 15
5.2 Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege................ccc.c...... 16
5.3 Belange des ImmissionsSChULZES........c.cooceiiiiiccciiiieiiece e 16
5.4 Sonstige Belange............cooooiiiiiiiiriiiieie e e e 16
6. Kosten und FINAnZIEIUNG ........ccocuririieieie et eeciieee e e e e e e 16
7.  Manahmen zur DUrchflhrung ..o e 17
7.1 Ver-und Entsorgung.........c.ccoeeevecmrumeninninnenennnn. e eteteeeeran e aa e 17
7.2 Durchfihrung der ErschlieRung.........ccccieveiiniemreniiieicecs e 17
7.3 Ausgleichsmalnahmen ..........c.cccoomiiieiiiiri e 18
Teil B Umweltbericht........ccccciiiiniiiiiiniiciinim s sissssescssss s sns s esnsnssnsssssssnnes 19




Stadt Crailsheim

Bebauungsplan ,Hummelsberg*

Teil A Planungsbericht

1.

Einleitung:

1.1 Anlass des Aufstellungsverfahrens

Das Aufstellungsverfahren dient der konkreten Umsetzung des Wohnbauflachen-
entwicklungskonzepts, welches auch im Stadtentwicklungsplan (STEP) der Stadt
Crailsheim aufgegriffen wird. Darin werden verschiedene Entwicklungsflachen in
Bezug auf eine nachhaltige Siedlungsentwicklung analysiert. Das vorgesehene
Plangebiet erweitert dabei die Flache ,Abrundung Hummelsberg®, die hinsichtlich
der Eignung im Hinblick auf eine nachhaltige Wohnbauflachenentwickiung als
hoch eingestuft wurde. Das Plangebiet kniipft an dem bestehenden Wohngebiet
~Hofwiesen” an und eignet sich aufgrund der Nahe zu Infrastruktureinrichtungen
flr potenzielle Wohnbebauung. Daher strebt die Stadt Crailsheim die bauliche Ent-
wicklung der Plangebietsflache an. Ziel des Verfahrens ist das Aufstellen eines
qualifizierten Bebauungsplans nach § 30 Abs. 1 BauGB.

1.2 Ziele und Zwecke des Bebauungsplans

Durch den Abschluss der Konversion des ehemaligen Kasernenareals wurden in
der Vergangenheit bisherige Reserveflichen im Bestand entwickelt und bereits
verauBert. Gleichzeitig herrscht in Crailsheim eine Nachfrage nach Bauland vor.
Insbesondere ist von einem Bedarf nach verdichtetem und glnstigem Wohnraum
auszugehen. Der Bebauungsplan hat zum Ziel den Bedarf nach Wohnbauplatzen
zu decken. Er sieht eine Siedlungsflachenerweiterung vor und kniipft an beste-
hende Infrastrukturen an.

Die Planungen fiigen sich ein, greifen bestehende Strukturen auf und fiihren sie
fort. Zur Erreichung dieser stadtebaulichen Ziele und einer geordneten Erschlie-
Rung und Bebauung des Gebietes, ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes er-
forderlich. Zweck des Bebauungsplanes ist im Wesentlichen die Festsetzung von
Uberbaubaren und nicht iberbaubaren Grundsticksflachen, von Verkehrsflichen
sowie von Grinflachen. Zudem werden die Art und das MaR der baulichen Nut-
zung sowie die Bauweise geregelt (sieche Kap. 2 und 3).

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13b entwickelt. Au-
Benbereichsflachen kénnen nach § 13b im beschleunigten Verfahren aufgestellt
werden, wenn die geplante zuldssige Grundfliche im Sinne des § 13a Absatz 1
Satz 2 hierfiir nicht 10.000 m? {iberschreitet, Zwecken des Wohnens dient und sich
an in Zusammenhang bebaute Ortsteile anschlieft. Diese Bedingungen sind er-
falit. Das angrenzende Baugebiet ,Heckenbihl“, das in einem engen raumlichen
und zeitlichen Zusammenhang zu dem Baugebiet ,Hummelsberg” steht, wurde
hierbei bereits miteinbezogen.

Beim beschleunigten Verfahren gem. § 13b BauGB wird von der Durchfiihrung
einer Umweltpriifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB abgesehen. Hierauf ist bei der Be-
teiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden und sonstigen Tragern offentlicher
Belange hinzuweisen.
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1.3  Geltungsbereich und Beschreibung des Plangebiets

Das geplante Baugebiet ,Hummelsberg“ liegt im Crailsheimer Stadtteil RofRfeld,
etwa 3 km von der Stadtmitte entfernt und hat eine Grofte von ca. 2,0 ha. Die
Plangebietsflaiche umfasst Uberwiegend Wiesenflichen. im Osten befindet sich
zudem ein Teil der als Naturdenkmal geschiitzten Heckenstrukturen innerhalb des
Abgrenzungsbereichs und wird im Rahmen der Planung besonders berticksichtigt
(siehe Kap. 2.4, 3.3 und 5.1).

Nordostlich der Abgrenzung befindet sich ein Gewerbegebiet (,Hofwiesen®). Die
von dort ausgehenden Emissionen (Larm) wurden in der Planung bertcksichtigt
(siehe Kap. 3.4).

Der Grofiteil der neu zu planenden Fiache befindet sich aullerhalb des Geltungs-
bereichs eines bestehenden Bebauungsplans.

Lediglich im Norden befinden sich kleinere Teilbereiche des angrenzenden,
rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 160.2 ,Hofwiesen, 2. Anderung“. Diese Fla-
chen sind als Feld- bzw. FuBwege ausgewiesen. Im Ankniipfungsbereich zur
Strale ,zu den Hirtenwiesen” sieht die aktuelle Planung eine Neustrukturierung
des Mindungsbereichs vor (Neuanordnung der Senkrechtsteliplatze, Anknipfung
eines Gehwegs).

Abbildung 1: Ausschnitt der angrenzenden Bebauungspléne
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Der Geltungsbereich ergibt sich aus den Flurgrundstlicken Nr. 838/1, 840/1, 941,

1'\\945’ 946, 948 und Teilbereichen der Flurstiicke Nr. 940 und Nr. 1134. Der Gel-

ungsbereich des Bebauungsplans ist im Rechtsplan vom 21.02.2019 mit schwar-
x4em, unterbrochenem Band umgrenzt.
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Er wird begrenzt )
im Norden durch das bestehende Wohnbaugebiet ,Hofwiesen, 2. Anderung*
im Westen durch das Flurstiick 935 bzw. im weiteren Verlauf durch die beste-
henden Heckenstrukturen
im Suden durch die Flurstiicke Nr. 975/29 und 975/8
im Osten durch die bestehenden Heckenstrukturen.

1.4 Ubergeordnete Planungen

Regionalplan
Die Siedlungsentwicklung soli entsprechend der Grundsétze und Ziele des Regio-

nalplans in den zentralen Orten und den Siedlungsbereichen der Entwicklungs-
achsen konzentriert werden. Dementsprechend hat die Stadt die Aufgabe die Ver-
sorgung der Bevodlkerung unter anderem auch mit Flachen fiir das Wohnen {iber
den Eigenbedarf hinaus wahrzunehmen.

Der Abgrenzungsbereich des Plangebiets befindet sich im Regionalpian Heil-
bronn-Franken 2020 im Randbereich einer ~geplanten Siedlungsfiache (Wohnen
und Mischgebiet)*. Der GroRteil des Plangebiets ist im Regionalplan jedoch als
weille Flache markiert und somit dem Siedlungsbereich zugeordnet.

ungska

& i
=7




Stadt Crailsheim
Bebauungsplan ,Hummelsberg®

Flachennutzungsplan

im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der vereinbarten Verwaltungsgemein-
schaft Crailsheim vom 01.10.1993 ist das Plangebiet ais Griinanlage und als land-
wirtschaftliche Flache dargestellt. Im sldéstlichen Bereich des Abgrenzungsge-
biets befindet sich zudem noch ein kleines Teilstiick innerhalb einer gemischten
Bauflache. Im Osten des Gebiets schliefen sich Heckenstrukturen an, die sowohl
als Naturdenkmal, als auch als Biotop ausgewiesen sind.

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens soll der Flachennutzungsplan angepasst
werden. Da das Bebauungsplanverfahren im beschleunigten Verfahren nach
§ 13b BauGB durchgefiihrt wird, besteht entsprechend § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB
die Mogiichkeit, den Fidchennutzungsplan nachrichtlich anzupassen, soweit die
geordnete stadtebauliche Entwickiung des Gemeindegebiets nicht beeintrachtigt
wird.

Abbildung 3: Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Crails-

2. Stédtebauliches Konzept

Prrres s 2.1 Baulich-raumliches Konzept

as Baugebiet wird von Nordwesten an der Strale ,Zu den Hirtenwiesen" anknlip-
end erschlossen. Die Form der ErschlieBung greift dabei die bestehende Erschlie-
Rung im angrenzenden Baugebiet ,Hofwiesen" auf und setzt diese fort (Ringer-
schlieBung mit zwei Stichen). Auch die Bebauung setzt den Gebietscharakter, der
Uberwiegend von Einzelgebauden dominiert wird, fort. Die Grundstiicksgrofien
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bewegen sich zwischen 370 m? und 940 m? (die durchschnittliche Grundsticks-
grofde betragt etwa 580 m2).

Entlang der nérdlichen Abgrenzung verlauft ein bestehender Ful3- und Radweg,
der das Baugebiet mit der Haller StraRRe und der dortigen Bushaltestelle verbindet.
Im Siiden des Plangebiets ist ein weiterer FuR- und Radweg vorgesehen, der das
Baugebiet mit dem angrenzenden Wohngebiet Hirtenwiesen verbindet. Die Bo-
schung entlang des bestehenden Full- und Radwegs inklusive eines ca. 5 m brei-
ten Grinstreifens soll erhalten bleiben, da dort u.a. Wildbienenvorkommen nach-
gewiesen wurden. Die ndrdlich vorgesehene zweischiirige Wiese stellt einerseits
den notwendigen Abstand zwischen Wohnbebauung und Gewerbegebiet sicher
und kann andererseits als Ausgleich fiir die Uberplanung der Flache herangezo-
gen werden.

Abbil

: Stadtebaulicher Entwurf vom 21.02.2019, unmafstéblich
ST (rmy e e Pt _ athub v ik T ’ -
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2.2 Verkehrskonzept

Die ErschlieBungsstral’e des Plangebiets kniipft im Nordwesten an dem beste-
henden Baugebiet an und fuhrt Gber die Kuppe in das Baugebiet ,Hummelsberg®.
Die StralRe wird mit einer Regelbreite von 5,50 m ausgebildet. Da es in dem Plan-
gebiet keinen Durchgangsverkehr geben wird, kann der Strallenraum — mit Aus-
nahme der Durchgangsverbindung zwischen den Baugebieten - auch als Stell-
platzfliche herangezogen werden. Die von der Ringstraf’e abzweigende erste
StichstraRe im Sudwesten weist eine Breite von 4,75 m aus und ist damit fir den
Begegnungsverkehr zwischen zwei Pkws ausgelegt. Am Ende der Stichstrafle be-
steht durch den Wendehammer eine Wendemdglichkeit. Der Wendehammer ist
aufgrund seiner Dimensionierung allerdings nur fir Pkws ausgelegt (kein Mullfahr-
zeug). Die zweite Stichstral’e im Siidosten weist eine Breite von 5,50 m auf, da
sich hier der Fu®- und Radweg in Richtung Hirtenwiesen anschliet und sich durch
die Mehrfachnutzung der Verkehrsraums ein héherer Raumbedarf ergibt.

Die Verbindungsstra’e zwischen den Baugebieten sowie der siidliche Abschnitt
der RingstraBe sind im Trennprinzip, d.h. mit einer Trennung zwischen Fahrbahn
und FuBgangerverkehr, ausgebildet. Der FuBweg weist eine Breite von 1,50 m auf
und schafft eine direkte Verbindung zwischen dem FuB3- und Radweg in Richtung
Hirtenwiesen und dem Baugebiet ,Hofwiesen”. Insbesondere in dem Kuppenbe-
reich, der fir Autofahrer schwer einsehbar ist, wird durch das Trennprinzip die Ver-
kehrssicherheit erhoht.

Der nordliche Teil der RingerschlieBungsstrafle ist als Mischverkehrsfldche ohne
separaten Gehweg vorgesehen. Dies wird als ausreichend erachtet, da hier mit
keinem FuBgénger- und Rad-Durchgangsverkehr auszugehen ist.

Fiir das Plangebiet sind insgesamt sieben offentliche Stellplatze vorgesehen.
Diese sind zwischen den beiden Baugebieten entlang der ErschlieBungsstral3e
angeordnet.

2.3 Energie-/Klimaschutzkonzept

Entsprechend des stadtischen Klimaschutzkonzepts ist eine Durchgriinung des
Quartiers als vorausschauende Anpassung an die Folgen des Klimawandels vor-
gesehen. Die offene Bauweise und die Lage der Baufenster lassen gréf3ere un-
versiegelte Griinflachen zu, die unter Einbeziehung des vorhandenen Heckenbe-
stands und der zahlreichen Neupflanzungen Hitzestaus vermeiden.

Photovoltaikanlagen sind in dem Baugebiet durch die tiberwiegend siidwestliche
Ausrichtung der Gebaude mdglich. Durch die variable Dachgestaltung sind fiir die
Photovoltaiknutzung optimale Dachneigungen mdglich. Auch bei Herstellung ei-
nes Flachdachs besteht die Moglichkeit zur Nutzung einer Photovoltaikanlage.
Einzig fur Pultdacher sind Photovoltaikanlagen aus stadtebaulichen Griinden aus-
geschlossen.

Den AnfordW—Mobilitét soll bei der Versorgung mit Strom entsprochen

werden. ) gtad’
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2.4 Griin- und Freiflichenkonzept ¢ e&-[\S{e’\@

Zentraler Bestandteil des Griin- und Freiflachenkonzepts ist der Erhalt der He-
ckenstrukturen am &stlichen Rand des Plangebiets. Die Hecken sind als flachen-
haftes Naturdenkmal ,Hecken am Hummelsberg" besonders geschitzt. Die He-
ckenstrukturen werden im Rechtsplan aufgenommen, von Bebauung freigehalten
und somit langfristig gesichert. Durch die Ausweisung als 6ffentliche Griinfliche
mit einer ,Bindung fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen” werden die planungsrechtlichen Vorkehrun-
gen fur die langfristige Sicherung der Flache vorgenommen sowie der Gesamtzu-
sammenhang der Hecken inklusive der Pufferflichen geschiitzt. Die Mdéglichkeit
zur Bebauung und den Eingriff in die Flache ist somit im Rahmen der Festsetzun-
gen des Bebauungsplans ausgeschlossen.

Die Béschung entlang des Ful3- und Radweges soll aufgrund der Wildbienennach-
weise mit einer Breite von 5 Meter erhalten und langfristig gepflegt werden. Zu-
satzlich sollen auf den 6ffentlichen Griinflachen entsprechend den Empfehlungen
des Wildbienen-Gutachtens neue Rohbdden, Béschungen oder Abbruchkanten
mit offenen Bodenstellen angelegt werden.

Die Wiesen zwischen den Hecken und dem neuen Baugebiet sollen extensiv be-
wirtschaftet werden, um eine geeignete Nahrungsgrundlage fiir die Wildbienenar-
ten zu sichern und auszugleichen. Zuséatzlich ist entlang der Hecken die Herstel-
lung eines ,Bliihstreifens” mit heimischen Wildkrautern vorgesehen, die beispiels-
weise in unterschiedlichen zeitlichen Abstanden gemaht werden kénnen, um ei-
nem ,Ernteschock”, d.h. einem gleichzeitigen Mahen aller Wiesen, vorzubeugen.

Auflerdem sind in den Randbereichen zur offenen Landschaft und zu den Hecken
sowie der Béschung private Griinflichen mit Pflanzbindung vorgesehen, die zur
Eingriinung des Baugebiets beitragen und auch fiir die Wildbienen einen wichtigen
Beitrag zur Nahrungsgrundiage bieten kénnen. Gleichzeitig wird durch diese land-
schaftspflegerische MaRRnahme eine Aufwertung des Uberganges von der Sied-
lung in die freie Landschaft gewahrleistet. Aus stadtebaulichen Gesichtspunkten
erfolgt zudem eine optimierte Arrondierung des Ortsrandes.

2.5 Konzept der Niederschlagswasserbewirtschaftung

Das Konzept firr die Niederschlagswasserbewirtschaftung sieht eine getrennte Ab-
leitung von Niederschlagswasser und die Einleitung in ein Riickhaltebecken mit
gedrosselter Ableitung in die bestehende Kanalisation vor. Hierzu wird aufgrund
der topografischen Gegebenheiten das Riickhaltebecken im angrenzenden Bau-
gebiet ,Heckenbiihl“ herangezogen. Das Riickhaltebecken ist von seiner Dimen-
sionierung und Kapazitat fir beide Baugebiete ausgelegt.

Zusatzlich ist die Speicherung in privaten Zisternen u.a. zur Gartenbewéasserung
vorgesehen. Von Versickerungsflichen wird aufgrund der Gefahr einer Ver-
schlechterung der Baugrundeigenschaften sowie ggf. von Sulfatgesteinsiésung im
Untergrund abgesehen.
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3. Planinhalt und Festsetzungen

3.1 Festsetzungen zur Bebaubarkeit

Art der baulichen Nutzung (§ 4 BauNVQ)
Das Gebiet wird entsprechend den Zielsetzungen des Bebauungsplans (siehe Ka-
pitel 1.4) als allgemeines Wohngebiet -WA- ausgewiesen. Dabei werden einige
ausnahmsweise zulassige Nutzungen aus stédtebaulichen Griinden ausgeschlos-
sen. Diese sind:

Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen.

Die ausgeschlossenen Nutzungen wirden aufgrund des durch sie zu erwartenden
Besucher-, Kunden- und Andienungsverkehrs dem geplanten Anspruch an ein st6-
rungsarmes Wohnen zuwider laufen. Gartenbaubetriebe und Tankstellen fligen
sich zudem aufgrund ihrer grof¥flachigen Ausdehnung nicht in die geplante Ge-
bietsstruktur ein. Die ausgeschlossenen Nutzungen sind dariiber hinaus in vielen
Gebieten der Stadt zweckdienlicher und planungsrechtlich zulassig.

MaR der baulichen Nutzung (§ 16 BauNVO)

Ziel der Festsetzungen hinsichtlich des MaRes der baulichen Nutzung ist die Fort-
fahrung der Siedlungsstruktur und die Gewahrleistung, dass sich die Neubebau-
ung in den Bestand einfligt. Die Grundflachenzahl in Verbindung mit einer maxi-
malen Gebaudehbdhe und Geschosszahl fir die geplanten Gebaude sowie den
ausgewiesenen Baufenstern, begrenzen das Gebaudevolumen auf das stadte-
baulich jeweils gewlinschte Mak. Zusammen mit der festgelegten Bauweise die-
nen die Festsetzungen der Umsetzung der o.g. Ziele und des unter Kap. 2 be-
schriebenen stadtebaulichen Konzeptes sowie der Einbindung in die umgebenden
Siedlungs- und Landschaftsbereiche. Es werden hierbei dennoch gut nutzbare
Baukorper ermdglicht.

Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch Baugrenzen geregelt. Die Dimen-
sionierung der Baufenster ermdglicht eine variable Ausgestaltung der Gebaude,
dient gleichzeitig aber auch einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung. Neben
einer offenen Bauweise sind in den Allgemeinen Wohngebieten nur Einzel- und
Doppelhauser zulassig, um eine aufgelockerte stadtebauliche Struktur sicherzu-
stellen und vertraglich an das bestehende Wohngebiet ,Hofwiesen“ anzufugen.

Grundfldchenzahl

Die Grundflachenzahl (GRZ) betragt gemafR Planeinschrieb 0,3 bzw. 0,4. Hier-
durch soll die Flachenversiegelung auf ein méglichst geringes Maf reduziert wer-
den.

Hoéhe baulicher Anlagen, Vollgeschosse
Hohenfestsetzungen erfolgen sowohl Gber die Zahl der Vollgeschosse gemaf § 20
Abs. 1 BauNVO bzw. § 2 Abs. 6 LBO, als auch (iber Aulenwand- und Firsthohen
(AwH und FH). Die zulassigen AuBenwand- und Firsthéhen beziehen sich auf die
jeweilige Erdgeschossfullbodenhdhe (EFH = Oberkante RohfuRboden), welche
durch Planeinschrieb im Planteil festgesetzt ist. Eine technisch bedingte Abwei-
chung der EFH von 0,5 m wird zugelassen, um einen hinreichenden Spielraum fir
10
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die konkrete Umsetzung zu gewahren. Durch die Festsetzung einer EFH ist die
Einbindung der geplanten Bebauung auch in Bezug auf die angrenzenden Sied-
lungsteile gewahrleistet.

Die Firsthdhe ist differenziert festgesetzt und tréagt den topografischen Gegeben-
heiten Rechnung. Die Bereiche der Kuppenlage im Nordosten und der Ortsrand-
lage im Stidwesten des Plangebiets wurden auf eine Firsththe von 9,0 m begrenzt,
um das Baugebiet auch hinsichtlich seiner Fernwirkung in die Landschaft einzufu-
gen. Fir die daran anschlieRenden Bereiche gilt eine Firsthéhe von 10,0 m. Fir
die beiden stdlichsten Baufenster, die topografisch am niedrigsten gelegen sind,
ist eine Firsthdhe von 12,0 m festgesetzt.

Durch die Zahl der Voilgeschosse in Abbildung 5: Beispielauswah! baulicher
Kombination mit den Auflenwand- und Moglichkeiten entsprechend den Festset-
Firsthéhen ergeben sich verschiedene Z#Ungen
Gestaltungsmoglichkeiten, die in der
rechten Darstellung als Auswah! bei-

) . . SD - Satteldach
spielhaft dargestelit sind. Die Darstellung DN max. 45°

ist dabei nicht abschlie3end, weitere Ge- £

staltungsvariationen sind méglich. Gene- § /\ £
rell sind in den Gebieten WA 1 — WA 3 £ &
zwei Vollgeschosse mdglich, die in ihrer e 2 B
maximalen Héhe (FH) variieren. Die z 1 3
Festsetzung einer maximalen Auflen-

wandhoéhe von 8,0 m wirkt in der Hinsicht

limitierend, als dass in diesen Gebieten PD - Pultdach
kein weiteres drittes Staffelgeschoss S meEeEs
mdglich ist. im WA 4 ist darliberhinaus- _——1 1z
gehend und abweichend von der rechten : <
Abbildung zwei Vollgeschosse mit zu- £
satzlichem Staffelgeschoss maoglich. i < 3

Die Zahl der Wohneinheiten ist entspre-
chend des stadiebaulichen Ziels einer FD - Flachdach
aufgelockerten Bebauung in den Gebie-
ten WA 1 — WA 3 auf zwei Wohneinhei-
ten pro Wohngebaude beschrénkt. Im 2 :!

Gebiet WA 4 ist keine Beschrankung der EFH
Wohneinheiten vorgesehen.

AwH max. 8,00m

FD - Flachdach

Nicht méglich

- N
AwH max. 8,00 m

EFH
hvd
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Ortliche Bauvorschriften

Zur positiven Gestaltung des Orts- und Landschaftsbitdés sind neben den im Be-
bauungsplan enthaltenen planungsrechtlichen Festsetzungen insbesondere auch
die in der Satzung Uber die Ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Hum-
melsberg” Nr. 312 unter den §§ 2 bis 7 formulierten Bestimmungen erforderlich.

Als Dachform sind Sattel- (ohne Walm), Pult- und Flachdacher zuldssig. Die Dach-
neigung bei Satteldachern darf maximai 45° betragen, bei Pultddchern maximal
22°. Innerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflache sind die Dacher bis zu einer
Dachneigung von 7°aus klimatischen Griinden und zur Abfederung von Regen-
spitzen extensiv zu begriinen, sofern sie nicht als begehbare oder befahrbare Fla-
chen hergestellt sind.

Die festgesetzten Dachformen ermdglichen einerseits eine Variationsbreite und
lassen moderne Bauten zu, regeln andererseits durch die Festlegung auf drei
Dachformen eine gewisse stadtebauliche Ordnung und dienen als Bindeglied zwi-
schen dem bestehenden Baugebiet ,Hofwiesen* und dem geplanten Baugebiet
.Heckenbihl“.

3.2 ErschlieBungsflachen und Verkehr

Die ErschlieRungsstraften werden wie in Kap. 2.2 sowohl als Mischverkehrsflache,
als auch als StralRenverkehrsflache im Trennprinzip ausgewiesen. Der daran ab-
zweigende Feldweg bleibt ebenso wie der bestehende Ful- und Radweg erhalten
und wird planungsrechtlich festgesetzt. Der Feldweg und der Fuft- und Radweg
weisen eine Breite von 3,50 m auf.

Aufgrund der aufgelockerten, (iberwiegend aus Einzelhdusern bestehenden Struk-
tur sind Tiefgaragen nicht notwendig und daher ausgeschlossen.

Im Stidosten des Plangebiets ist in Richtung des Baugebiets ,Heckenbihl* ein Lei-
tungsrecht mit einer Breite von 4,0 m festgesetzt. Aufgrund der vorhandenen Lei-
tungsstrukturen soll von dort aus das Gebiet infrastrukturell erschlossen werden
(Strom, Wasser, Abwasser etc.).

3.3 Natur und Umwelt

Die markanten Hecken im westlichen Bereich des Plangebiets sollen erhalten wer-
den und sind nach § 9 Abs. 6 BauGB durch die ,Umgrenzung von Schutzgebieten
und Schutzobjekten im Sinne des Naturschutzrechts” entsprechend gekennzeich-
net. Durch die Ausweisung als &ffentliche Griinflaiche mit einer ,Bindung fir Be-
pflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen® (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b) werden die planungsrechtlichen Vorkehrungen
fur die langfristige Sicherung der Flache vorgenommen. Die Méglichkeit zur Be-
bauung und den Eingriff in die Flache ist somit im Rahmen der Festsetzungen des
Bebauungsplans ausgeschlossen.
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GemalR den Eintragungen im Planteil sind fir die zur freien Landschaft, zu den
Hecken und zu der Béschung orientierten Grundstiicke private Grinflachen mit
einem Pflanzgebot festgesetzt. Diese privaten Griinflachen weisen eine Breite von
2,50 m auf und sollen eine ausreichend grofie und dichte Bepflanzung ermaogli-
chen.

Zusatzlich hierzu ist pro angefangenen 400 m? Grundstlicksflache ein Baum zu
pflanzen. So kann variabel auf die jeweiligen Grundstiicksverhéltnisse eingegan-
gen. Die innenliegenden Grundstlicke mit unter 400 m? sind somit beispielsweise
nicht verpflichtet auf dem begrenzten Grundstiick einen Baum zu pflanzen.

3.4 Klima- und Immissionsschutz

Im Hinblick auf das lokale Siedlungsklima wird versucht den Versiegelungsgrad so
minimal wie méglich zu gestalten. Versiegelungsflachen fir Stellplatze oder Zu-
fahrten sollen so méglichst gering gehalten werden und ggf. insbesondere durch
Rasengittersteine oder Schotterrasen minimiert werden. Auch die Stral3enver-
kehrsflachen sind entsprechend des Bedarfs angepasst und nicht zu gro3 dimen-
sioniert. Der Erhalt der Heckenstrukturen, die Wiese als Pufferflache und der be-
griinte Béschungsbereich wirken mikroklimatisch ausgleichend auf die versiegelte
Flache und verhindern somit, dass sich das Siedlungsgebiet zu stark erhitzt.

Aufgrund der Nahe zu dem angrenzenden Gewerbegebiet ist ein zentraler Aspekt
fir die Umsetzung des Baugebiets die Beriicksichtigung des Larmimmissions-
schutzes. Das nérdlich angrenzende Gewerbegebiet wirkt sich aufgrund seiner
Nutzung larmemittierend auf die benachbarten Gebiete aus. Fiir den Schallschutz
im Stadtebau liefert das Beiblatt 1 zur DIN 18005 — Schallschutz im Stadtebau
schalltechnische Orientierungswerte. Bei Allgemeinen Wohngebieten (WA) ist da-
bei tags ein Orientierungswert von 55 dB(A) und nachts von 40 dB(A) einzuhalten.

Um das bestehende Gewerbegebiet in seiner Nutzung durch eine heranriickende
Wohnbebauung nicht einzuschranken, wurde bei der Neuplanung ein errechneter
Maximalwert zu Grunde gelegt, der ausgehend von dem Gewerbegebiet bei den
heute schon vorhanden, angrenzenden Wohngebieten ankommen darf, ohne die
0.g. Grenzwerte zu Uiberschreiten. Als Bezugspunkte wurde die bereits bestehen-
den Wohnflachen (Zu den Hirtenwiesen 28 (M), Zu den Hirtenwiesen 24 (WA)) fur
die Ermittlung der zulassigen Larmeinwirkungen von dem Gewerbegebiet heran-
gezogen. Demnach lasst sich von einer maximalen Schallabstrahlung des Gewer-
begebiets mit einem flachenbezogenen Schallleistungspegel von 65 dB (A) aus-
gehen.

Auf Grundlage dieses Wertes wurde die Planung bzw. die Lage der Baufenster

insbesondere im nordéstlichen Bereich des Plangebiets so angepasst, dass es zu
keinen Uberschreitungen der Grenzwerte fiir ein Allgemeines Wohngebiet kommt.
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4. Flachenbilanz und Bedarfsnachweis ,\c?%{e‘\
Bruttobauland 19.970 m? 100 %
davon
Nettobauland 12.830 m? 64 %
einschl. Private Griinfidchen
Offentl. ErschlieRung 3.010 m? 15 %
einschl. Wege u. 6ff. Parkplatze
Offentl. Griinflichen 4.130 m? 21 %
Zahl der Baugrundstiicke 22
Zahl der Wohneinheiten (2 WE pro EFH/ZFH) 44
Prognostizierte Einwohner (WE x 2,1) 97
Bruttowohnungsdichte (WE/ha) 22 WE/ha
Bruttowohndichte (EW/ha) 48 EW/ha

Das Baugebiet liegt mit einer Bruttowohndichte von 54 EW/ha knapp unter dem
Zielwert der Regionalplanung von 60 EW/ha. Die Baugrundstiicke weisen mit einer
Grofke von etwa 580 m? eine angemessene Grole auf.

Es besteht ein Bedarf an der Ausweisung neuer Wohnbauflachen. Derzeit ist ge-
maf der Bevolkerungsvorausberechnung des Statistischen Landesamtes Baden-
Wirttemberg von 2014 fur Crailsheim ausgehend von 33.209 Einwohnern eine
Zunahme von 2.592 Einwohnern lber den Betrachtungszeitraum von 2014-2035
prognostiziert. Die Vorausberechnung sieht jedoch eine starke zeitliche Differen-
zierung des Wachstums. So findet das Wachstum vor allem bis zum Jahr 2023
statt (Zunahme von 2.444 Einwohnern). Die aktuelle Einwohnerzahl von 34.392
(Stand 31.10.2017) entspricht nahezu der Jahresendprognose 2017 von 34.494.
Die Vorausberechnung kann daher als realistisch eingeschéatzt werden.

Bei der Annahme, dass neue Baugebiete im Mittelzentrum Crailsheim eine durch-
schnittliche Dichte von 60 Einwohner/ha haben (Vorgabe Regionalplanung), kann
von einem Flachenbedarf bis 2023 in Hoéhe von 22,3 ha ausgegangen werden.
Dieser ist nur in sehr geringem Mafe durch die Innenentwicklung zu decken. Die
Innenentwicklung wird in Crailsheim u.a. durch Neuordnungskonzepte, direkte Ei-
gentimeransprache und ein stadtisches Férderprogramm ,Innen vor Auflen® un-
terstitzt. Eine Auswertung der Crailsheimer Neuordnungskonzepte ergab eine
jahrliche Umsetzungsquote von nur 1,2% der 394 vorgeschlagenen Mal3nahmen.
Eine Inanspruchnahme von bisherigen Au3enbereichsflachen ist daher erforder-
lich.

Bezogen auf den Ortsteil Rof3feld mit seinen ca. 1.950 Einwohnern ergab sich so-
gar noch eine schlechtere Umsetzungsquote von 0,6 %. In RoRfeld sind derzeit
keine freien Wohnbauplatze verfigbar, ebenso sind die stadtischen Bauplatze in
der Kernstadt volistandig vergeben. Die letztmalige Wohnbaugebietsplanung in
Roffeld fand im Jahr 1997 statt.

Zu diesem Zweck befinden sich derzeit mehrere Wohnbaugebiete auf AuRenbe-
reichsflachen in der Planung. Die durch eine Bauverpflichtung gebundene erfol-
gende Entwicklung eines Baugebiets geschieht in der Regel innerhalb von flunf
Jahren nach Satzungsbeschluss des Bebauungsplans. Nachfolgend aufgefiihrte
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erfolgende Entwicklung eines Baugebiets geschieht in der Regel innerhalb von
finf Jahren nach Satzungsbeschluss des Bebauungsplans. Nachfolgend aufge-
flhrte Baugebiete sind im Entwicklungsplan bis zur vollstandigen Bebauung bis
2023 vorgesehen. Bisher entwickelte Baugebiete sind inzwischen nahezu vollstan-
dig bebaut. Der Nachvollziehbarkeit halber wurde die Untergliederung in Bauab-
schnitte und damit einhergehende zeitliche Verschiebungen vernachlassigt.

Bebauungsplan Fliche Er(\inil;;tgt:b\::ils:gn-
Mittelpfadacker 0,9 ha 2020
Aspenstralle 3,2 ha 2021
Westgartshausen, westl. Erw. 2,3 ha 2021
Sauerbrunnen, 5. Anderung 2,8 ha 2022
Nérdlich Aubergstralle 1,9 ha 2022
Wolfsacker 2,0 ha 2022
Sudliche Erweiterung Horaffen 9,5 ha 2022
Hummelsberg 1,6 ha 2023
Heckenbiihl 0,6 ha 2023
24,7 ha

Die Flacheninanspruchnahme der geplanten Wohnbaugebiete deckt den prognos-
tizierten Bedarf. Eine Uberschreitung von 10 % wird angesichts zahireicher Un-
wagbarkeiten in der Planung als vertretbarer Wert angesehen, um geniigend
Wohnbauflache bereitstellen zu konnen. Bei dem bereits in der Aufstellung befind-
liche Bebauungsplan ,Sudlich Wasserturm* (7 ha) und dem vorgesehenem Be-
bauungsplan ,Kalkwiesen” (3,2 ha) ist mit keinem Satzungsbeschluss vor 2020 zu
rechnen. So kann Einwohnerentwicklung, Flachenbedarf und Planerfordernis in
den nachsten zwei Jahren gepriift werden.

Die Bebauungsplédne ,Heckenbihl* und ,Hummelsberg“ sollen parallel entwickelt
werden, um den unterschiedlichen Wohnbediirfnissen gerecht zu werden: Im Bau-
gebiet ,Heckenbiihl* soll im Wesentlichen kostengiinstiger, verdichteter Wohn-
raum angeboten werden, wahrend das Baugebiet ,Hummelsberg* insbesondere
auf die stark nachgefragte Eigenheimnutzung abzielt. /’é‘{ EA
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5. Auswirkungen der Planung

5.1 Belange der Umwelt

In dem Plangebiet liegen Heckenstrukturen vor, die sowohl als Naturdenkmal
(,LFND 81270140086 - Hecken am Hummelsberg*) als auch als Biotop
(,168261270125 — Feldhecken um RoRfeld") gesetzlich geschiitzt sind. In der Pla-
nung wird in diese Strukturen nicht eingegriffen. Der Schutzstatus des Naturdenk-
mals wird in dem Bebauungsplan Gbernommen und so weiterhin sichergestelit.
Allerdings entféllt aufgrund der Neuplanung der Schutzstatus des Biotops. Daher
wird als Ausgleich ein nach Art und Umfang gleiches Biotop an anderer Stelle im
Aulenbereich neu angelegt.
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Durch die Umsetzung des stadtebaulichen Konzepts Wll'd\eT iesenflache in

Bauland umgewandelt. Durch das stadtebauliche Konzept, das einhergehend mit
einer hohen Dichte eine effiziente Nutzung des Bodens vorsieht, entspricht das
Baugebiet der Boden Bodenschutz- und Umwidmungsklausel (§ 1a Abs. 2 Satz 1
und 4 BauGB). Gemal dieser Klausel soll mit Grund und Boden sparsam und
schonend umgegangen werden. Dabei sind zur Verringerung der zusétzlichen In-
anspruchnahme von Flachen fiir bauliche Nutzungen die Moglichkeit der Entwick-
iung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Fidchen,
Nachverdichtung und andere Ma3nahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie
Bodenversiegelung auf das notwendige Maf zu begrenzen. Dem wird in entspro-
chen.

Im Plangebiet wurden im Rahmen der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung
vom 01.10.2014 insgesamt zwei Zauneidechsen bei den Begehungen nachgewie-
sen. Es wurde davon ausgegangen, dass es sich um eine sehr kleine Population
handelt, dennoch zieht dies vorgezogene AusgleichsmafRnahmen nach sich, die
vor Bauausflihrung umgesetzt und abgeschlossen sein missen.

Daraufhin wurde eine Vergramung der Zauneidechsen beauftragt. Wahrend der
Abfangtermine konnte jedoch keine einzige Zauneidechse innerhalb des Vergra-
mungsgebiets gesichtet werden, so dass ein Fangen und Umsetzen von Tieren
nicht erforderlich wurde.

5.2 Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege

Im Plangebiet sind Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege nicht
betroffen.

5.3 Belange des Immissionsschutzes

Durch die Umsetzung der Planung ergeben sich keine negativen Auswirkungen
fur benachbarte Gebiete. Der zusétzlich aus dem neuen Plangebiet entstehende
Verkehr ist als gering einzustufen (ca. 170 tagliche Pkw - Fahrten) und wird Uber
die bestehende Strale ,Zu den Hirtenwiesen“ zu dem Knotenpunkt an der ,Haller
StraBe" gefiihrt. Fir das bestehende Baugebiet Hofwiesen ist daher von keiner
relevanten zusatzlichen Emissionsbelastung auszugehen.

5.4 Sonstige Belange
Es sind keine Altlastenverdachtsflachen im Plangebiet bekannt. In der néheren
Umgebung (r = 150 m) befinden sich keine Altlastenverdachtsflachen.

Im Plangebiet oder daran angrenzend gibt es keine Wasser- oder Hochwasser-
schutzgebiete.

6. Kosten und Finanzierung

Die Entwicklungskosten werden im Wesentlichen durch den Grundstiicksverkauf
bzw. die Erhebung von Beitragen refinanziert.
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Die Folgekosten fiir die Entwésserungsanlagen werden {iber Gebiihren refinan-
Ziert.

Fur die Verkehrsflachen und Griinanlagen entstehen Folgekosten fiir Betrieb und
Unterhaltung sowie fiir Wiederherstellung und Erneuerung. Als Richtwerte werden
fur die Verkehrsflachen 6,00 €/ m? pro Jahr* und fiir die Griinanlagen 0,75 €/ m?
pro Jahr** angesetzt (entsprechend Ergebnissen Forschungsbericht ,Innen vor
Aulen®).

Anlagenart Kosten/ Jahr in € (gerundet)
StralRenverkehrsflachen 18.060 €

Offentliche Griinflachen 3.100 €

Insgesamt 21.160,00 €

*  Verkehrsfldchen: Betrieb und Unterhaltung 2,40 €/m? pro Jahr und Wiederherstellung 3,60 €/m? pro Jahr
** Grunanlagen: Unterhaltung 0,15 €/m? pro Jahr und Wiederherstellung und Erne 0 €/m? pro Jahr

Stag
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7. MaBnahmen zur Durchfiihrung

7.1 Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Planungsgebietes mit Strom und Wasse i€’ Abwasser-
entsorgung sind mit dem Anschluss an das bestehende Leitungsnetz gewahrleis-
tet.

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

Abwasserentsorgung und Regenwasserbehandlung

Die Entwésserung des Baugebiets soll im Trennsystem erfolgen. Hierzu ist im
Baugebiet ,Heckenbiihl* ein Entwésserungsbecken vorgesehen. Zusétzlich ist die
Speicherung in privaten Zisternen u.a. zur Gartenbewésserung vorgesehen (siehe
Kap. 2.4).

Abfall und Miillentsorgung
Die Verkehrsflachen sind fiir die Befahrung mit Ver- und Entsorgungsfahrzeugen

ausgelegt. Einzig die beiden Stiche sind aufgrund der Fahrbahnbreite bzw. der
Dimensionierung des Wendehammers nur fiir die Befahrung von Pkws ausgelegt.
Fur die betroffenen Grundstiicke miissen daher die Miilltonnen an die angren-
zende Sammelstralle geschoben werden. Aufgrund der Strecke von 25 — 40 m
und des geringen Hohenunterschieds wird dies als vertretbar erachtet.

7.2 Durchfiihrung der ErschlieBung
Umsetzung / Planverwirklichung

Die Neuordnung der Grundsticke erfolgt nach den Vorgaben des Bebauungspla-
nes. Verschiebungen der dargestellten Grundstiicksgrenzen sind moglich.
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Die Flurstiicke innerhalb des Plangebietes befinden sich in privaten Besitz. Ein
Umlegungsverfahren ist nicht erforderlich.

Altlasten/ Kampfmittelbeseitigung

Im Mai 2017 wurde eine multitemporale Luftbildauswertung fiir das Plangebiet und
den Randgebieten durchgefiihrt. Die Luftbildauswertung bzw. andere Unterlagen
ergaben Anhaltspunkte, die es erforderlich machen, dass weitere Mal3inahmen
durchgefiihrt werden.

Die Luftbildauswertung wird den Anlagen beigefigt.

7.3 AusgleichsmaRnahmen

Im beschleunigten Verfahren nach § 13 b BauGB ist ein Ausgleich fir Eingriffe in
Natur und Landschaft, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu er-
warten sind, nicht erforderlich. Nach § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe,
die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne
des § 1 a Abs. 3 Satz 5 BauGB bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt
oder zuléssig. Eine Eingriffsbeurteilung und ein Ausgleich sind nicht erforderlich.

Bearbeiter/Aufgestelit:
Stadtverwaltung Crailsheim SG Stadtplanung

Crailsheim, den 12.06.2019

Daniel Orsinger M.Sc.
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Teil B Umweltbericht

Auf den Umweltbericht zum Bebauungsplan ,Hummelsberg“ Nr. 312 von GEKOPLAN,
Marhérdt 15, 74420 Oberrot, 01.03.2018 wird hingewiesen.

Der Umweltbericht ist dem Bebauungsplan ,Hummelsberg* Nr. 312 als separater (un-
selbsténdiger) Teil der Begriindung beigefiigt.

Bearbeiter/Aufgestellt:
Stadtverwaltung Crailsheim SG Stadtplanung
Crailsheim, den 12.06.2019

Daniel Orsinger M.Sc.
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