Begriindung zur
Flichennutzungsplanidnderung

Nr. E-2023-2F

~LangickerstraBe“

VVG CRAILSHEIM,
Teilverwaltungsraum Crailsheim

Planstand 09.02.2024

Teil A - Planungsbericht

1. Inhalt und Ziel der Bauleitplanung

1.1 Lage, GréBe und Bestand

s o

Abbildung o1: Lage des Plangebiets, unmaf3stablich



Das geplante Baugebiet ,Langickerstral3e” liegt in dem Ortsteil Onolzheim (ca. 1.800
Einwohner), 3,9 km von der Stadtmitte entfernt und hat eine Gréf3e von ca. 15 ha.
Onolzheim ist durch eine kleinteilige ehemals landwirtschaftlich dominierte
Siedlungsstruktur gepragt, die seit den 1950er Jahren mehrere Siedlungserweiterungen
erfuhr. Bis zum ersten Halbjahr 2018 war das Grundsttick an der Langackerstra3e noch
bebaut. Hier stand eine ehemalige Hofstelle inklusive einiger Nebengeb&ude. Die restlichen
Grundstticke dienen aktuell als Ackerfldche. Es gibt kein nennenswertes Gefdlle im
Plangebiet. Zu berticksichtigende Gehdlzbestande gibt es im eigentlichen Plangebiet nicht.
Westlich des Abgrenzungsbereichs befindet sich uferbegleitend zum Mihlkanal ein
Geholzstreifen.

Der Geltungsbereich ergibt sich im Wesentlichen aus den Grundstiicken mit den FL Nr. 32,
34, 35,1114,1115, 1116, 1117, 1135, 1136, 1138, 1139 und Teilstlicke des Flurstlicks 8, jeweils Gemarkung
Onolzheim

Er wird begrenzt:

Im Norden durch die ,Langéckerstra3e”,

Im Osten durch die bestehende Bebauung.

Im Stiden durch das landwirtschaftliche genutzte Grundstiick mit FL.NT. 1134.
Im Westen durch die bestehende Bebauung.



1.2. Ubergeordnete Planfestsetzungen

Die Siedlungsentwicklung soll entsprechend der Grundsatze und Ziele des Regionalplans
in den zentralen Orten und den Siedlungsbereichen der Entwicklungsachsen konzentriert
werden. Dementsprechend hat die Stadt die Aufgabe die Versorgung der Bevélkerung un-
ter anderem auch mit Flachen fir das Wohnen tiber den Eigenbedarf hinaus wahrzuneh-
men.

Fiir Onolzheim und das Plangebiet wird daher das Ziel verfolgt, den vorhandenen Bedarf
nach entsprechenden Bauplatzen zu decken. Die Abgrenzung des Baugebiets entspricht in
Teilen derim Regionalplan Heilbronn-Franken 2020 als bestehende Siedlungsflache (Misch-
gebiet) ausgewiesenen Flache.

In der ndheren Umgebung des Plangebietes befindet sich ebenfalls eine Klaranlage sowie
ein Landschaftsschutzgebiet.
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Abblldung 02: Auszug aus dem Regionalplan, Raumnnutzungskarte

Bestand  Planung
Siedlungsflache Wohnen und 2)
Mischgebiet (Uberwiegend) (N)

Bestand Planung

r -7-
L 1 Lo Landschaftsschutzgebiet (N) (PS 3.2.1)
o . ‘
) €& Karanlage (N) (PS 3.3.1)



1.3. Vorbereitende Bauleitplanung

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft
Crailsheim ist das Plangebiet als Mischflache und landwirtschaftliche Flache dargestellt.
Sowohl im FNP als auch im Landschaftsplan befindet sich im Abgrenzungsgebiet eine Fl&-
che zum Bodenschutz. Auf Nachfrage beim Landratsamt (2015) liegen gegen eine Uberbau-
ung der Flache keine Bedenken vor.

Da die geplante bauliche Nutzung von den Festsetzungen des Flachennutzungsplans ab-
weicht, ist eine Anderung des Flichennutzungsplans erforderlich. Es erfolgt die Umwand-
lung in eine Wohnbaufldche. Die Flachennutzungsplandanderung wird im Parallelverfah-
ren durchgefiihrt.

Abbildung 03: Ausschnitt rechtskraftiger Flachennutzungsplan der VVG Crailsheim,
unmalfstablich

Gemischte Bauflachen
() §1 Abs1 Nr.2 BauNVO

Landwirtschaftl. Flache
§5 Abs.2 Nr.9 BauGB

Bodenschutzflachen

Landschaftsschutzgebiet
§5 Abs.6 BauGB




1.4. Verbindliche Bauleitplanung

Der zugehérige Bebauungsplan ,Langackerstra3e” Nr. 325 wurde als Verfahren nach § 13 b
aufgestellt. Mit dem Urteil des Bundesverwaltungsgerichts vom 18.07.2023 (Az. 4 CN3/23)
wurde § 13 b BauGB wegen Verstol3 gegen das Europarecht fir unanwendbar erklart. Ge-
mal der Handlungsempfehlung des Bundesministeriums fiir Wohnen, Stadtentwicklung
und Bauwesen zu genanntem Urteil wird festgehalten, dass Verfahren die nach § 13 b
BauGB europarechtskonform durch erganzende Verfahren geheilt werden kénnen. Zu die-
sem Zwecke wird nun das Flachennutzungsplanverfahren durchgeftihrt.

Der Bebauungsplan in Aufstellung sieht im Plangebiet mehrheitlich Einfamilienhduser
und an der Langackerstra3e Mehrfamilienh&user vor.
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Abbildung 04: Ausschnitt aus dem zugehorigen Bebauungsplan im Entwurf



2. Stadtebauliche Konzeption
2.1. Art und Ma#B der baulichen Nutzung

Der stadtebauliche Entwurf sieht den Bau von 4 Mehrfamilienhdusern und 16 Einfamilien-
hausern vor, die sich durch die Festsetzungen an die ortstypische Bauweise anpassen sol-
len.

Entlang des Muihlgrabens wurden Teilfldchen der im Plangebiet befindlichen Grundstiicke
auf Grund moglicher Hochwassergefahren herausgenommen, sodass hier keine Versiege-
lung stattfindet und kiinftige Bauten nicht in gefahrdeten Bereichen errichtet werden kén-

nenmn.

Abbildung o05: Stadtebaulicher Entwurf des zugehdérigen Bebuungsplanverfahrens



2.2 ErschlieBung

Die ErschlieBung des Geltungsbereichs erfolgt iber Anschliisse an den Riedweg und die
Siedlerstra3e. Einige der geplanten Wohngebaude werden direkt iber die Langackerstral3e
erschlossen.

2.3. Einbindung in die Landschaft

Zur Eingrunung des Geltungsbereichs wird entlang der stidlichen Gebietsgrenze Hecken-
streifen Pflanzgebot festgesetzt.

3. Erfordernis der Planung

Im Regionalplan Heilbronn-Franken 2020 ist Crailsheim als Mittelzentrum ausgewiesen,
wonach dementsprechend ein Zielwert der Bruttowohndichte von 60 Einwohnern pro
Hektar (EW/ha) zugeordnet ist. Die Bruttowohndichte des Gebiets ,Langadckerstral3e” Nr.
325 unterschreitet mit 56 Ew/ha diesen Zielwert. Allerdings kann dieser Wert zum Beispiel
durch das in Aufstellung befindliche Baugebiet ,Kalkwiesen Quartier”, Nr. A-2023-1B ausge-
glichen werden, dass auf einer bisher unbebauten Flache eine verdichtete Bauweise vor-
sieht.

Derzeit ist gemal der letztmaligen Bevolkerungsvorausrechnung des Statistischen Landes-
amtes Baden-Wirttemberg von 2017 fur Crailsheim ausgehend von 34.130 Einwohnern eine
Zunahme von 739 Einwohnern tiber den Betrachtungszeitraum von 2017-2035 prognosti-
ziert. Die Zahlen dirfen jedoch in Frage gestellt werden, da bereits zum 31.12.2019 eine Ein-
wohnerzahl von 34.787 erreicht wurde. Das Landesamt nahm fiir 2019 eine Einwohnerzahl
von 34.382 an. Der derzeitige Einwohnerstand wurde erst fir das Jahr 2026 prognostiziert.
Aktuelle Zahlen aus dem Jahr 2023 belegen einen Bevdlkerungsstand von 36.476 Einwoh-
nern.

Kirzlich durchgefitihrte und geplante Unternehmenserweiterungen (u.a. Fa. Burger, Fa.
Syntegon — frither: Bosch Packaging - und Fa. Schubert) sowie nahezu die komplette Bele-
gung der in den letzten Jahren entwickelten Gewerbefldchen fiithren zu einem wachsenden
Bedarf an Arbeitskraften in der Stadt, wodurch mit einem weiteren Zuzug zu rechnen ist.
Die von der Stadt Crailsheim beauftragte ,Bedarfsanalyse fir Wohnflachen und Wohnfor-
men” bildet den Bedarf an Wohnungen in Bezug auf aktuelle Entwicklungen und Progno-
sen ab. So wird bis 2035 ein Zuwachs innerhalb eines Prognosekorridors von 1.665 bis 5.005
Einwohnern erwartet. Qualifiziert unter anderem mit einer Differenzierung nach Alters-
gruppen wurde eine Haushaltsprognose erarbeitet:
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Abbildung 06: Haushaltsprognose

Es besteht daher Handlungsbedarf zur Schaffung von Wohnraum tiber den in bisherigen
Plansatzen angenommenen Bedarf hinaus. Generell gilt bei der Crailsheimer Baulandent-
wicklung die Pramisse ,Innenentwicklung vor Auf3enentwicklung®. Der Bebauungsplan
,Langdckerstraf3e” Nr. 325 folgt dieser Pramisse und dient unter anderem der Nachverdich-
tung im Innenbereich.

4. Auswirkungen der Planung
4.1. Belange der Schutzgiiter , Tiere und Pflanzen”

Im Rahmen der fiir das Bebauungsplanverfahren durchgefiihrten speziellen Artenschutz-
rechtlichen Priifung durch das Biiro ,Geko Plan” wurde keine Betroffenheit von geschiitz-
ten Arten festgestellt.

4.2. Belange des Schutzgutes ,Fldache und Boden*”

Bei dem Boden im Plangebiet handelt es sich um Pelosol aus Gipskeuper-TonflieBerde.
Teilbereiche des Plangebietes sind durch ehemalige Bebauung durch Versiegelung, Boden-
eintrage und Verdichtung beeintrachtigt. Auf Grund dieser Vorbeeintrachtigung ist zusam-
menfassend das Schutzgut ,Flache und Boden” von geringer Bedeutung im Plangebiet.

4.3. Belange des Schutzguts ,,Wasser”

Im Plangebiet befinden sich keine Wasserschutz- oder Uberschwemmungsgebiete oder
Oberflachengewdsser.
Der Miihlkanal Hammerschmiede verldauft ca. 25 m westlich des Plangebietes.

Generell werden durch die geplante Versiegelung Kreislaufe von Wasser und Warmehaus-
halt im Boden eingeschrankt. Allerdings hat das Plangebiet generell eine geringe Bedeu-
tung fir das Schutzgut ,Wasser".



4.4. Belange des Schutzguts ,Luft / Klima*“

Unbebaute Flachen haben generell einen Beltrag als lokalklimatische Ausgleichsraume.
Durch das Fehlen von gré3eren Gehélzanteil und der in Teilbereichen bestehenden Ver-
siegelung hat die Flache kaum Bedeutung fiir die bioklimatische Ausgleichs- und Filter-
funktion.

Schadliche Emissionen sind bei Einhaltung gesetzlicher Grenzwerte nicht in relevanter
GréBe zu erwarten.

4.5. Belange des Schutzguts ,Landschaft”

Durch die bestehende Bebauung an den Randern des Plangebietes hat das Plangebiet
keine gro3e Eigenwirkung im Landschaftsbild.

4.6. Belange der ,Wechselwirkungen / Biologische Vielfalt”

Durch die Bebauung und Umwandelung von Freiflachen in versiegelte Flachen mit Be-
bauung ist eine Beeinflussung des Mikroklimas zu erwarten.

4.7. Belange der Schutzgtiter ,Natura 2000-Gebiete, Schutzgtiter”

Durch die Bebauung gehen keine Schutzgebletsbereiche verloren oder werden negativ be-
einflusst.

4.8. Belange des Schutzguts ,Mensch”

Das Plangebiet befindet sich im direkten Anschluss zu bestehenden Wohnbebauungen
der Ortschaft Onolzheim, verfiigt aber Uiber kein Wegenetz fiir die Erholungsnutzung. So-
mit geht durch die Planung die Offenlandkulisse fiir die benachbarten Anwohner verlo-
ren, aber keine Freizeitflachen.

4.9. Belange der Schutzgtiter ,Kultur- und sonstige Sachgtiter”

Im Plangebiet befindet sich entlang der Langéckerstra3e die archdologische Verdachtsfla-
che ,Mittelalterlicher und neuzeitlicher Bereich Onolzheim". Auf diese wird entsprechend
mit den zugehorigen Handlungshinwelsen im Texttell des Bebauungsplans verwiesen.

4.10. Belange der ,Emissionsvermeidung und des sachgerechten Umgangs mit Abfal-
len
und Abwiéssern”

Gerausch- und Geruchsemissionen sind oberhalb der zulassigen Grenzwerte der entspre-
chenden Regelwerke nicht zu erwarten.

Die im Gebiet anfallende Abfalle kénnen durch die Mullabfuhr entsorgt werden, die anfal-
lenden Abwésser kénnen der stadtischen Kanalisation zugeftihrt werden.

4.11. Belange der ,Erneuerbaren Energie”

Die Nutzung von Erneuerbaren Energien im Plangebiet sind erwinscht und vorgesehen.



Teil B- Umweltbericht

Anlage nach §§ 2 Abs. 4 und 2a BauGB zur Flachennutzungsplandnderung ,Langicker-
straf3e” Nr. E-2023-2F

Der Umweltbericht wurde von der Firma ,Biro fir Umweltplanung Katharina Jittner”er-
stellt und ist als selbststandiger Teil mit Datum vom 08.02.2024 beigefigt.

Teil C - Zusammenfassende Erklarung

- Nach Abschluss des Verfahrens -

Aufgestellt:
Stadt Crailsheim

Ressort Stadtentwicklung
Sachgebiet Stadtplanung

Crailsheim, den

Carolin Cichon, MSc.
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