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1. Anlass und Notwendigkeit der Planaufstellung

Mit der Aufstellung dieses Bebauungsplanes soll den allgemeinen Zielen des Regionalplans
gefolgt und die Rechtsgrundlage fir alsbald bebaubare gewerbliche Grundstlicke geschaf-
fen werden. Es soll damit den ortlichen Betrieben die Méglichkeit zur Weiterentwicklung ge-
geben, vorhandene Arbeitsplatze erhalten und durch Ansiedlung neuer Betriebe neue Ar-
beitsplatze geschaffen werden.

Die Stadt Creglingen selbst liegt topographisch beengt im Taubertal. Aufgrund der umfang-
reich ausgewiesenen Landschaftsschutzgebiete hat die Stadt Creglingen kaum noch sied-
lungsstrukturelle Entwicklungsmaoglichkeiten mit direktem Bezug zum Ort.

Eine Bauflachenbewertung unter dem Gesichtspunkt der 0. g. Rahmenbedingungen hat er-
geben, dass sich ein Gewerbegebiet am gewahlten Standort sowohl stadtebaulich als auch
erschlieBungstechnisch am besten verwirklichen l&sst.

2. Ubergeordnete Planungen / bestehende Rechtsverhéltnisse

2.1 Regionalplan

Die Stadt Creglingen ist im Regionalplan "Region Franken” als Unterzentrum ausgewiesen.
Die Stadt Creglingen hat ca. 5000 Einwohner, die sich auf 35 Ortsgemeinden verteilen. Im
Hauptort selbst wohnen derzeit ca. 1.900 Einwohner. Der Bebauungsplan widerspricht nicht
den Zielen der Raumordnung.

2.2 Fldchennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan befindet sich zur Zeit in Aufstellung. Der Bebauungsplan wird als
vorzeitiger Bebauungsplan gem. § 8 (4) aufgestellt. Das Plangebiet wird im FNP als ge-
werbliche Bauflache ausgewiesen werden.

Aus folgenden Griinden ist es dringend erforderlich, den Bebauungsplan vor Rechtskraft
des Flachennutzungsplanes aufzustellen:

Anfang Oktober 1999 hat die Stadt Creglingen einen Antrag auf Férderung der inneren Er-
schlieBung des Gewerbegebiets ,Ackerbrunnen” aus den Mitteln des Entwicklungspro-
gramms Landlicher Raum (ELR) gestellt. Ein Zuschuss wurde vom Landesamt fur Flurneu-
ordnung und Landentwicklung in Ludwigsburg mit Bescheid vom 15.06.2000 bewilligt.

Eine Kernaussage der stadtischen Begriindung zum ELR-Antrag lag darin, dass die Stadt
Creglingen im Vergleich zu den benachbarten Gemeinden des Main-Tauber-Kreises die
deutlich geringste Bevoélkerungsdichte aufweist (43,1 Einwohner/km?), aber pro ha Gewer-
beflache 265,47 Einwohner gezahlt werden kdnnen. Dies weist auf eine sehr geringe Ge-
werbedichte hin. Eine Wechselbeziehung dieser Zahl zur niedrigen Zahl der sozialversiche-
rungspflichtig beschaftigten Arbeitnehmer (1.097 gegentber z.B. 1.596 in der Nachbarstadt
Niederstetten) kann hier eindeutig festgestellt werden. Insofern stitzt diese Feststellung die
These, daR in Creglingen die negative bzw. stagnierende Bevélkerungsentwicklung, und die
geringere Zahl sozialversicherungspflichtig beschaftigten Arbeitnehmer, ihre Ursache in den
nicht ausreichend zur Verfiigung stehenden Gewerbeflachen haben.

-

Im Rahmen des ELR-Antrages mussten dem Landesamt fur Flurneuordnung und Landent—
wicklung in Ludwigsburg als Bewilligungsbehérde auRerdem ernsthaft anaedlungswnlhge
Interessenten nachgewiesen werden. Sieben im Kernort Creglingen bereits anséssige Ge- 7.
werbebetriebe bekundeten durch Unterschrift inr Interesse an einer Aussiedlung in das Ge— £
werbegebiet ,Ackerbrunnen”. Weitere Betriebe haben sich inzwischen bei der Stadt Creg-
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lingen gemeldet. Diese Betriebe werden zwar nicht alle sofort in den ,Ackerbrunnen* aus-
siedeln. Jedoch hat die Stadt Creglingen nach Ansicht von Verwaltung und Gemeinderat
die Verpflichtung, eine fir die Bedurfnisse der o. g. Betriebe geeignete Gewerbebauflache
auch den Unternehmen zeitnah zur Verfligung zu stellen, die eine Ansiedlung erst in zwei
bis drei Jahren planen.

Wie bereits unter Ziffer 1 der Begriindung dargestellt, liegt die Stadt Creglingen selbst to-
pographisch beengt im Taubertal und hat aufgrund der groflachigen Ausweisung des
Landschaftsschutzgebietes kaum noch siedjungsstrukturelle Entwicklungsmdéglichkeiten mit
direktem Bezug zum Kernort Creglingen hét. Gerade diesen Bezug zum Kernort und damit
zu den potentiellen Kunden fordern die o. g. Betriebe. Sie spielen aufgrund der nicht vor-
handenen Erweiterungsmaoglichkeiten bereits mit Abwanderungsgedanken. Eine Ansied-
lung in dem im Ortsteil Minster teilweise erschlossenen Gewerbegebiet ,Hérle" kommt fur
sie aus den dargestellten Griinden (v.a. die fehlende Néhe zu den Kunden wegen des An-
fahrtsweges von 6 km) nicht in Frage.

2.3 Bestehende Rechtsverhaltnisse

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes “Ackerbrunnen” sind gegenwartig keine rechts-
kraftigen Bebauungsplane oder Verfahren zur verbindlichen Bauleitplanung eingeleitet.

3. Angaben zum Plangebiet

Die Stadt Creglingen beabsichtigt, flir aussiedlungs- und erweiterungswillige Gewerbebe-
triebe das Gewerbegebiet “Ackerbrunnen” zu erschlieRen. Das Gewerbegebiet liegt sid-
stidwestlich des Stadtkernes von Creglingen an der Gemeindeverbindungsstrale von Creg-
lingen nach Streichental. Das Gewerbegebiet hat eine Gesamtiflache von ca. 10 ha.

Sowohl aus stadtebaulicher als auch aus erschlieBungstechnischer Sicht ist die Topografie
des Geléndes bedeutend. Die im Gebiet vorhandenen Geldndehdhen liegen zwischen 372
m U.NN im duRersten Stdwesten und ca. 324 m G.NN im Norden des Gebietes. Aufgrund
seiner vom Ortskern abgesetzten Lage muss das Gewerbegebiet technisch neu erschlos-
sen werden. Das Plangebiet liegt im Flurbereinigungsgebiet Creglingen - Mlnster, welche
im November 1999 vollzogen wurde.

Das Gebiet selbst ist derzeit in weiten Teilen intensiv landwirtschaftlich genutzt. Im Stden
des Plangebietes befinden sich ausgedehnte Heckenstrukturen, die in 6kologisch wertvolle
Sukzessionsflachen eingebunden sind. Im Stdwesten ist entlang des Feldweges eine Rei-
he alter Obstbdume vorhanden. Hier befindet sich auch eine Quelle, die jedoch lediglich
Brauchwasser bereitstellt. Sowohl im Stden als auch im Osten grenzt das Gebiet an ein
vorhandenes Landschaftsschutzgebiet.

Im Sitden des Gebietes ist ein Bauunternehmen anséssig. Dieses Grundstiick wird mit dem
Ziel der stddtebaulichen Arrondierung in das Plangebiet aufgenommen. Nérdlich des Plan-
gebietes ist ein ausgesiedelter Landwirt mit etwa 30 Milchkihen anséssig. Daraus ergibt
sich ein Immissionsschutzabstand von ca. 100 m, der bei der Abgrenzung des Plangebietes
berlicksichtigt ist. Im Nordosten grenzen ein stillgelegter Wasserhochbehéalter sowie eine
Scheune an das Plangebiet.

4. Stidtebauliche Zielsetzungen SAR

4 1 Entwicklungsleitlinien

Der gewerblichen Wirtschaft sollen Gewerbeflachen fiir Um- und Neuansiedlungen zur Ver-
fiigung gestellt werden. Mit dieser gewerblichen Standortvorsorge sollen die wirtschaftlichen
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Entwicklungsmdglichkeiten von Creglingen verbessert und wichtige notwendige Entwick-
lungsimpulse gegeben werden.

4.2 Art und MaR der baulichen Nutzung

Das Gebiet soll gem. § 8 BauNVO als Gewerbegebiet ausgewiesen werden. Am westlichen
und noérdlichen Rand wird das Gewerbegebiet hinsichtlich der zuldssigen Larmemissionen
eingeschrankt. Der Stadt Creglingen liegt eine Schallimmisionsprogno-
se/Flachenvertraglichkeitsprifung des Ingenieurblros Dr. Schéacke + Bayer aus 71334
Waiblingen-Hegnach vor, nach dessen Empfehlungen ein flachenbezogener Schallleis-
tungspegel festgesetzt wird. Nach dieser Prognose wird kein Nutzungskonflikt zwischen
dem geplanten Gewerbegebiet und dem landwirtschaftlichen Betrieb bzw. dem nérdlich
gelegenen Ortsrand Creglingens zu erwarten sein. Durch diese Einschrankung halt sich die
Stadt auch die Méglichkeit offen, die nordwestlich vom Bebauungsplangebiet liegenden
Flachen kinftig auch als Misch-bzw. Wohnbaufldchen zu nutzen und hierbei die erforderli-
chen Absténde zu reduzieren.

Auf Grund der Schutzabstédnde zwischen 260 m und 300 m zur Wohnbebauung des Orts-
randes und der immissionsschutzmaRig glnstigen topographischen Verhéltnisse sind
schadliche Umwelteinwirkungen auf die Gberwiegend dem Wohnen dienenden sowie sons-
tigen schutzbedurftigen Gebiete nicht zu erwarten.

Der im AuRenbereich liegende landwirtschaftliche Betrieb wurde in der Immissionsprognose
als Mischgebiet eingestuft. Durch die Festsetzung des flachenbezogenen Schallleistungs-
pegels ist auch hier keine Beeintrachtigung zu erwarten.

Die Grundstticke haben eine GroRe von bis zu ca. 5.000 m?. Das ErschlieRungssystem ist
jedoch so konzipiert, dass auf eine Nachfrage nach kleiner strukturierten Grundstiicken
flexibel reagiert werden kann. Eine Grundstlicksteilung ist aufgrund des geplanten Er-
schlieBungssystems problemlos mdglich.

Die Ausweisung des Gewerbegebietes erfolgt in erster Linie auf die Nachfrage ortsans&ssi-
ger Gewerbebetriebe hin, die aufgrund ihrer beengten Lage im Ort keine Erweiterungsmag-
lichkeiten mehr haben. Dabei ist auch bericksichtigt worden, dass diesen Gewerbetreiben-
den die Moglichkeit eingerdumt wird, auf dem Gewerbegrundstiick die gem. § 8 (3) Nr.1
BauNVO zulassigen Wohnungen zu errichten.

Das Mal} der baulichen Nutzung wurde durch Festsetzung einer Grundflachenzahl und ei-
ner differenzierten Ausweisung der max. Héhe der baulichen Anlagen (Trauf- u. Firsthéhe)
bestimmt. AuRerdem wird die offene Bauweise festgesetzt, so dass Gebaude bis zu einer
maximalen L&nge von 50 m zugelassen sind. Bei den entsprechenden Festsetzungen wur-
de die optimale wirtschaftliche Ausnutzung der Bauflachen unter Beriicksichtigung der
landschaftlichen Situation des Gebietes angestrebt.

Bei den Hohenfestsetzungen wurden Ausnahmen flr bis zu 10% der Gberbaubaren Grund-
stlicksflache und bis zu max. 16,0 m Gebdudehdhe — gemessen Uber mittlerer Grund-
stickshéhe — flar Silos zugelassen. Die max. GrofRe der Gebdude mit Traufhéhenu-
berschreitungen wird bei 300 m? Grundflache festgelegt, um auszuschlieen, dass bei sehr
groRen Baugrundstticken die 10%-Regelung zu UbergroRen Baukdrpern fahrt.

4.3 Gestalterische Festsetzungen

Im Hinblick auf die im Gebiet arbeitenden Menschen, der stadtebaulichen Identitat; des Or-
tes und dem Reprasentationsbedtrfnis der Gewerbebetriebe ist auch im Gewerbegebiet
eine befriedigende Gestaltung der Baulichkeiten und der Freiflachen zu gewéhrléisten?“Z‘y
beachten sind auch die moégliche Fernwirkung der zu erwartenden Bebauung. DerBeb?U‘
ungsplan trifft deshalb Vorgaben zur duReren Gestaltung der Geb&ude und der Freiﬂéchén-x
Um mégliche Missstédnde zu vermeiden, werden auch Vorgaben zu Werbeanlagen-getrof-
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fen. Insbesondere werden Werbeanlagen als Aufbauten auf dem Dach sowie mit wechseln-
dem und bewegtem Licht ausgeschlossen.

5. ErschlieRung

Das Gewerbegebiet liegt zu den LandesstralRen L 1005 (Richtung Schrozberg) und L 2251
(Rothenburg-Weikersheim) sowie der KreisstralRe K 2890 Minster-Streichental relativ giin-
stig. Ein direkter Anschluss an diese Strallen ware aufgrund der topografischen Situation
derzeit aber nur mit einem unverhaltnismassig hohen wirtschaftlichen Aufwand und einem
enormen Landschaftsverbrauch durchfiihrbar. Auch der Ausbau der vorhandenen Stral3en ist
nicht vor Umsetzung des Gewerbegebietes mdglich. Zumindest fiir eine Ubergangsphase
mussen daher die vorhandenen StralRen als ErschlieBungswege dienen.

Die Zufahrt zum geplanten Gewerbegebiet "Ackerbrunnen" erfolgt deshalb in der Uber-
gangsphase fir Fahrzeuge mit einem zuldssigen Gesamtgewicht unter 6 Tonnen Uber die
Torstrafe in Creglingen, die dann in die Gemeindeverbindungsstralle Creglingen-
Streichental Gbergeht. Diese Beschrankung besteht bereits heute in der Torstralle. Fahr-
zeuge ab 6 Tonnen Gesamtgewicht werden Ulber Creglingen-Minster ins Gewerbegebiet
gefiihrt. Dabei werden die L 1005, die K 2890 und die Gemeindeverbindungsstral’e Strei-
chental-Creglingen befahren. Hierzu mufd die vorhandene Beschréankung des zuldssigen
Gesamtgewichtes auf unter 6 Tonnen auf der Gemeindeverbindungsstralie ab der Kreis-
kompostanlage bis zum Gewerbegebiet kiinftig noch zuriickgenommen werden. Fiur das im
neuen Gewerbegebiet zu erwartende Verkehrsaufkommen wird diese ErschlieBung wahrend
einer Ubergangsphase bis zur Realisierung einer Dauerldsung als ausreichend angesehen.
Die Gemeindeverbindungsstralle Streichental-Creglingen soll zu diesem Zweck nach Ab-
schluf® der inneren Erschliefung ausgebaut werden.

Fur eine langfristige Losung der Zufahrtsproblematik wird derzeit im Rahmen des laufenden
Aufstellungsverfahrens fiir den Flachennutzungsplan mit den Tragern o¢ffentlicher Belange
die Trassenfiihrung fir eine alternative Zufahrt untersucht und abgestimmt. Diese Zufahrt
wird entweder auf einer neuen Trasse verlaufen oder durch den Ausbau vorhandener Ge-
meindeverbindungsstraflen hergestellt.

Der bestehende Feldweg an der Westgrenze des Gebietes wird mit einbezogen und als Er-
schlieBungsstrale ausgebaut. Fir den landwirtschaftlichen Verkehr sind von den Erschlie-
Rungsstralen auch weiterhin Anbindungen an das Feldwegenetz vorgesehen.

Das Gewerbegebiet wird Gber RingerschlieBungsstrallen erschlossen. Dabei erhalt die Ge-
meindeverbindungsstrale nach Streichental zwei und der auszubauende Feldweg an der
Westgrenze des Plangebietes drei Anschlisse. Bei den Anschliissen an die Streichentaler
StralRe wurden Sichtdreiecke zur Freihaltung von Bebauung und Bepflanzung festgesetzt
(Anhaltesichtweite bei 70 km/h), um die Sicherheit an den Knotenpunkten zu gewahrleisten.

Die in der Gebietsmitte verlaufende Ost-Westverbindung wird als HaupterschlieBungsstralie
ausgebaut. Im StraBenquerschnitt werden dabei die Fahrbahn mit einer Breite von 6,50 m,
ein einseitig gefuhrter 1,50 m breiter Gehweg sowie ein Parkierungsstreifen mit Baumpflan-
zungen in einer Breite von 2,50 m vorgesehen. Die tbrigen ErschlieBungsstralten im Innern
des Plangebietes werden mit einer Fahrbahnbreite von 6,0 m konzipiert.

Eine Fahrbahnbreite von 6,50 m sowie ein einseitig gefuhrter Gehweg mit einer Breite von
1,50 m ist auch fir den auszubauenden Feldweg und fur die Gemeindeverbindungsstrale
vorgesehen. Ab der slidostlichen Gebietszufahrt wird die bisher schon bestehende Erschlle-
Rungsstrale zum Bauunternehmen nur noch mit einer Fahrbahnbreite von 6,0 m 4

& |
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weitergefuhrt.

6. Griinordnung / AusgleichsmaRBnahmen gem. § 1a BauGB

Bei der Abwagung der 6ffentlichen Belange “Schaffung benétigter Gewerbeflachen zur De-
ckung des Eigenbedarfes der Gewerbebetriebe von Creglingen” und damit die Bindung von
Gewerbetreibenden aus der einheimischen Bevolkerung an die Kernstadt Creglingen ge-
genlber den unvermeidlichen Eingriffen in die Natur hat die Stadt Creglingen entsprechend
dem Grundsatz der VerhéltnismaRigkeit die erstgenannten, 6ffentlichen Belange gegentber
den Belangen von Natur und Landschaft héherrangig eingestuft.

Durch die Anlage von o6ffentlichen und privaten Granflachen mit Pflanzgebot sowie das
Pflanzgebot zur Anpflanzung von Gehdlzen und Laubbdumen entsteht nach Vollendung
der genannten BegriinungsmaRnahmen im Baugebiet eine wesentlich reichhaltigere Ve-
getation als auf der bisherigen intensiv genutzten Ackerflache. Der unvermeidbare Eingriff
in vorhandene Biotope wird zu 100 % ausgeglichen.

Neben einer Minimierung der Beeintréchtigungen des Landschaftsbildes auf ein akzeptab-
les MaR erfolgt durch eine Bebauung des bereits teilweise ‘'umbauten” Gebietes ,Acker-
brunnen* ein erheblich geringerer Eingriff in das Landschaftsbild und die Natur als auf voll-
sténdig freier Feldlage. Daher ist dieser unvermeidbare Eingriff an keinem anderen Ort und
in keinem geringeren Umfang durchflihrbar.

Die genannten Aspekte sowie der groBflachige Erhalt der okologisch wertvollen Biotop-
strukturen zeigen, dass die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes weder erheblich, noch
nachhaltig beeintrachtigt werden.

Aus den genannten Griinden kommt die Stadt Creglingen zu dem Ergebnis, dass der

Bebauungsplan Ackerbrunnen den Belangen des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege Rechnung trigt und eine volle Kompensation gewéhrleistet ist.

7. Ver- und Entsorgung

7.1 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt Uber zwei Hauptleitungen am westlichen und 6stlichen Rand
des Gewerbegebietes und Querspangen bzw. Ringleitungen im Innern. Die L&schwasser-
versorgung wird Uber den alten Hochbehélter sichergestellt. Das Gewerbegebiet A-
ckerbrunnen wird in eine neue Versorgungskonzeption flir das gesamte Stadtgebiet einge-
bunden und Uber einen neuen Hochbehélter oberhalb des Gebietes versorgt.

7.2 Abwasserentsorgung

In den vorgesehenen StraRen werden entsprechend des Gefélles Mischwasserkanale ein-
gelegt. Die Anschliisse an die Grundstiicke erfolgen Uber Hausanschlusse. Die Entwasse-
rung der geplanten StraRen erfolgt ebenfalls Gber die Mischwasserkanalisation. Die Ablei-
tung samtlich anfallenden Schmutz- und Oberflachenwassers wird Uber einen Verbindungs-
kanal zur Ortskanalisation von Creglingen sichergestellt. Die bestehende Kanalisation wird
in Verbindung mit der ErschlieRung des Gewerbegebietes erweitert.

7.3 Stromversorgung / Fernmeldeanlagen 4 e

Stromversorgungs- und Fernmeldeanlagen werden von den ortlichen Versorgungstragem‘l
ausgeflihrt. Es steht dafiir der 6ffentliche Verkehrsraum zur Verflgung. Far die erforderh

\




Bebauungsplan Gewerbegebiet ,,Ackerbrunnen®/ Begriindung 7

che Transformatorenstation ist eine gesonderte Versorgungsfldche ausgewiesen.

8. Bodenordnung

Im Plangebiet haben die Eigentimer einem Verkauf ihrer Grundstticke an die Stadt Creg-
lingen bzw. dem Abschluss eines staddtebaulichen Vertrages zugestimmt. Bodenordnende
MaRnahmen werden somit nicht erforderlich bzw. werden vertraglich vereinbart.

9. Flachenbilanz

Nutzung Nutzfliche Nettoflache der Gesamtflache

in ha in %
Gewerbegebiet GE 7,19 72,26
Offentliches Griin
Davon 0,99 9,95
- Okolog. Ersatz- u. Ausgleichsfl.
Verkehrsfldache 1,77 17,79
Davon
- StraBen 1,05
- Gehwege 0,19
- Verkehrsgrinflache 0,49
- Parkflachen 0,04
Gesamt: 9,95 100,00
Aufgestellt: wil/pel
Stuttgart, den 14.01.2000/15.02.2000/ Creglingen, den /I?OX’O?OOO

10.04.2000/19.04.2000/
04.07.2000/08.08.2000/
15.08.2000

vedewa . Fir die Stadt/Creglingen:
Kommunale Vereinigung far Wasser-, '
Abfall- und Energiewirtschaft r.V.

i.V. Bernd Willibald

Holzwarth, Birgermeister
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