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1.
ERFORDERNIS DER PLANAUFSTELLUNG

Da das bestehende Pflegeheim "Emma-Weizéacker-Haus" nicht den erforderlichen
Standards der aktuell vorliegenden "Verordnung des Sozialministeriums zur bau-
lichen Gestaltung von Heimen und zur Verbesserung der Wohnqualitét in den Hei-
men Baden-Wiirttembergs (LHeimBauVo)" entspricht, besteht zwingender zeitnaher
Handlungsbedarf zur Gewahrleistung einer entsprechenden zukinftigen Versor-
gung in Creglingen.

Dabei ist weder eine den Anforderungen entsprechende wirtschaftliche Sanierung
der Bestandssituation, noch eine damit verbundene bauliche Anpassung im "lau-
fenden" Betrieb machbar.

Dariiber hinaus erfordert die verordnungskonforme bauliche Umsetzung einer der-
artigen Infrastruktureinrichtung einen deutlich héheren Flachenbedarf, der ebenfalls
am momentanen Standort nicht zur Verfiigung steht.

Um eine "gesunde” und nachhaltige Weiterentwicklung der Stadt Creglingen trotz
des demographischen Wandels zu gewahrleisten, ist die zur Verflgungssteliung der
entsprechenden sozialen und gesundheitlichen Infrastruktureinrichtungen und die
dafiir erforderliche Bereitstellung geeigneter Entwicklungs- bzw. Baufléchen unab-
dingbar.

Vor diesem Hintergrund ist ein Neubau einer wirtschaftlich tragféhig dimensionier-
ten Senioreneinrichtung entsprechend den Vorgaben der Landesheimbauverord-
nung im Quartierbereich zwischen der WaldstraBe und dem Craintaler Weg vorge-
sehen.

Dabei lasst sich ein Seniorenheimneubau im Rahmen der zentralen Festsetzungen
des momentan rechtskréftigen Bebauungsplans, insbesondere hinsichtlich des Ma-
Res der baulichen Nutzung und der Bauweise, nicht umsetzen und greift dariiber
hinaus abschnittsweise in das unmittelbar angrenzende ausgewiesene Land-
schaftsschutzgebiet ein.

Vor diesem Hintergrund wurde die Planungsgruppe Kélz, Ludwigsburg, die bereits
in der Region vergleichbare planerische Aufgabenstellungen bearbeitet hat, beauf-
tragt, den vorliegenden Bebauungsplan "Craintaler Weg" im Rahmen eines rechts-
verbindlichen Erweiterungs- und Anderungsverfahrens anzupassen bzw. fortzu-
schreiben.

2,
DEFINITION DES PLANUNGSBEREICHES

2.1
Lage im Raum
Die Stadt Creglingen ist mit ihren insgesamt ca. 4.700 Einwohnern, verteilt auf die

Kernstadt und 12 Teilgemeinden mit 34 Wohnplatzen dem Main-Tauber-Kreis-zu-
geordnet.

Creglingen liegt am Flusslauf der Tauber, ca. 10 km o6stlich von Weikersheim und
ca. 20 km nordlich von Rothenburg ob der Tauber.
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Das Pianungsgebiet selber befindet sich in der unmittelbaren stidéstlichen Orts-
randlage und wird begrenzt:

— Im Nordosten durch den Craintaler Weg,
~ im Siidosten durch freien Grenzverlauf im Bereich des Flurstiicks Nr. 15612,
— im Sidwesten durch die Waldstrale und

— im Nordwesten durch die siiddstlichen Grenzen der Flurstiicke Nr. 1513/2 und
Nr. 1514.

2.2
Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans und der Ortlichen Bauvor-

schriften

Das Planungsgebiet des Bebauungsplans und der értlichen Bauvorschriften "Crain-
taler Weg — Erweiterung und 4. Anderung" umfasst in seinem rdumlichen Geltungs-
bereich eine Fiache von ca. 0,61 ha.

Der raumliche Geltungsbereich wird dabei durch bestehende Flurstiicksgrenzen, 6f-
fentliche Verkehrsflachen und durch freien Grenzverlauf definiert und umfasst bzw.
beinhaltet folgende Grundstiicke / Flursticksnummenn:

- 1512 (teilweise)

— 15131

—- 1517 (Waldstrale, teilweise)
— 1456 (Weg, teilweise)

3.
PLANUNGSRECHTLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

3.1

Regionalpian

Der vorliegende Regionalplan Heilbronn — Franken weist im Bereich des Planungs-
gebiets sowohl eine bauliche Siedlungsflaiche — Wohnen, als auch abschnittsweise
ein bestehendes Landschaftsschutzgebiet — aus.

Im Bereich des ausgewiesenen Landschaftsschutzgebiets ist liberlagernd ein Ge-
biet fir Erholung als Vorbehaltsgebiet definiert.

3.2
Flachennutzungsplan

Das relevante Planungsgebiet bzw. die vorgesehene Senioreneinrichtung befindet
sich weitestgehend innerhalb der im aktuellen Fldchennutzungsplan der Stadt Creg-
lingen bereits festgesetzten bestehenden Wohnbauflachenausweisung.

Der insbesondere fiir die ergdnzende verkehrliche ErschlieBung notwendige Pla-
nungsabschnitt berlagert dariiber hinaus das eingetragene bestehende Land-
schaftsschutzgebiet.

Nordwestlich, norddstlich und stddstlich arrondieren bestehende Wohnbauflachen
bzw. Sidwestlich der Rothenburger Steige bestehende Mischbauflachen unmittel-
bar den relevanten Entwicklungsbereich.
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Der gesamte Gstlich und siidlich angrenzende Landschaftsraum in den Gewannen
"Leithen" und "An der Rothenburger Steige" ist als Landschaftsschutzgebiet aus-
gewiesen.

Da das Planungsgebiet des Bebauungsplans “Craintaler VWeg — Erweiterung und 4.
Anderung" mit einer Flache von ca. 0,13 ha das rechtskréftig ausgewiesenen Land-
schaftsschutzgebiet iiberlagert, beantragt die Stadt Creglingen in Abstimung mit der
Unteren Naturschutzbehérde des Landratsamtes Main-Tauber-Kreis eine Erlaubnis
nach § 5 der mal3geblichen Landschaftsschutzgebietsverordnung.

3.3
Vorliegende Bebauungspline
Der rdumliche Geltungsbereich des Planungsgebiets "Craintaler Weg — Erweiterung

und 4. Anderung" Uberlagert generell weitestgehend den rechtskraftigen Bebau-
ungsplan "Craintaler Weg" (1965).

Der Bebauungsplan "Craintaler Weg" wurde dabei zwischenzeitlich in nachfolgen-
den Bereichen fortschrieben:

— "Craintaler Weg — 1. Anderung” (1966) im nordéstlichen Bebauungsplanab-
schnitt.

— "Craintaler Weg — 2. Anderung" (1968) siidwestlich und nordwestlich der Wald-
stral’e, abschnittsweise das aktuelle Planungsgebiet tiberlagernd.

— "Craintaler Weg — 3. Anderung” (1973) abschnittsweise nordéstlich des Crainta-
ler Wegs.

34
Bebauungsplan-/ Anderungsverfahren

Die Anderung des rechtskréftigen Bebauungsplans "Craintaler Weg" bzw. "Crainta-
ler Weg — 2. Anderung" wird notwendig, da sich ein Bauvorhaben im Sinne einer
Senioreneinrichtung im Rahmen der bislang definierten zentralen Festsetzungen
nicht kompatibel umsetzen ldsst bzw. die Grundziige der bisher vorliegenden Pla-
nung tangiert:

— Es ist generell nur eine offene Bauweise zuldssig.

— Die ausgewiesene iiberbaubare Grundstiicksflache begrenzt sich ausschtieBlich
auf einem schmalen und deutlich abgeriickten Korridor entlang der WaldstraBe.

— Es sind lediglich Dachformen als Satteldach zuldssig.

Vor diesem Hintergrund trifft der Bebauungsplan "Craintaler Weg — Erweiterung und
4. Anderung” und die ortlichen Bauvorschriften "Craintaler Weg — Erweiterung und
4. Anderung" abweichende Festsetzungen fiir Flachen, die sich im rdumlichen Gel-
tungsbereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplans "Craintaler Weg" bzw.
"Craintaler Weg — 2. Anderung" befinden.

Grundsétzlich gelten mit Inkraftireten des Bebauungsplans und der 6rtlichen Bau-
vorschriften "Craintaler Weg — Erweiterung und 4. Anderung” die Festsetzungen
des Bebauungsplans "Craintaler Weg" bzw. "Craintaler Weg — 2. Anderung"-fUr:die
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im Bebauungsplan und der ortlichen Bauvorschriften “Craintaler Weg — Erweiterung
und 4. Anderung"” befindlichen Flachen als geéndert.

Dariiber hinaus ist es im Zuge des zwingend notwendigen ergdnzenden verkehrli-
chen Erschlieungselements erforderlich, den rdaumlichen Geltungsbereich nach
Siidosten zu erweitern und entsprechend zu definieren.

Da es dabei einerseits um eine rdumlich sehr begrenzte Uberschreitung der bereits
bauleitplanerisch ausgewiesenen Ortslage handeit (ca. 0,13 ha) und der Erweite-
rungsabschnitt dariiber hinaus lediglich okologisch gering bedeutende intensiv
landwirtschaftlich genutzte Flachen beansprucht, kann der Bebauungsplan "Crain-
taler Weg — Erweiterung und 4. Anderung"” als aus dem rechtskraftigen Flachennut-
zungsplan der Stadt Creglingen entwickelt eingestuft werden.

Vor diesem Hintergrund ist eine Genehmigung durch das Landratsamt Main-
Tauber-Kreis zur Erlangung der Rechtskraft des Bebauungsplans "Craintaler Weg —
Erweiterung und 4. Anderung"” nicht erforderlich.

Auf Grund der Komplexitat der Planung und der dabei inhaltlich tangierten Belange,
wird das Bebauungsplanverfahren zur Anderung und Erweiterung des vorliegenden
Bebauungsplans "Craintaler Weg" bzw. "Craintaler Weg — 2. Anderung" gemaR § 3
und § 4 BauGB durchgefiihrt.

4,
BESTAND / STADTEBAULICHE RANDBEDINGUNGEN
4.1

Morphologische Voraussetzungen

Generell fillt das gesamte Gelande in diesem Orts- und Landschaftsbereich von
der Panoramastrafde / Quartier "Stutz" bzw. dem Gewann "An der Rothenburger
Steige" bis zur Tauber deutlich ablesbar ab.

Das Planungsgebiet selbst weist dabei eine H6éhendifferenz von der Waldstralle
zum Craintaler Weg von ca. 10 m auf.

Auf Grund der bisherigen Bebauung und der damit verbundenen arrondierenden,
teilweise flachigen Funktions- und ErschlieBungsbereiche (Trassen, ebene Freifl4-
chen, angelegte Nutzgartenabschnitte, etc.) stellt sich der zentrale Entwicklungsab-
schnitt nicht als homogener Hangverlauf dar, sondem ist durch entsprechende un-
terschiedliche Hohenversatze und Abgrabungssituationen geprégt.

4.2

Nutzungsstrukturen

Der relevante Haupt-Entwicklungsbereich wurde bislang ausschlieBlich im Sinne
von Wohnen genutzt.

Der unmittelbar nach Sidwesten angrenzende Erweiterungsabschnitt ist Teil der
primar intensiv landwirtschaftlich genutzten Flachen zwischen der Rothenburger
Straf’e und dem Craintaler Weg.
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Der Schwerpunkt der bereits bestehenden Strukturen in den das Planungsgebiet
weitestgehend arrondierenden, vollstdndig aufgesiedelten Quartierbereichen
"Craintaler Weg" und "Stutz" liegt auf der Wohnnutzung.

Das bedeutet, dass mit der geplanten Ausweisung des Quartiers "Craintaler Weg —
Erweiterung und 4. Anderung" als ausschlieRlich wohnbaulich genutztem Entwick-
lungsbereich, die bestehenden Strukturen in dieser Ortslage kompatibel fortgefiihrt
bzw. erweitert werden.

In unterschiedlich entfernter Nachbarschaft befindet sich éstlich des Planungsge-
biets ein bestehender Infrastrukturschwerpunkt in Form von Spiel-, Sport- und Frei-
Zeiteinrichtungen.

Dabei sind zwischen Craintaler Weg und der Tauber in einem Radius von ca. 50 m—
130 m eine Reitanlage mit Stallgeb&dude, Lagerhalle, Koppeln und Reiterstilbchen
des Reitvereins Creglingen vorhanden.

Unmittelbar am Craintaler Weg und mindestens ca. 190 m vom Entwicklungsbe-
reich abgeriickt ist die Tennisanlage des FC Creglingen 1920 e.V. mit 3 Freispiel-
platzen und einer kieinen Funktionsgebdudeeinheit zu verzeichnen.

Im Bereich zwischen der Tauber und der Rothenburger Strale befinden sich in ei-
nem Abstand >200 m die 2 FuBballspielfelder mit Vereinsgebauden des FC Creg-
lingen 1920 e.V..

Den Abschluss dieses gesamtien Nuitzungsschwerpunktes bildet nach Siidosten,
und damit bereits in einem Abstand >450 m vom Planungsgebiet entfernt, der Bo-
gen-Schieliplatz des Bogenschiitzenvereins Funbogner e.V..

Dabei sind die genannten Einrichtungen, mit Ausnahme der vorhandenen Pferde-
koppel / Reitplatz und der BogenschieBanlage, im vorliegenden Flachennutzungs-
plan der Stadt Creglingen als Sondergebietsflachen ausgewiesen.

Im Bereich zwischen Tauber und Rothenburger Strale ist darliber hinaus im Rah-
men der definierten Mischgebietsausweisung ein Gartnereibetrieb mit flachigeren
Gewiéchshauseinheiten und entsprechenden Freinutzflachen angesiedelt.

4.3

Réaumlich / bauliche Strukturen

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans "Craintaler Weg —
Erweiterung und 4. Anderung" befindet sich momentan noch eine Geb&éudeeinheit
in Form eines 2-geschossigen Wohnhauses, das bereits seit Jahren leer steht und
im Zuge des Neubauvorhabens entfernt wird.

Die gesamte dstliche Ortslage im Bereich "Craintaler Weg" und "Stutz" ist gepragt
durch eine 1- bis 2-geschossige, punktuell hangseitig 3-geschossige, eher aufgelo-
ckerte Einzel- / Einfamilienhausbebauung.

Dabei ist in diesem Gebiet die Uberwiegende Dachform das Satteldach, jedoctrin
differenzierter Ausformung und Gestaltung.
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Sowohl mit den bestehenden Gewé#chshauseinheiten der Gartnerei, als auch den
Funktionsgebauden der Reitanlage sind bereits volumigere bauliche Strukturen in
dieser Ortslage vorhanden.

4.4

Griinflaichen / Freiraum / Landschaft

Der weitaus Oberwiegende Teilabschnitt innerhalb des raumlichen Geltungsbe-
reichs war, solange der Geb&udeteil bewohnt wurde, als ein der Wohnnutzung un-
mittelbar zugeordneter, groRfiachiger Hausgarten und Freibereich mit entsprechen-
den versiegelten Teilen einzelnen Baum- und Heckenstandorten angelegt.

Die siiddstliche Erweiterungsflache ist, wie bereits erortert, Teil des intensiv land-
wirtschaftlich genutzten Bereichs im Verlauf des Craintaler Wegs.

Annghernd an das Planungsgebiet anschlieRend befinden sich Biotopstrukturen, in
Form eines exponierten Heckenverlaufs und der bewaldeten Hanglage im Gewann
"An der Rothenburg Steige" an.

Im gesamten Bereich des Quartiers "Craintaler Weg" bzw. der bestehenden Be-
bauung sind generell groziigige und typische Hausgartenstrukturen zu verzeich-
nen.

Grundsétzlich ist der relevante Orts- bzw. Entwicklungsbereich auf Grund seiner
rdumlichen Lage im Taubertal sowohl aus dem umgebenden Landschaftsraum, als
auch aus dem unmittelbar benachbarten Wohnbereichen sowie den Hangquartieren
ndrdlich der Tauber, gut einsehbar.

Dariiber hinaus wird fur den geplanten Quartierbereich "Craintaler Weg — Erweite-
rung und 4. Anderung" vom Biro Prof. Schmid — Treiber — Partner, Leonberg eine
umfassende Bestandsanalyse und Bewertung durchgefiihrt, die Bestandteil des se-
paraten Umweltberichts bzw. griinordnerischen Beitrags ist.

4.5
Verkehrs- und ErschlieBungsstrukturen

Das Planungsgebiet wird unmittelbar von den bestehenden Verkehrselementen
Craintaler Weg im Nordosten und WaldstraBe im Sitdwesten begrenzt.

Dabei erfillen beide Netzelemente die Funktion von Quartierserschliefungsstra-
Ren, die jeweils auf ihrer gesamten Lange in Form von Mischverkehrsflachen mit
niveaugleichem Regelquerschnitt ausgebildet sind.

Der Craintaler Weg und die WaldstraBe stellen die Verbindung zur Ortsmitte Creg-
lingen her und sind dabei mit der L 2251 verknipft.

Vor diesem Hintergrund ist der Entwicklungsbereich auf direktem Weg an das (iber-
geordnete Verkehrssystem angebunden.

Der Craintaler Weg dient dariiber hinaus in seinem weiteren Verlauf nach Osten der
ErschlieBung der bestehenden Sport-Infrastruktureinrichtungen (Tennisplatze, Reit-
anlage) sowie der flankierenden landwirtschaftlichen Flachen.
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Der Ausbau der Waldstralle endet momentan im zentralen Abschnitt des Planungs-
gebiets.

Generell lasst sich feststellen, dass fiir das geplante Bauvorhaben im Sinne einer
Senioreneinrichtung eine verkehrliche und fuBlaufige ErschlieBungsstruktur bereits
unmittelbar arrondierend vorhanden ist.

4.6
Eigentumsverhéltnisse

Der zentrale Hauptgrundstiicksbereich (Flurstiick Nr. 1513/1) befindet sich im pri-
vatem Eigentum und das Grundstiick des Erweiterungsabschnitts (Flurstiick Nr.
1512) im Eigentum der Stadt Creglingen.

Die innerhalb des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans "Craintaler
Weg — Erweiterung und 4. Anderung" liegenden Teilabschnitte der Waldstrae und
des Craintaler Wegs befinden sich als éffentliche Verkehrselemente im Eigentum
der Stadt Creglingen.

5.
GENERELLE STANDORTEIGNUNG / ABWAGUNGSPROZESS

Unter Beriicksichtigung s@mtlicher umfassend erarbeiteten Rand- und Rahmenbe-
dingung und unter Abwégung aller im Zuge der vorgeschalteten Planungsphasen
untersuchten und mit Offentlichkeit und politischen Gremien intensiv diskutierten al-
ternativen Entwurfsiiberlegungen, lasst sich eine Standorteignung des Bereiches
"Craintaler Weg — Erweiterung und 4. Anderung" mit dem Schwerpunkt "Senioren-
einrichtung” insbesondere aus stidtebaulicher und funktionaler Sicht nochmals
nachdriicklich ableiten:

~ Die bestehenden Strukturen in den angrenzenden Quartierbereichen lassen eine
Komplettierung bzw. Arrondierung im geplanten Sinne als absolut plausibel er-
scheinen.

— Eine Senioreneinrichtung fiigt sich in seiner Art und dem definierten Mal} der
baulichen Nutzung gut in die Eigenart der naheren Umgebung ein.

— Die getroffenen Festsetzungen lassen eine optimale Integration in das bestehen-
de Nutzungsspektrum und Vertraglichkeit mit den nachbarschaftlichen Interessen
der angrenzenden Quartierbereiche erwarten.

— Die o6ffentliche verkehrliche und fuBléufige Erschlie3ung ist bereits vollumfanglich
gewihrleistet und muss lediglich nur noch abschnittsweise ergénzt werden.

— Das bereits vorhandene bzw. abschnittsweise ergénzte ErschlieBungssystem ist
dariiber hinaus fiir die Aufnahme der zu erwartenden zusétzlichen, sehr begrenz-
ten Verkehre leistungsfahig geeignet.

— Durch die vorgesehenen festgesetzten grinordnerischen MaBnahmen ist dar-
Uber hinaus eine enge Verzahnung und gute Integration mit und in den unmittel-
bar angrenzenden Landschaftsraum gewéahrleistet.
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— Die geplanten Eingriffe lassen keine nachhaltig gravierenden Beeintrachtigungen
in die bestehenden Freiraum- und Umweltstrukturen erwarten bzw. sind durch
entsprechende Kompensationsmal3nahmen ausgleichbar.

Vor diesem Hintergrund lassen sich fir eine umfassende und nachhaltige Entwick-
lung des Planungsgebietes nachfolgende perspektivische Lésungsansétze formulie-
ren, bzw. als konkrete Festsetzungen im Rechtsplan "Craintaler Weg — Erweiterung
und 4. Anderung" definieren.

6.
STADTEBAULICHES KONZEPT

6.1

Nutzungskonzept

Priméres Ziel ist es, eine Senioreneinrichtung sehr zeitnah in das bestehende Quar-
tier "Craintaler Weg" zu integrieren.

Dabei soll der relevante Quartierbereich vollsténdig im Einklang und konsequenter
Fortsetzung der bereits vorhandenen umgebenden bzw. ausgewiesenen Wohnge-
bietsstrukturen entwickelt werden.

Auf dieser Grundlage wird die bereits im rechtskréaftigen Bebauungsplan "Craintaler
Weg" getroffene Festsetzung "Aligemeines Wohngebiet" (WA) fiir den Anderungs-
und Erweiterungsbereich generell bestéatigt bzw. (ibernommen.

6.2

Bebauungskonzept

Insbesondere das vorgesehene MaR der baulichen Nutzung einer Senioreneinrich-
tung weicht in seiner rdumlich-flichigen Dimensionierung, deutlich ablesbar von
den festgesetzten Grenzen der (iberbaubaren Grundstiicksflache des rechtskrafti-
gen Bebauungsplans "Craintaler Weg" ab.

Dariiber hinaus wird der eingetragene rdumliche Geltungsbereich des vorliegenden
Bebauungsplans "Craintaler Weg" nach Sudosten Gberschritten und greift mit der
Neubebauung abschnittsweise in das ausgewiesene Landschaftsschutzgebiet ein.

Die bislang fiir den relevanten Entwicklungsbereich definierte (offene) Bauweise ist
auf Grund bei einer Senioreneinrichtung zu erwartenden Gebaudeabwicklung im
Verlauf der Waldstrafie nicht anwendbar und wird entsprechend angepasst.

Vor diesem Hintergrund stellt ein Vorhaben in Form einer Senioreneinrichtung in
seiner baulichen Ausprégung einen angemessenen bzw. vertraglichen und quali-
titsvollen stadtebaulich-rdumlichen Beitrag zur Komplettierung der bereits beste-
henden Strukturen in der dstlichen Ortsrandlage dar.

6.3

ErschlieBungskonzept

Die verkehrliche und fullaufige ErschlieBung der geplanten Senioreneinrichtung ist,
wie bereits erértert, durch die beiden flankierenden Verkehrselemente im Zuge der
WaldstralRe und des Craintaler Wegs grundsétzlich gesichert.
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Dabei bleiben die bestehende Waldstralle und der Craintaler Weg in ihrer heutigen
Ausformung grundsétzlich erhalten, wobei die Waldstral3e im Bereich des Neubau-
vorhabens verlangert wird.

Da sowohl die WaldstraRe, als auch der Craintaler Weg einen eher reduzierten, ab-
schnittsweise fir spezifische Begegnungsverkehrskonstellationen nicht voll umfang-
lich tauglichen Querschnitt aufweisen, ist zur besseren funktionalen verkehrlichen
Abwicklung, sowie einer ausgewogeneren Mengenverteilung, im siidostlichen Ab-
schluss des Entwicklungsbereichs ein ergdnzendes Verbindungselement in Form
eines offentlichen Verkehrselements vorgesehen.

Diese Mischverkehrsflache (Breite ca. 5,0 m) gewahrleistet dariiber hinaus die ver-
kehrliche ErschlieBung einer Senioreneinrichtung, da in ihrem Verlauf die baurecht-
lich erforderliche Anzahl an Stellplatzen fiir beschéftigte Mitarbeiter in Form von
beidseitiger Léngsparkierung angeordnet werden kann.

6.4
Griin- und Freiflichenkonzept

Dieser Teilaspekt steilt in den hier vorliegenden Entwurfsiiberlegungen einen
Schwerpunkt von besonderer Bedeutung dar und wird deshalb vom Biiro Prof.
Schmid — Treiber — Partner, Leonberg, in einem separaten, dem Bebauungsplan
"Craintaler Weg — Erweiterung und 4. Anderung" dienenden griinordnerischen Bei-
trag und Umweltbericht behandelt.

Unter stadtebaulich-griinordnerischen Gesichtspunkten lasst sich generell feststel-
len, dass das gewahite Konzept eine Durchgriinung des Entwicklungsschwerpunk-
tes und teilweise Kompensation des wegfallenden momentanen Freiraums durch
Festsetzungen mit entsprechenden PflanzmaRnahmen / Pflanzgeboten gewdéhrleis-
tet.

insbesondere das definierte Pflanz- und Eingriinungskonzept leistet einen nachhal-
tigen und wirkungsvollen Beitrag zur optimalen Integration des neuen Wohn-
schwerpunktes sowohl in das arrondierende 6rtliche Gefiige, als auch in den an-
grenzenden Frei- und Landschaftsraum.

Die dabei vorgesehene intensive Vegetationsstruktur nach Nordwesten und Nord-
osten im Verlauf des Craintaler Wegs sowie insbesondere auBerhalb des Pla-
nungsgebiets im Bereich der unmittelbar stidéstlich angrenzenden Ausgleichsmaf-
nahmenflachen, wirkt im Sinne eines optisch-visuellen Puffers zur vorhandenen
Bebauung und dem benachbarten Landschaftsraum.

6.5
Ver- und Entsorgung
6.5.1

Wasserversorgung
Die Wasserversorgung fiir die Neubebauung im Planungsgebiet mit Brauchwasser
ist durch den Anschluss an das bestehende Leitungsnetz gesichert.

Zum aktuell vorliegenden Planungsstand ist die erforderliche druck- und mengen-
maBige Versorgung des Bauvorhabens mit Léschwasser sowohl von der Waldstra-
Be, als auch vom Craintaler Weg nicht vollumfanglich gewahrleistet.
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Ergédnzend wird ein zusétzlicher unterirdischer Léschwasservorratsbehélter mit ei-
nem Volumen von 100 m® im Bereich des Grundstiicks Nr. 1512 durch die Stadt
Creglingen errichtet.

6.5.2

Abwasserbeseitigung

Die Ableitung der anfallenden zu entsorgenden Wasserarten innerhalb des raumili-
chen Geltungsbereichs "Craintaler Weg — Erweiterung und 4. Anderung" soll gene-
rell iber ein modifiziertes Trennsystem erfolgen.

Dabei ist die Abfuhrung von Schmutz- und Brauchwasser fiir die geplante Bebau-
ung durch die Anbindung an das vorhandene Abwasserkanalsystem gewahrleistet.
Das anfallende unschédlich verschmutzte Niederschlagswasser aus dem gesamten
Entwicklungsbereich (Dachflachen, befestigte Grundstiicksflachen, ErschlieBungs-
flachen, etc.) soll in den bereits bestehenden Regenwasserkanal im Bereich des
Grundsticks Nr. 1513/1 und im weiteren Verlauf des Craintaler Wegs in die Tauber
abgeleitet werden.

Dariiber hinaus ist das Auffangen von Regenwasser auf dem privaten Grundstiick
in Zisternen zur Riickhaltung und zur Verwendung als Brauchwasser unter Beach-
tung der gesetzliche Bestimmungen und Anforderungen im Planungsgebiet "Crain-
taler Weg — Erweiterung und 4. Anderung" generell méglich bzw. wird grundsatzlich
empfohlen.

6.5.3

Elektrizitdtsversorgung

Die Versorgung des Entwicklungsbereichs erfolgt Uber das vorhandene bzw. ent-
sprechend erweiterte Netz.

7.
UMWELTBERICHT UND GRUNORDNERISCHER BEITRAG

Der Umweltbericht und griinordnerischer Beitrag des Biiros Prof. Schmid — Treiber
— Partner, Leonberg sind Bestandteil dieses Bebauungsplans "Craintaler Weg —
Erweiterung und 4. Anderung".

Die dabei im Umweltbericht vorgesehenen Ausgleichsmanahmen innerhalb des
rdumlichen Geltungsbereichs sind nicht ausreichend.

Vor diesem Hintergrund sind auBerhalb der rdumlichen Begrenzung des Bebau-
ungsplans "Craintaler Weg — Erweiterung und 4. Anderung" — insbesondere im Be-
reich des unmittelbar siidéstlich angrenzenden verbleibenden Teilabschnitts des
Flurstiicks Nr. 1512 — ergédnzende planexterne MaRnahmen vorgesehen, deren
Durchfilhrung sicherzustellen ist.

8.
SCHALLTECHNISCHES GUTACHTEN

Die TUV Rheinland LGA Products GmbH, Nirnberg, hat in ihrem schalltechnischen
Gutachten vom 14.03.2018 untersucht, in wie weit die das Quartier "Craintaler
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Weg— Erweiterung und 4. Anderung" umgebenden bestehenden Nutzungsstruktu-
ren (Verkehr, Sport, Gewerbe) immissionsrelevante Auswirkungen auf die Bebau-
ungsplanung und die geplante Senioreneinrichtung haben oder ob das Senioren-
heimbauvorhaben selbst als Larmemittent auf die néchstgelegene vorhandene
Wohnbebauung wirkt.

Hierbei ist festzuhalten, dass die gutachterliche Betrachtung des Seniorenheimbau-
vorhabens lediglich als Beispielberechnung zu betrachten ist, um zu beurteilen, ob
der Neubau einer Senioreneinrichtung mit der umliegenden Wohnbebauung grund-
sétzlich schallschutztechnisch vereinbar ist.

Das Gutachten zeigt, dass die bestehenden umgebenden Nutzungsstrukturen (Ver-
kehr, Sport, Gewerbe) keine unzulassigen Auswirkungen in Bezug auf Schallimmis-
sionen auf die Bebauungsplanung und die geplante Senioreneinrichtung haben und
die mafgeblichen Immissionsrichtwerte eingehalten werden.

GemaR dem Ergebnis des Schallgutachtens kdénnen die von dem geplanten Neu-
bauvorhaben der Senioreneinrichtung ausgehenden und auf die umliegende Wohn-
bebauung einwirkenden Schallimmissionen die nach der Technischen Anleitung
zum Schutz gegen Larm — TA Larm maRgeblichen Immissionsrichtwerte fiir den
Beurteilungspegel grundsétziich einhalten.

Auch werden durch die zu erwartenden kurzzeitigen Gerduschspitzen, welche
durch den Parkverkehr auf dem Betriebsgelande hervorgerufen werden, keine un-
zumutbaren bzw. riicksichtslosen Schallimmissionen verursacht.

Vielmehr sind die der Wohnnutzung im Plangebiet zuzurechnenden Spitzenpegel
im Bereich der angrenzenden Wohnbebauung als wohngebietsvertraglich hinzu-
nehmen.

Der gewerbliche Parkverkehr wird so geregelt, dass auf Grund der Abstande zur
Wohnbebauung keine unzuldssigen Spitzenpegel im Bereich der angrenzenden
Wohnbebauung hervorgerufen werden.

Somit ist die bauliche Umsetzung der Senioreneinrichtung mit Pflegeheim und be-
treutem Wohnen aus schallschutztechnischer Sicht innerhalb des Plangebietes
mdglich.

Der abschlieRende gutachterliche Nachweis, dass durch das Vorhaben keine unzu-
lassigen Schallimmissionen im Bereich der umgebenden Wohnbebauung hervorge-
rufen werden, ist vom Bauherm der Senioreneinrichtung anhand des konkreten
Vorhabens zu gegebener Zeit im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens zu er-
bringen.

9.
PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

9.1
Art der baulichen Nutzung

Generell wird die im rechtskraftigen Bebauungsplan "Craintaler Weg" getroffene Art
der baulichen Nutzung im Sinne eines Allgemeinen Wohngebiets (WA)'bestatigt
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bzw. erweitert und somit die bereits vorhandene primére Nutzungsstruktur im Ge-
samtquartier konsequent fortgesetzt.

Tankstellen sind insbesondere auf Grund der stadtebaulichen Bedeutung und um-
weltrdumlichen Randbedingungen sowie aus verkehrlich-funktionalen Grinden
nicht zulassig.

Gartenbaubetriebe sind auf Grund ihres Emmissionspotentials und der damit ver-
bundenen méglich Beeintrdchtigungen der umgebenden priméren Nutzungsstruktu-
ren ebenfalls nicht zuldssig.

9.2

Mag der baulichen Nutzung

Analog zur bisherigen Definition der maximal zuldssigen Zahl der Vollgeschosse im
relevanten Entwicklungsbereich zur héhenméRigen baulichen Begrenzung, wird fir
den Anderungs- und Entwickiungsbereich ebenfalls eine Angabe in Form einer ma-
ximal zuldssigen Gebaudehdhe festgesetzt, um das angestrebte Ziei einer stadte-
baulich-raumlich vertretbaren Einbindung des Bauvorhabens in die &rtlichen Struk-
turen zu gewahrleisten.

9.3

Bauweise

Auf Grund der funktionalen und wirtschaftlichen Anforderungen zur baulichen Aus-
formung der geplanten Einrichtung im Sinne eines Seniorenpflegeheims und eines
betreuten Wohnbereichs sowie der raumlich-flaichigen Randbedingungen, ist die
bauliche Entwicklungsméglichkeit im Sinne einer abweichenden Bauweise (Gebau-
de ohne Langenbeschrankung) innerhalb der Uberbaubaren Grundstlicksgrenzen
anzupassen.

10.
ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Samtliche Gestaltungsvorschriften des Bebauungsplans "Craintaler Weg — Erweite-
rung und 4. Anderung" zu den Aspekten

— Dacher

—~ Fassaden

— Werbeanlagen

— Einfriedungen

— Gestaltung der Stellplatzflachen

sind so gewahlt, dass sie einerseits die spezifischen Anforderungen einer Senio-
reneinrichtung ermdéglichen und andererseits eine optimale Integration in die unmit-
telbar arrondierenden Ortsbereiche gewahrleisten.



