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1.
ERFORDERNIS DER PLANAUFSTELLUNG / PLANANDERUNG

Der Eigentlmer eines noch unbebauten Grundstiicks im zentralen Bereich des Craintaler
Wegs in Creglingen beabsichtigt, eine bauliche Entwicklung im Sinne von verdichtetem Woh-
nen vorzunehmen.

Damit entspricht das Vorhaben in vollem Umfang dem von der Stadt Creglingen generell ver-
folgten Grundsatz bzw. der Zielvorgabe einer konsequenten "Innen-vor-Auflenentwicklung",
bei der insbesondere potentielle Entwicklungsfiachen innerhalb der bestehenden Ortslage
bzw. noch unbebaute innerortliche Reserveflachen aktiviert, planerisch definiert und baulich
umgesetzt werden sollen.

Vor diesem Hintergrund ist im Rahmen der angestrebten Neubebauung vorgesehen, im Be-
reich der relevanten Grundstiicksflache eine angemessene Nachverdichtung im Sinne einer
primaren Geschosswohnungs- bzw. Mehrfamilienhausbebauung zu realisieren.

Dabei lasst sich die angestrebte Planungsabsicht der baulichen Entwicklung im Bereich des
relevanten Grundstiicks am Craintaler Weg im Rahmen der zentralen Festsetzungen des be-
reits fur diesen Quartierbereich vorliegenden rechtskréftigen Bebauungsplans "Craintaler
Weg" bzw. "Craintaler Weg — 3. Anderung" nicht umsetzen.

Aus diesem Grund soll mit dem Bebauungsplan "Craintaler Weg — 5. Anderung” ein entspre-
chendes Planungsrecht zur Realisierung des oben genannten Bauvorhabens im beschleunig-
ten Verfahren nach § 13a BauGB geschaffen werden.

2.

DEFINITION DES PLANUNGSBEREICHES
21

Lage im Raum

Die Stadt Creglingen ist mit ihren insgesamt ca. 4.600 Einwohnern, verteilt auf die Kernstadt
und 12 Teilgemeinden mit 34 Wohnpléatzen dem Main-Tauber-Kreis zugeordnet.

Creglingen liegt am Flusslauf der Tauber, ca. 10 km &stlich von Weikersheim und ca. 20 km
nordlich von Rothenburg ob der Tauber.

Die Uberregionale Verkehrsanbindung ist insbesondere durch die die Kernstadt durchlaufende
L 2251 — St 2268 (Bad Mergentheim — Rothenburg ob der Tauber) und die arrondierenden
L 1003 und L 1005 gewéhrleistet.

Das Planungsgebiet selbst befindet sich in der slidéstlichen Ortsrandlage der Kernstadt un-
mittelbar stdlich an die Tauber angrenzend.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans "Craintaler Weg — 5. Anderung” umfasst dabei eine
Teilflache des zwischenzeitlich berwiegend aufgesiedelten Wohngebiets "Craintaler Weg"
und wird dabei durch nachfolgenden Grenzverlauf definiert:

— Im Norden durch freien Grenzveriauf im Bereich des Flurstlicks Nr. 1448

— Im Osten durch die westliche Grenze des Flurstiicks Nr. 1449
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Abb. 1: Top. Karte 1:10000 Baden-Wirttemberg (2013), Landesamt fiir Geoinformation und Landent-
wicklung BW, Bundesamt fiir Kartographie und Geodésie 2011 {Ausschnitt 0, M.)

2.2

Réumlicher Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans und der Ortli-
chen Bauvorschriften

Das Planungsgebiet des Bebauungsp[@ns "Craintaler Weg — 3. Anderung" und der rtlichen
Bauvorschriften "Craintaler Weg - 5. Anderung” umfasst in seinem réumlichen Geltungsbe-
reich eine Flache von ca. 0,233 ha und wird dabei durch bestehende Flursticksgrenzen, &i-
fentiiche Verkehrsflachen und durch freien Grenzverlauf definiert bzw. beinhaltet folgende
Grundstticke / Flurstlicksnummern:

— 1448 (teilweise)
— 1450 (Craintaler Weg, teilweise)
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3.

PLANUNGSRECHTLICHE RAHMENBEDINGUNGEN
3.1

Regionaiplan

Gemaf der Definition im vorliegenden Regionalplan Heilbronn-Franken 2020 gehért die Stadt
Ceglingen zum landlichen Raum im engeren Sinne.

Dariiber hinaus ist Creglingen als Unterzentrum ausgewiesen, das die Uberdrtliche Versor-
gung im Nahbereich und die Grundversorgung wahrnimmt.

Der vorliegende Regionalplan Heilbronn — Franken weist fir den unmittelbaren Bereich des
Planungsgebiets eine bestehende Siedlungsflaiche — Wohnen und Mischgebiet ({iberwiegend)
(N = Nachrichtlich) aus.

Dariiber hinaus ist in direkter raumlicher Nahe zum Entwicklungsbereich "Craintaler Weg —
5. Anderung" ein NATURA 2000-Gebiet (N} sowie ein Gebiet fiir den vorbeugenden Hochwas-
serschutz (VBG = Vorbehaltsgebiet) ausgewiesen.

Weitere Belange bzw. Vorgaben des Regionalplans sind darliber hinaus nicht berihrt.

Abb. 3: Regionalverband Heilbronn-Franken 2020, Raumnutzungskarte (Ausschnitt 0. M.)

3.2
Flachennutzungsplan
Der aktuelle Flachennutzungsplan der Stadt Creglingen trifft fiir den Bereich des rechtskréfti-

gen Bebauungsplans "Craintaler Weg" mit seinen bisherigen Anderungen bzw. den konkreten
Planungsbereich "Craintaler Weg — 5. Anderung die Festsetzung bestehende Wohnbaufléche.

. Dabei {iberschreitet der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans "Craintaler Weg —
Anderung" die Wohnbauflichenausweisung nach § 1 (1) Nr. 1 BauGB in einem sehr be-

8
Lhon, 2Srenzten Umfang von lediglich ca. 0,028 ha.

w
rm Bereich dieser geringfigigen Erweiterungsfléche weist der vorliegende Flachennutzungs-
TAaURE®" plan eine Fidche im Sinne von sonstiger Landwirtschaft aus.

%.
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Auf Grund dieser geringfiigigen Uberschreitung der bereits bauleitplanerisch ausgewiesenen
Ortslage und da der Erweiterungsabschnitt dar{iber hinaus eher als Griinland &kologisch ge-
ring bedeutende genutzte Flachen beansprucht, kann der Bebauungsplan "Craintaler Weg —
5. Anderung" als aus dem rechtskréftigen Flachennutzungsplan der Stadt Creglingen entwi-
ckelt eingestuft werden.

Da der Bebauungsplan ,Craintaler Weg - 5. Anderung® im Rahmen eines beschleunigten Ver-
fahrens nach § 13a BauGB aufgestellt wird, ist gemaR § 13a Abs. 2 BauGB eine Abweichung
von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes generell zuléssig. Er kann auch aufgestellt
werden, bevor der Flachennutzungsplan gedndert oder ergénzt ist, wenn die geordnete stad-
tebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes nicht beeinfréchtigt ist. Eine dahingehende Be-
eintrachtigung ist im vorliegenden Fall nicht gegeben. Der Flachennutzungsplan ist zu gege-
bener Zeit im Wege der Berichtigung anzupassen.

Unmittelbar nordlich des Planungsabschnitts ist im Verlauf der Tauber ein Uberschwem-
mungsgebiet sowie eine Flora-Fauna-Habitat-Fléche ausgewiesen.

Die benachbarte Ortslage nordlich der Tauber ist im Sinne einer gemischten Baufidche nach
§ 1 (1) Nr. 2 BauGB definiert.

Abb. 4: Rechtskraftiger Flachennutzungsplan der Stadt Creglingen, 2015 (Ausschnitt 0. M.)

33
Hochwassergefahrenkarte / Uberschwemmungsgebiete

In der aktuell vorliegenden Hochwassergefahrenkarte (HWGK) der Landesanstalt fir Umwelt
Baden-Wrttemberg ist die Tauber als HWGK Gewasserflache enthalten.

Die in diesem Zusammenhang zur Verfugung stehende konkretisierte Hochwassermanage-
ment-Abfrage weist fir den relevanten Verlauf der Tauber im Bereich des Planungsgebiets
Hochwasserereignisse bzw. Uberflutungsflichen in Form von 10-jahrlichem Hochwasser
(HQi10) bis zu einem Extrem Hochwasser (HQexrem) aus.

Dabei (iberlagert die HQexrem- Linie in geringem Umfang den nérdlichen Abschluss d
nungsbereichs. Die relevante HQgo-Linie verléuft vollstdndig auRerhalb des réumlichen [z&i=—
tungsbereichs des Bebauungsplans "Craintaler Weg — 5. Anderung"”. -
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Vor diesem Hintergrund ist sowohl fiir das Grundstiick (Flurstlick Nr. 1448), das unmittelbar
an der Tauber abschlief8t, als auch im Bereich des Plangebiets von temporaren Beeintréchti-
gungen durch Hochwasserereignisse / Uberflutungen auszugehen.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache des Bebauungsplans “Craintaler Weg — 5. Anderung” ist
jedoch so definiert, dass kein Eingriff in die ausgewiesenen Uberflutungsflachen stattfindet.

Hochwimaastuckhptabacken
L]

Uosdfiutungsfischs HQ10 |
=
Ubariutuogeiiches HOS0
=

Ubsrfitungshischa HI10D
Ubertiurtungefibche HQ-Extrom

Bchulzennchtung

et oG
(Erenmes, Deiche, uawe )
bl oksbe HAY-Schetrentichiung

Abb. 5: Aktuelle Hochwassergefahrenkarte der Landesanstalt fir Umwelt Baden-Wiirttemberg bzw.
Hochwasserrisikomanagement-Abfrage der Landesanstalt fir Umwelt Baden-Wiirttemberg
{Ausschnitt 0. M.}

34
Vorliegende Bebauungspline / Anderungen

Es liegen bereits nachfolgende rechtskréftigen Bebauungspliane bzw. entsprechende Ande-
rungen im Rahmen der Entwicklung der Ortslage am Craintaler weg vor:

— Bebauungsplan "Craintaler Weg" (1965) fur den gesamten Quartierbereich.

— Bebauungsplan "Craintaler Weg — 1. Anderung” (1966) abschnittsweise im westlichen Be-
bauungsplanabschnitt zwischen Tauber und Waldstralie

— Bebauungsplan "Craintaler Weg — 2. Anderung" (1968) abschnittsweise im sidwestlichen
Quartierbereich nérdlich und siidlich der Waldstrale

- Bebauungsplan "Craintaler Weg — 3. Anderung" (1973) abschnittsweise nérdlich des Crain-
taler Wegs.

— Bebauungsplan "Craintaler Weg — Erweiterung und 4. Anderung” (2018) abschnittsweise
im sldostlichen Planbereich zwischen WaldstralRe und Craintaler Weg.

Dabei (berlagert der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans "Craintaler Weg —
5. Anderung” abschnittsweise den Bebauungsplan "Craintaler Weg" sowie der Bebauungsplan
,;'E,EEGZ }iﬁ\(&raintaler Weg — 3. Anderung".
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Abb. 6: Rechtskréftige Bebauungspléne / Anderungen "Craintaler Weg" (Ausschnitt 0. M.)
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Bebauungsplan — Anderung

Die Anderung des rechtskraftigen Bebauungsplans "Craintaler Weg" / "Craintaler Weg - 3. An-
derung” bzw. die Neuaufstellung des Bebauungsplans "Craintaler Weg — 5. Anderung" wird
notwendig, da sich das angestrebte Mehrgeschossbauvorhaben im Rahmen der bislang defi-
nierten zentralen Festsetzungen nicht kompatibel umsetzen lasst bzw. die Grundziige der bis-
lang vorliegenden Planung tangiert:

— Es sind generell bislang nur 2 Voligeschosse zulassig.

— Die ausgewiesene Uberbaubare Grundstiicksflache begrenzt sich ausschlieflich auf einen
schmalen Korridor unmittelbar entlang des Craintaler Wegs.

— Die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) bzw. Geschossflachenzahl (GFZ) lasst eine sinn-
volle Nachverdichtung im Verhéltnis zur Geltungsbereichsgrofie nicht zu.

— Es sind lediglich Dachformen als Satteldach zulassig.

Vor diesem Hintergrund trifft der Bebauungsplan "Craintaler Weg — 5. Anderung” abweichende
Festsetzungen fur Flichen, die sich im rdumlichen Geltungsbereich des aktuell rechtsverbind-
lichen Bebauungsplans "Craintaler Weg" bzw. "Craintaler Weg — 3. Anderung" befinden.

Grundsatzlich gelten mit Inkraftireten des Bebauungsplans und der értlichen Bauvorschriften
"Craintaler Weg - 5. Anderung" die Festsetzungen des Bebauungsplans "Craintaler Weg"
bzw. "Craintaler Weg — 3.'_Anderung" fir die im Bebauungspian und der értlichen Bauvorschrif-
ten "Craintaler Weg — 5. Anderung" befindlichen Flachen als ge&ndert. R—

Daridber hinaus ist es im Zuge einer sinnvollen baulichen Nachverdichtungsmoglichke
derlich, den raumlichen Geltungsbereich nach Norden geringfiigig zu erweitern und Iﬂ‘.ﬁt
chend zu definieren. \



GREGL/
=

% > |

‘UB"’ “

Stadt Creglingen, Gemarkung Creglingen — B-Plan "Craintaler Weg - 5. Anderung” Seite: 7

BEGRUNDUNG 19.04.2022

- Tavber ...
P —— ———————
f T T m—
j I
‘-------------------E "
=y o) —
W | Se—
) Sty 4
' ] L] D 75-3 N
448 i ! gh
L) 2
" ¥ £
1 § R wa ¢l i
. L '{ Edy? o ::'J
. il # H e
) s —— e | | Tar. ooj i) SR
e ' 1.
= C E——— '
- h-ﬁ-“.-i‘--- . I]E nr Moy -.11""?' s '
i I = —
| y 2
L1 5
| L e II T -
a4 w7 I| i r?_ .,:
I | ] -
E i w !
=X |
: B | Decrsian =
- — A fatdiligl = - & m’;unm]
| ‘g ir Ty . .,
¥ I -I ""'"- lrbhay ‘1. = . w!w'ﬂf'q tm“
B I 'h_“'l-*' . '“e
] |
s 1 -Iu:.--‘ .I Sl ) 1
‘Il | Emoan Q’{I.rnn
[
i T " W
“Taabh = "-l?——-‘

Abb. 7: Rechtskriftiger Bebauungsplan "Craintaler Weg" bzw. "Craintaler Weg — 3. Anderung” (Aus-
schnitt 0. M.)

3.6
Férmliches Aufstellungsverfahren

Der Schwerpunkt der vorliegenden Bebauungsplanénderung liegt auf der Wiedernutzbarma-
chung von Flachen, der Nachverdichtung und anderer Ma3nahmen der innenentwicklung als
zentraler Anforderung.

Vor diesem Hintergrund erfiillt der Bebauungsplan "Craintaler Weg — 5. Anderung® grundsétz-
lich die Voraussetzungen eines "Bebauungsplans der Innenentwicklung” gemaf § 13a BauGB
und wird als Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren aufgestelit:

Es handelt sich um eine MaRnahme der Innenentwicklung

Die festgesetzte Grundfliche betrégt weniger als 20.000 m?.

Es bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. Nr. 7b BauGB
genannten Schutzgiter (Schutzgebiete gemeinschaftlicher Bedeutung und Européische
Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzrechtes).

Das Plangebiet befindet sich nicht im Einwirkungsbereich von Storfallbetrieben im Sinne
des § 50 BImSchG.

Fur das Vorhaben besteht keine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprii-
fung.

Diese Voraussetzungen wurden tiberpriift und liegen vor.

Die Erstellung eines Umweltberichts, einer Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung sowie eine zu-
sammenfassende Erkldrung sind dariiber hinaus im Rahmen dieses Anderungsverfahrens
nicht erforderlich.

;)Je Berlcksichtigung und Priifung der Umweltbelange erfolgt unter Nr. 6 dieser Begriindung.
M:t Inkrafttreten des Bebauungsplanes "Craintaler Weg — 5. Anderung” und den értlichen Bau-

Syorschriften "Craintaler Weg — 5. Anderung" sind samtliche bisherigen Festsetzungen und Vor-
“schriften innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches dieses Bebauungspianes aufgehoben.
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Die Verfahrensdaten bzw. der Verfahrensablauf zum Bebauungsplan "Craintaler Weg —~ 5. An-
derung” ist der Ubersicht "Verfahrensvermerke” im Planteil / zeichnerischen Teil des Bebau-
ungsplans zu entnehmen.

4,
BESTAND / STADTEBAULICHE RANDBEDINGUNGEN

Um eine planerische Einordnung der vorgesehenen erweiterten baulichen und nutzungsstruk-
turellen Entwicklung des Quartierabschnitts "Craintaler Weg — 5. Anderung" treffen zu kénnen,
ist es erforderlich, die unmittelbaren stédtebaulichen, freirdumlichen und funktionalen Rand-
und Rahmenbedingungen zu erfassen und im Gesamtkontext aufzuzeigen.

Dabei darf jedoch nicht nur der eigentliche Planungsabschnitt mit seinen unmittelbar angren-
zenden Randbersichen analysiert, sondern es muss, insbesondere vor dem Hintergrund einer
nachhaltigen Integration in den primér wohnbaulich und ablesbar durchgriinten Siedlungsbe-
reich sowie insbesondere in den unmittelbar angrenzenden Natur- und Landschaftsraum, ein
erweiterter Untersuchungsraum betrachtet werden.

Auf dieser Grundlage lasst sich nachfolgende Bestandssituation in der relevanten Ortslage
beschreiben.

Abb. 8: Bestandssituation, Luftbild (Quelle: Google Earth)

4.1

Morphologische Voraussetzungen

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

Das Planungsgebiet selbst weist dabei eine Hohendifferenz vom Craintaler Weg zur Tauber
von ¢a. 7,50 m auf, wobei insbesondere unmittelbar entlang des Craintaler Wegs ein Topo-
graphiesprung in Form einer deutlich ablesbaren Bdschung zu verzeichnen ist.

kontinuierlich ab.
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4.2
Nutzungsstrukturen

Der private Fléachenabschnitt bzw. das Baugrundstiick innerhalb des rdumlichen Geltungsbe-
reichs "Craintaler Weg — 5. Anderung" wird aktuell ausschlieBlich als Grunland genutzt.

Der Schwerpunkt der bereits bestehenden Strukturen in den das Planungsgebiet weitestge-
hend arrondierenden, vollstdndig aufgesiedelten Quartierbereichen "Craintaler Weg" und
"Stutz" liegt jedoch auf der Wohnnutzung.

Das bedeutet, dass mit der geplanten bzw. bestatigten Ausweisung des Quartiers "Craintaler
Weg — 5. Anderung” als ausschiieftlich wohnbaulich genutztem Entwicklungsbereich, insbe-
sondere auch mit der sich aktuell in Realisierung befindlichen Senioren- / Pflegeeinrichtung,
die bestehenden Strukturen in dieser Ortslage kompatibel fortgeflihrt bzw. erweitert werden.

In unterschiedlich entfernter Nachbarschaft befindet sich dstlich des Planungsgebiets ein be-
stehender Infrastrukturschwerpunkt in Form von Spiel-, Sport- und Freizeiteinrichtungen.

Dabei sind zwischen Craintaler Weg und der Tauber in einem Radius von ca. 150 m—-230 m
eine Reitanlage mit Stallgebaude, Lagerhalle, Koppeln und Reiterstiibchen des Reitvereins
Creglingen vorhanden.

Unmittelbar am Craintaler Weg und mindestens ca. 300 m vom Entwicklungsbereich abge-
riickt ist die Tennisanlage des FC Creglingen 1920 e.V. mit 3 Freispielplatzen und einer kleinen
Funktionsgebaudeeinheit zu verzeichnen.

Im Bereich zwischen der Tauber und der Rothenburger StralRe befinden sich in einem Abstand
>300 m die 2 FuBRballspielfelder mit Vereinsgebauden des FC Creglingen 1920 e.V.

Den Abschluss dieses gesamten Nutzungsschwerpunktes bildet nach Siidosten, und damit
bereits in einem Abstand >550 m vom Planungsgebiet entfernt, der Bogen-Schiefiplatz des
Bogenschiitzenvereins Funbogner e.V.

Dabei sind die genannten Einrichtungen, mit Ausnahme der vorhandenen Pferdekoppel / Reit-
platz und der Bogenschiefanlage, im vorliegenden Fldchennutzungsplan der Stadt Creglingen
als Sondergebietsflachen ausgewiesen.

Unmittelbar dem Planungsbereich auf der Nordseite der Tauber gegenliberliegend, ist im Rah-
men der definierten Mischgebietsausweisung ein Gartnereibetrieb mit flichigeren Gewéchs-
hauseinheiten und entsprechenden Freinutzflichen angesiedelt.

4.3
Riumlich / bauliche Strukturen

Im relevanten Quartierabschnitt "Craintaler Weg — 5. Anderung" ist aktuell kein Baubestand in
Form von Gebauden vorhanden.

Die gesamte ostliche Ortslage im Bereich "Craintaler Weg" und "Stutz" ist weitestgehend ge-
pragt durch eine 1- bis 2-geschossige, punktuell hangseitig 3-geschossige, eher aufgelockerte
Einzel- / Einfamilienhausbebauung.

Mit der aktuell in Realisierung befindlichen Senioreneinrichtung zwischen dem Craintaler Weg
und der Waldstralte befindet sich bereits eine bauliche Einrichtung im Sinne von verdichtetem
Wohnungsbau in direkter Nachbarschaft zum Planungsbereich.

; GREGL 7

' .--8——— mrese Gebaudeeinheit weist dariiber hinaus bereits eine Flachdachstruktur und eine, sich

ﬁ dﬁrch die talseitige Stlitzmauer bis zu 4-geschossig abbildende Bauweise auf.
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Damit sind mit dieser Infrastruktureinrichtung im Sinne von Seniorenwohnen / Pflegeeinrich-
tung sowie mit den bestehenden Gewéachshauseinheiten der Gértnerei und den Funktionsge-
bauden der Reitanlage bereits volumigere bauliche Strukturen in dieser Ortslage vorhanden.

in der gesamten Orislage stellt jedoch momentan noch das Satteldach die lberwiegende
Dachform, jedoch in differenzierter Ausformung und Gestaltung, dar.

4.4
Frei- [ naturrdumliche Strukturen

Auf der Grundlage der von der Gesellschaft fiir Landmanagement und Umwelt Klérle GmbH,
Weikersheim, erstellte speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) vom 21.07.2021 kann
nachfolgende konkrete Beschreibung des relevanten Planungsbereichs und der arrondieren-
den Orisbereiche vorgenommen werden.

Wahrend das Gebiet sidlich des Craintaler Weges dicht bebaut ist, befinden sich auf den
nordlich gelegenen Flachen grofie Liicken zwischen der Bebauung.

Das hangige Planungsgebiet wird im Westen von einer Baumhecke (Esche, Eiche, Holunder,
Heckenrose, Hartriegel) begrenzt und im Norden schlief8t die Tauber mit einem schmalen Ga-
leriewald (v.a. Eschen, Erlen, Weiden} an.

Ostlich des Plangebietes ist Bebauung vorhanden und im Slden schlielt der Craintaler Weg
(Radweg "Liebliches Taubertal") an.

Das Planungsgebiet selbst wird als Griinland genutzt.

Dabei herrscht eine Dominanz von Obergrasern (z.B. Knauelgras, Wiesenfuchsschwanz) vor,
daneben sind Nahrstoffzeiger wie Wiesen-Kerbel, Scharfer Hahnenful}, Wiesen- Labkraut und
Rotklee vorhanden.

Es finden sich aber auch Magerkeitszeiger wie Wiesen-Margerite sowie weitere Arten der
Glatthaferwiese, z.B. Wiesenstorchschnabel.

4.5
Verkehrs- und ErschlieBungsstrukturen

Der eigentliche Planungsbereich bzw. das relevante Baugrundstiick wird im Stiden unmittelbar
von dem bestehenden Verkehrselement im Zuge des Craintaler Wegs begrenzt.

Aus diesem Grund besteht fur das Planungsgebiet bereits generell eine vollumfangliche &f-
fentliche (Verkehrs-)ErschlieBung bzw. fir das geplante Bauvorhaben ist eine verkehrliche und
fuRlaufige ErschlieRungsstruktur bereits unmittelbar arrondierend vorhanden.

Dabei erfiillt dieses Netzelement die Funktion einer Quartierserschlieungsstrafte, die in ihrem
Verlauf abschnittsweise in Form einer Mischverkehrsflaiche mit niveaugieichem Regelquer-
schnitt oder mit einem einseitigen, stark in seiner Breite variierenden Gehweg auf der Siidseite

ausgebildet ist.

Der Craintaler Weg stellt dabei tiber die kurze Weiterfiihrung ber die Waldstralle die Verbin-
dung zur Ortsmitte Creglingen und zur L 2251 her.

Vor diesem Hintergrund ist der Entwicklungsbereich auf direktem Weg an das iibergeordnete
Verkehrssystem angebunden.

Der Craintaler Weg dient darliber hinaus in seinem weiteren Verlauf nach Osten der Erschlie-—_
Rung der bestehenden Sport-Infrastruktureinrichtungen (Tennisplatze, Reitanlage) sawje %‘%Fsl.g};\

flankierenden landwirtschaftlichen Fléachen. IS A
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4.6
Eigentumsverhiltnisse

Der relevante Grundstlicksbereich befindet sich in privatem Eigentum.

Der innerhalb des réumlichen Geltungsbereichs des Planungsgebiets "Craintaler Weg — 5. An-
derung " befindlichen Abschnitt des Verkehrselements im Zuge des bestehenden Craintaler
Wegs befindet sich im Offentlichen Eigentum bzw. im Eigentum der Stadt Creglingen

5.
PLANUNGSZIEL / STADTEBAULICHES KONZEPT

5.1
Nutzungskonzept / Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird auf Grund der entsprechenden Ausrichtung des gesamten
Nutzungsschwerpunkts im Rahmen des rechtskraftigen Bebauungsplans "Craintaler Weg"
bzw. seiner bisherigen Anderungen vollumfanglich als Wohngebiet nochmals untermauert.

Vor diesem Hintergrund wird fiir den Bebauungsplan "Craintaler Weg — 5. Anderung” die De-
finition Allgemeines Wohngebiet (WA) getroffen bzw. die bisherige Festsetzung bestétigt.

Diese planungsrechtliche Ausweisung ist auch deshalb am vorgesehenen Standort problem-
los umsetzbar, da die angrenzenden Quartierbereiche bereits eine annahernd ausschlieBliche
vergleichbare Nutzungsstruktur aufweisen und auch keine nutzungsstrukturellen Beeintrachti-
gungen der Nachbarschaft durch diese 5. Anderung des Bebauungsplans zu erwarten sind.

5.2
Bebauungskonzept / MaB der baulichen Nutzung

Insbesondere das vorgesehene Mald der baulichen Nutzung einer verdichteten Mehrge-
schosswohnbebauung weicht in seiner riumlich-fldchigen Dimensionierung, ablesbar von den
festgesetzten Grenzen der Oberbaubaren Grundstiicksfléache des rechtskréftigen Bebauungs-
ptans "Craintaler Weg" bzw. Craintaler Weg - 3. Anderung" ab.

Im Zuge der Umsetzung einer konsequenten innerdrtlichen Nachverdichtung bzw. Innen- vor
AuRenentwicklung, schafft der Bebauungsplan “Craintaler Weg — 5. Anderung” deshalb die
Voraussetzung zur Realisierung einer baulichen Entwicklung im Sinne einer zeitgemafien ver-
dichteten Wohnbaunutzung.

Die Definition der Gebaudehthe sowie die Festsetzung von 4 Vollgeschossen, lasst grund-
satzlich auch ein grundsatzlich breites Spektrum an Dachformen zu und orientiert sich damit
einerseits an den bereits vorhandenen bzw. traditionell eher ortsiiblichen Strukturen und lasst
gleichzeitig die Moglichkeit zeitgemaler Alternativen in Form von Pult-, Zelt- oder Flachda-
chemn zu.

Insbesondere die Héhenfestsetzungen sind dabei so gewahit, dass eine gute Integration die-
ser "Sonderformen" in die bereits bestehenden Planungsgebiets- und Umgebungsstrukturen
gewahrleistet ist.

Dies umso mehr, da einerseits hinsichtlich der Gebaudeausbildung mit Flachdachausformung
eine aktuell hohe Nachfrage besteht und andererseits im Quartierbereich Craintaler Weg /
Waldstralle bereits entsprechende Gebéudeeinheiten in der jingsten Vergangenheit realisiert
_ wurden.

“ GREG‘/ :
9.5 __'Babei werden Dacheingriinungen fiir flach geneigte Dacher bzw. Flachdacher verpflichtend in
| den Bebauungsplan aufgenommen um insbesondere bei dieser Dachauswahl eine optimale
%}j Ifitegration im Sinne einer Griinvernetzung mit den vorhandenen ausgepragten Vegetations-
T, N x f;.__;a:lrukturen zu gewdhrleisten.
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Zusatzlich tragen flachige Dacheingriinungen zu einer erheblichen Verbesserung der ortii-
chen kleinklimatischen Situation bei (Regenwasserriickhaltung, Klimaschutz, Kilhlung, Staub-
filter, Naturschutz und Biodiversitét, Larmminderung, etc.) bei.

Mit der Umsetzung der ebenfalls am Craintaler Weg befindlichen Senioreneinrichtung (Senio-
renwohnen, Pflegeinrichtung) ist darliber hinaus bereits eine Bebauungsstruktur in Form von
verdichtetem Wohnungsbau in unmittelbarer raumlicher Ndhe zum Planungsgebiet "Craintaler
Weg — 5. Anderung" vorhanden.

Vor diesem Hintergrund stellt das Wohnbauvorhaben in seiner baulichen Auspragung bzw.
der dafir geschaffene planungsrechtliche Rahmen einen angemessenen bzw. vertraglichen
und qualitdtsvollen stadtebaulich-raumlichen Beitrag zur Komplettierung der bereits bestehen-
den Strukturen in der Ortslage am Craintaler Weg dar.

5.3
ErschlieBungskonzept

Da der Planungsbereich, wie bereits umfassend erortert, unmittelbar vom &ffentlichen Stra-
Renelement im Zuge des Craintaler Wegs begrenzt wird, ist eine verkehrliche und fuBlaufige
Erschliefung grundsatzlich vollumfanglich gewéhrleistet.

Dabei bleibt der bestehende Craintaler Weg mit seinem Fahrbahnbereich und in diesem Ab-
schnitt einseitig verlaufenden getrennten Gehweg in seiner heutigen Ausformung erhalten.

Im Zuge der Realisierung der benachbarten Senioreneinrichtung wurde bereits zur Optimie-
rung der funktionalen verkehrlichen Abwicklung, sowie einer ausgewogeneren Mengenvertei-
lung, im stiddstlichen Abschluss der Ortslage ein erganzendes Verbindungselement in Form
einer 6ffentlichen EschlieRung / Strae zwischen der Waldstrale und dem Craintaler Weg
vorgesehen.

Insbesondere auch vor diesem Hintergrund ist davon auszugehen, dass die verkehrliche Ab-
wicklung durch die hinzukommende, eher verdichtete Wohnnutzung bzw. das daraus resultie-
rende zusatzliche Verkehrsaufkommen, keine Beeintrachtigungen der verkehrlichen Ablaufe
zu erwarten sind.

Die interne Erschliefung des Baugebiets erfolgt sowohl verkehrstechnisch als auch fuBléufig
direkt vom Craintaler Weg aus.

54
Griin- und Freiflichenkonzept

Die den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans “Craintaler Weg — 5. Anderung"
westlich (Baumhecke) und nérdlich (schmaler Galeriewald entlang der Tauber) arrondieren-
den Vegetationsstrukturen bleiben, insbesondere auch auf Grund der entsprechend beriick-
sichtigten Abstandsflachen, vollumfanglich erhalten.

Insbesondere die bereits erérterten verpflichtenden Dacheingriinungen fur flach geneigte Da-
cher bzw. Flachdacher leisten einen nachhaltigen und wirkungsvollen Beitrag zur optimalen
Integration der neuen Wohnbebauung sowohl in das arrondierende ériliche Geflge, als auch
in den angrenzenden Frei- und Landschaftsraum.

Vor diesem Hintergrund ist davon auszugehen, dass sich aus der Entwicklung des Grund-
stiicksbereichs "Craintaler weg — 5. Anderung" im Zuge des geplanten Bauvorhabens bzw.
der Aufstellung des Bebauungsplans, keine Beeintrachtigung der bestehenden Freiraum- bzw.

Griinstrukturen in den unmittelbar angrenzenden Bereichen ableiten lasst. _.6,\"0RSEGZ
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55
Ver- und Entsorgung
5.5.1

Wasser- und Léschwasserversorgung

Die Wasserversorgung fiir den Gebietsabschnitt "Craintaler Weg — 5. Anderung" fiir Lésch-
und Brauchwasser bleibt auch im Zuge der vertikalen Nachverdichtung sowohl druck- als auch
mengenmafig gesichert.

5.5.2 ,
Abwasserbeseitigung

Es ist vorgesehen, das anfallende unschédlich belastete Niederschlagswasser von Dachfla-
chen und befestigten Grundstiicks- und Erschliefungsflachen innerhalb des rdumlichen Gel-
tungsbereichs des Bebauungsplanes "Craintaler Weg - 5. Anderung” zunachst voriiberge-
hend in den bestehenden Mischwasserkanal im Craintaler Weg abzuleiten.

Im Zuge der in den Jahren 2023 / 2024 anstehenden Sanierung und Neuordnung des Abwas-
ser- und Niederschlagswassernetzes im Quartier Craintaler Weg / WaldstraRe wird die Ablei-
tung des unschadlich verschmutzien Niederschlagswassers aus den oben genannten Fléchen
auch fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Craintaler Weg — 5. Anderung” in Ab-
sprache mit dem Umweitschutzamt des Landratsamtes Main-Tauber-Kreis dahingehend ge-
regelt, dass eine Ableitung zukiinftig (iber einen noch zu erstellenden Regenwasserkanal in
die Tauber erfolgt.

Die Einleitung des Niederschlagswassers in die Tauber bedarf dabei einer wasserrechtlichen
Erlaubnis.

5563
Elektrizitdtsversorgung

Die Versorgung des Planungsgebietes erfolgt, auch fiir die Nachverdichtungsmdglichkeit, un-
eingeschrankt Gber das bereits vorhandene Stromleitungsnetz.

6.
UMWELTSCHUTZRECHTLICHE BELANGE

Der Bebauungsplan "Craintaler Weg — 5. Anderung" wird als Bebauungsplan der Innenent-
wicklung im beschleunigten Verfahren aufgestelit. Nach § 13a Abs. 2 Satz 1 BauGB i.V.m. §
13 Abs. 3 BauGB entfallt die Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4
BauGB und zur Erarbeitung eines Umweltherichts nach § 2a BauGB.

Das Vorhaben begriindet keine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung.
Anhaltspunkte fiir eine erhebliche Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB genannten
Schutzglter z.B. aufgrund besonderer, tberdurchschnittlicher Eigenschaften oder einem be-
sonderen Schutzstatus wie bspw. NATURA 2000-Gebiete (§ 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB} durch
die Erfordernis der 5. Anderung bestehen nicht.

Entsprechend § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten die Eingriffe im Sinne § 1a Abs. 3 Satz 6 als
vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Es muss im Rahmen der 5. Anderung kein weiterer naturschutzrechtlicher Ausgleich im Sinne
des § 1a Abs. 3 BauGB durchgefiihrt werden.

' '+ Da jedoch im Rahmen dieses Anderungsverfahrens "Craintaler Weg — 5. Anderung” zu ermit-

> [« B "~-~| 1m,ln ist, welche natur- und artenschutzrechtfichen Konflikte durch die Aufstellung und Umset-
(@ | ¥ '*‘ zung dieses Bebauungsplans entstehen und ggf. die Moglichkeiten der Uberwindung aufzu-
feugen sind, hat die Gesellschaft fir Landmanagement und Umwelt Kiarle GmbH, Weikers-

f“'u_d-r\]"
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heim, eine spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP) erstellt und eine Natura 2000-Vor-
prifung jeweils vom 21.07.2021 durchgefiihrt.

6.1
Spezielle Artenschutzrechtliche Priifung (saP)

Im Rahmen der Uberpriifung der méglichen Betroffenheit gemeinschaftlich und national streng
geschiitzter Arten wurde das Hauptaugenmerk auf die mdgliche Betroffenheit von Saugetieren
(Flederméause), Reptilien, V3geln und Pflanzen hinsichtiich der Verbotstatbesténde des § 44
Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG gelegt.

Die artenschutzrechtliche Untersuchung kommt zu folgendem Ergebnis:

6.1.1

Gefalpflanzen

Das Planungsgebiet bietet keinen geeigneten Lebensraum fir den Européischen Frauen-
schuh.

6.1.2

Saugetiere (ohne Flederméuse)

Das Gebiet weist keinen geeigneten Lebensraum fiir den potentiell vorkommenden Feldhams-
ter auf.

Ein Vorkommen der Haselmaus wurde in den angrenzenden Heckenstrukturen nicht festge-
stellt. Der Biber kommt an der Tauber vor.

Durch die Baufeldbegrenzung wird eine Tétung oder Storung sowie eine Beeintrichtigung der
Lebens-statten vermieden.

6.1.3
Flederméuse

Das Planungsgebiet bietet kein Habitat fir Sommer- oder Winterquartiere, es dient jedoch als
Jagdhabitat.

Im Bereich der Tauber umfasst das festgestelite Artenspektrum Siedlungs-Typen wie Breitfli-
gelmaus, Graues Langohr und Zwergfledermaus sowie gewéssergebundene Arten, wie Gro-
Rer Abendsegler, Rauhaut- und Wasserfledermaus.

Dabei spielen die vorhandenen Gehblze eine wichtige Rolle als Leitlinien.

Sommerquartiere (Wochenstuben) sind im Siedlungsgebiet (Spaltenquartiere an Fassaden-
verkleidungen, hinter Fensterladen) und den umliegenden Gehdlzen anzunehmen (Baum-
hohle, Spalten an Stammrissen und abstehender Rinde).

Winterquartiere (Ruhestétten) wurden weder im Planungsgebiet noch im direkten Umfeld fest-
gestellt.

Durch das Vorhaben werden keine streng geschiitzten Arten getdtet. Es werden keine Fort-
pflanzungsstétten aus der Natur entnommen, beschéadigt oder zerstort.

Das Plangebiet kann aufgrund der Ausstattung und des Vorkommens von Wirbellosen fir
zahlreiche Fledermausarten ein Jagdrevier sein. Die rdumliche Ausstattung der umliegenden
Flachen lasst den Schluss zu, dass die Jagdgebiete keine bedeutsame Verringerung erfahren.

Durch die ErschlieBung und Bebauung des Planungsgebietes geht die Flache als Jagdhz ‘_ﬁﬁt,;}
verloren. ;’;39 = ‘}m
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6.1.4
Reptilien

Im Plangebiet wurde ein Schlangenbrett ausgelegt und regeimalig kontrolliert. Bei der Kartie-
rung wurden keine Reptilien festgestellt.
Die Strafenbdschung mit Altgrasflur ist als Wanderkorridor geeignet.

Vor Beginn der Erdarbeiten ist die Béschung regelméfig zu méhen und kurz zu halten, um
eine Zuwanderung von Eidechsen zu verhindern.

6.1.5"
Amphibien

Aufgrund der Habitatanspriche ist das Plangebiet weder als Sommer- noch als Winterlebens-
raum von Amphibien geeignet.

Es entstehen keine Lebensraumverluste, auch Wanderbeziehungen werden nicht unterbro-
chen.

6.1.6
Schmetterlinge

Im Planungsgebiet wurden Tagpfauenaugen, Weilllinge und Braunfalter kartiert.

Fur die streng geschiitzten Schmetterlingsarten ist das Planungsgebiet aufgrund fehlender
Raupenfutter- und Nahrungspflanzen nicht als Habitat geeignet.

6.1.7
Kéfer

Durch das Vorhaben werden keine Baume (berplant, so dass eine Betroffenheit des Eremiten
ausgeschlossen werden kann.

6.1.8
Libellen

Bei der Kartierung wurden keine Libellen beobachtet. Im Wirkraum des Vorhabens ist die Tau-
ber von Ba&umen beschattet.

Die Gewassersohle ist im Bereich des Planungsgebietes weder kiesig noch sandig.
Es handelt sich um eine Badestelle, die vom FuRweg nordlich der Tauber zuganglich ist.

Eine Betroffenheit der Griinen Flussjungfer kann im Wirkraum aufgrund der Habitatanspriche
mit hinlanglicher Wahrscheinlichkeit ausgeschlossen werden.

6.1.9
Mollusken

Die Tauber ist potentiell als Habitat fiir die Gemeine Flussmuschel geeignet. Die Gewasser-
sohle ist im Bereich des Planungsgebietes jedoch weder kiesig noch sandig.

Es handelt sich um eine Badestelle, die vom FuBweg ndrdlich der Tauber zugénglich ist.

Die Tauber weist im Wirkraum keinen geeigneten Lebensraum fiir die streng geschiitzten Mol-
luskenarten auf.
& GREGL Pt
°,—-————*Hm eine Beeintrachtigung von Mollusken im Unterlauf durch Stoffeintrédge auszuschlie3en, ist
, ,,",' H%\eﬁe Baufeldbegrenzung in Richtung Tauber notwendig.
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6.1.10

Vigel

Rund um das Planungsgebiet wurden (iberwiegend nicht geféhrdete, ubiquitére Vogelarten
nachgewiesen.

Das Planungsgebiet bietet Bruthabitate fiir Hohlen-, Strauch und Baumfreibriiter sowie fir Bo-
denbriter (im Bereich der Hecke).

Weder die Hecke noch der Auwaldstreifen werden durch die Baufeldbegrenzung beeintréch-
tigt.

Durch das Vorhaben werden keine streng geschiitzten Vogelarten getotet oder gestort. Es
werden keine Nester oder Héhlenbdume entnommen, beschidigt oder zerstort.

Das Planungsgebiet bietet mit der Wiese ein Nahrungshabitat, das auch von Arten der Vor-
warnliste (Haussperling, Mehlschwalbe) genutzt wird. Durch die Versiegelung geht dieses Po-
tential teilweise verloren.

6.1.11

Fazit

Fir die Arten des Anhangs IV der FFH- Richtlinie sowie européische Vogelarten gem. Art.1
der Vogelschutzrichtlinie kann unter Beachtung der CEF- Maftnahme und der festgesetzten
konfliktvermeidenden MaRnahmen eine Erfiillung der Verbotstatbestédnde des § 44 Abs. 1
i.V.m. Abs. 5 BNatSchG ausgeschlossen werden.

6.2
Natura 2000-Vorpriifung

Das Gebiet rund um die Tauber liegt im FFH-Gebiet "Taubergrund bei Creglingen”.

Bei der Betrachtung der FFH-Vertraglichkeit sind insbesondere die Belange von Bechsteinfle-
dermaus, Biber, Groppe, Bitterling, Kammmolch, Gelbbauchunke, Hirschkéfer, Spanischer
Flagge und Arten der Vogelschutzrichtlinie zu beriicksichtigen.

An der Tauber wurde im Umfeld des Planungsgebietes ein guter Erhaltungszustand der Le-
bensstatte von Groppen dokumentiert.

Der gute Zustand des Gewdssers soll erhalten bleiben (Naturndhe, Kieslickensystem der
Sohle, gute Wasserqualitit), der Nahrstoffeintrag soll reduziert werden.

Der Erlen-Eschen-Auwaldstreifen soll in gutem Zustand erhalten werden.

Bei dem gewisserbegleitenden Biotop handelt es sich um den "Galeriewaldstreifen an der
begradigten Tauber s6 Creglingen”.

Die Uberschléagige Ermittlung méglicher erheblicher Beeintréchtigungen durch das Vorhaben
anhand vorhandener Unterlagen hat ergeben, dass durch die Vermeidungsmalnahmen (Bau-
feldbegrenzung, Abschrankung) negative Auswirkungen ausgeschlossen werden kénnen und
dass das Gebiet dariiber hinaus durch die Ortslage und den benachbarten Fullweg nérdlich
der Tauber bereits anthropogen vorbelastet ist.

Vor diesem Hintergrund und dem gegenwartigen Kenntnisstand wird davon ausgegangen.
dass vom Vorhaben keine erhebliche Beeintrachtigung der Schutz- und Erhaltungszie[%@ﬁ&;?@( ,4,

der oben genannten Natura 2000-Gebiete ausgeht. s (6]
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Eine schallschutztechnische Untersuchung wird aktuell als nicht notwendig betrachtet, da'ﬂgi- F
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Plangebiet bereits als allgemeines Wohngebiet (WA) ausgewiesen ist und sich die Nutzungs-
art im Zuge des aktuellen 5. Bebauungsplanénderungsverfahrens nicht &ndert.

Bezugnehmend auf den dem Planungsgebiet gegeniber der Tauber liegenden Géartnereibe-
trieb ist ein ausreichender Abstand eingehalten.

Von einer Beeintrachtigung ist nicht auszugehen, insbesondere da sich dieser auch schon
lange an diesem Standort befindet und die bereits langjéhrig bestehende Wohnbebauung im
Quartierbereich Craintaler Weg nicht durch Schallimmissionen beeintrachtigt hat.

7.
PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

7.1
Art der baulichen Nutzung

Firr das Planungsgebiet bzw. den Bereich des Bebauungsplans "Craintaler Weg — 5. Ande-
rung" wird entsprechend seiner ausschlielichen Nutzungsart die Festsetzung Allgemeines
Wohngebiet (WA) getroffen.

Tankstellen sind auf Grund der stadtebaulichen Bedeutung und umweltrdumlichen Randbe-
dingungen, insbesondere der unmittelbaren Nahe zur Tauber sowie aus verkehrlich-funktio-
nalen Griinden nicht zulassig.

Gartenbaubetriebe sind auf Grund ihres Emissionspotentials und der damit verbundenen maog-
lich Beeintrachtigungen der umgebenden primaren Nutzungsstrukturen ebenfalls unzulassig.

7.2
MaR der baulichen Nutzung

Die Ausweisung der {iberbaubaren Grundstiicksflache ist einerseits so gewahlt, dass sie per-
spektivisch einen mdglichst flexiblen Rahmen zur Bebauung der relevanten Grundstiicksflé-
che im Sinne der Nachverdichtung schafft.

Um dariiber hinaus das angestrebte Ziel einer perspektivischen, ggf. Uber den Zeithorizont der
aktuell geplanten Nachverdichtung hinausgehenden hdhenmafig vertréglichen Einbindung in
die umgebenden Ortsstrukturen zu gewahrleisten, wird ergénzend zur Definition der maximal
zulassigen Anzahl der Vollgeschosse, fiir die bauliche Entwicklungsméglichkeit innerhalb des
Planungsbereichs, eine maximal zuldssige Gebaudehthe als zentral bedeutendem Entwurf-
sparameter festgesetzt.

7.3
Bauweise

Auf Grund der generell zur Verfugung stehenden begrenzten Grundstlicksflache bzw. Langen-
abwicklung in Kombination mit der festgesetzten iiberbaubaren Grundstiicksfliche bzw. vor-
gegebenen Grundfliachenzahl (GRZ) ist eine bauliche Entwicklungsmaéglichkeit im Sinne der
offenen Bauweise (Gebiude bis héchstens 50 m Lange) innerhalb des Planungsbereichs de-
finiert.

8.
ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

GRE G( 8.1
7 Gestaltungsvorschriften
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e %| @mtliche Gestaltungsvorschriften des vorhabenbezogenen Bebauungsplans "Craintaler Weg
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Fassaden

Werbeaniagen

Einfriedungen

Gestaltung der Stellplatzflachen

sind so gewahlt, dass sie die spezifischen Anforderungen der geplanten Nachverdichtung er-
méglichen, und eine optimale Integration in die unmittelbar arrondierenden Ortsbereiche ge-

waéhrleisten.

|

8.2
Anzahl der Stellplatze

Fur das Planungsgebiet "Craintaler Weg — 5. Anderung” wird aus folgenden Griinden eine
Stellplatzverpflichtung zur Erstellung von erforderlichen Stellplétzen pro Wohnung fir die pri-
vaten Grundstlcksflachen festgesetzt:

— Auf Grund der momentan eingeschrankten Anbindung an den &ffentlichen Personennah-
verkehr muss davon ausgegangen werden, dass die Haushalte in aller Regel mit mehr als
einem Kraftfahrzeug ausgestattet sein werden, um die fir die tégliche Lebensflihrung not-
wendige Mobilitat aufbringen zu kénnen.

— Vor dem Hintergrund der stidtebaulichen Planung ist ein Mehrbedarf an notwendigen Stell-
platzen zu erwarten und

— die ErschlieRungselemente aus stadtgestalterischen Griinden und begrenztem Flachenpo-
tenzial sind jedoch so konzipiert, dass dort nur begrenzt ruhender Verkehr untergebracht
werden soll.

9.
Zusammenfassende Abwigung

Die planungsrechtliche Fortschreibung des Quartierbereichs "Craintaler Weg - 5. Anderung”
tragt den generellen Planungsansatzen einer baulichen und nutzungsstrukturellen Intensivie-
rung und Nachverdichtung von innerértlichen Flachen im Sinne eines schonenden Umgangs
mit Grund und Boden bzw. der konsequenten Aktivierung und Attraktivierung von Reservefla-
chen Rechnung und entspricht damit in vollem Umfang den fiir die Stadt Creglingen festge-
legten Vorgaben des vorliegenden Regionalplans Heilbronn-Franken.

Dabei stellt das angestrebte Bebauungsplan-Anderungsverfahren einen insbesondere aus
umweltrelevanten Aspekten deutlich geringeren dkologischen Eingriff dar als eine weitere In-
anspruchnahme unber(ihrter Ortstrandlagen, bei gleichzeitiger stddtebaulicher Vertraglichkeit.

Vor diesem Hintergrund l&sst sich aus stadtebaulich-gestalterischer und baulich-funktionaler
Sicht die Eignung des Wohnstandorts "Craintaler Weg — 5. Anderung” insbesondere im Sinne
einer flachigen sowie vertikalen Nachverdichtung als absolut sinnvolle und nachhaltige Mafi-
nahme nochmals nachdricklich ableiten:

— Die bestehenden Strukturen in den angrenzenden Quartierbereichen lassen eine bauliche
Ergénzung in diesem Sinne als durchaus plausibel erscheinen.

— Die éffentliche ErschlieRung ist bereits vollumfanglich durch das arrondierende Verkehr-
selement gewéhrleistet.

— Das vorhandene ErschlielRungssystem ist dabei geeignet, das zusatzlich zu erwartende
Verkehrsaufkommen aus der hinzukommenden begrenzten Nutzungserweiterung uneinge- o= .
schrankt aufzunehmen. AORE Loy
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Integration in die unmittelbar angrenzenden Quartiersabschnitte und umgebenden Ortsbe-
reiche.

— Der getroffene planungsrechtliche Rahmen stellt dabei eine optimale Integration in das be-
stehende Nutzungsspektrum und hohe Vertraglichkeit mit den nachbarschaftlichen Interes-
sen der angrenzenden Quartierbereiche sicher.

— Die geplante Anderung bzw. der damit verbundene strukturelle Eingriff Isst dariiber hinaus
keine gravierenden Beeintrachtigungen in bestehenden Freiraumstrukturen und relevanten
Umweltbelange erwarten.



