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1.
ERFORDERNIS DER PLANAUFSTELLUNG

Die Stadt Creglingen ist sowohl im Zuge ihrer kontinuierlichen Ortsentwicklungspolitik, als
auch auf Grund einer generell nach wie vor erhdhten Nachfrage bestrebt, Flachen fir die
Wohnraumentwicklung bereitzustellen.

Ein zentraler Schwerpunkt dieses strategisch-perspektivischen Entwicklungsansatzes bildet
dabei die gezielte Aktivierung peripherer Wohnbaupotenziale als wirksame und nachhaltige
Mafinahme zur Starkung der primar landlich gepragten Ortsteile von Creglingen.

Da darGber hinaus ein konkreter Bedarf zur Realisierung eher individueller, freistehender
Einfamilienhauser in ausgewdhlten Ortsteilen besteht, ist es erforderlich, die Voraussetzun-
gen zur baulichen Umsetzung entsprechender Quartiere zu schaffen.

Vor diesem Hintergrund hat der Gemeinderat der Stadt Creglingen am 04.09.2018 bzw.
26.11.2019 den Aufstellungsbeschiuss fur das Quartier "Hochkreuz" in Schmerbach gefasst,
der ausschlieBlich und in sehr begrenztem Umfang der Siedlungsabrundung im Auflenbe-
reich dienen saoll.

Auf dieser Grundlage wurde die Planungsgruppe Kdélz, Ludwigsburg, die bereits mit ver-
gleichbaren Aufgabenstellungen in Creglingen befasst ist, beauftragt, flir den oben genann-
ten Bereich konzeptionelle Lésungsansétze zu erarbeiten und unter Berilicksichtigung folgen-
der inhaltlicher Schwerpunkte bzw. Arbeitsschritte weiter zu entwickeln:

— Erfassung und Aufarbeitung samtlicher relevanter stadtebaulicher und planerischer Rand-
und Rahmenbedingungen und Potenziale.

-~ Formulierung kinftiger Planungsziele und perspektivischer Entwicklungsszenarien fiir
den definierten Ortsbereich.

— Entwicklung eines begrenzten stadtebaulichen Entwurfskonzepts in konsequenter Weiter-
entwicklung der bestehenden Strukturen.

— Erweiterung bzw. Fortflihrung des bereits vorhandenen ErschiieBungsansatzes, unter be-
sonderer Berlicksichtigung der verkehrlich-funktionalen Erfordernisse.

— Abstimmung dieser Planungsanséatze mit den politischen Gremien, der Offentlichkeit, den
Behorden bzw. relevanten Tragern éffentlicher Belange und der Stadtverwaltung.

— Umsetzung des konsensfahigen Gesamtkonzepts in die rechtsverbindliche Fassung eines
Bebauungsplans "Hochkreuz".

2.

DEFINITION DES PLANUNGSBEREICHES
21

Lage im Raum

Der Planungsbereich befindet sich in der unmittelbaren stdlichen Ortsrandlage des Ortsieils
Schmerbach zwischen der L 1005 und der Stralenverbindung nach Blumweiler.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans "Hochkreuz" wird dabei durch nachfol-
_“gende Abgrenzung definiert:

-" Im Norden durch die sudliche Begrenzung des abschnittsweise bereits realisierten Sti-
cherschlieBungselements und die stdliche Grenze des Flurstiicks Nr. 701/1.

— Im Osten durch die Strafie nach Blumweiler Flurstliick Nr. 700.
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— Im Siiden durch freien Grenzverlauf im Bereich des Flurstiicks Nr. 701 und der nérdlichen
Grenze des Flurstiicks Nr. 705.

— Im Westen durch freien Grenzverlauf im Bereich des Flurstlicks Nr. 701
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2.2
Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans und der Ortlichen
Bauvorschriften

Das Planungsgebiet des Bebauungsplans "Hochkreuz" und der ortlichen Bauvorschriften
"Hochkreuz" umfasst in seinem rdumlichen Geltungsbereich eine Fidche von ca. 0,5 ha.

Der raumliche Geltungsbereich wird dabei durch bestehende Flursticksgrenzen, iffentliche
Verkehrsflachen und durch freien Grenzverlauf definiert und umfasst bzw. beinhaltet foi-
gende Grundsticke / Flursticksnummern:

— 701 (teilweise)
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Vgl. Aktuelles Liegenschaftskataster der Stadt Creglingen
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3.
PLANUNGSRECHTLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

3.1
Regionalplan

Die vorliegende Raumnutzungskarte des Regionalplans 2020 des Regionalverbands Heil-
bronn-Franken trifft fur den Bereich des Planungsgebiets "Hochkreuz" keine Festsetzung.

o o ‘

O .:f‘."- » ' 3 '-‘_T;':}l_.-' ‘ g
o] @
i '

=8 =
8

g = ’%‘*’ o J.‘l
chg;;zerb aclt

i

; 11 — llr_
S R -
‘ I :Hochkre'?q_%“__ 474 ’." \: i E
- £ 5 e
| . =R AN
/ &7 _{}h.-_ g e [
LI O W e D

Vgi. Regionalplan 2020 Heilbronn-Franken, Raumnutzungskarte

3.2
Flachennutzungsplan

Der vorliegende Flachennutzungsplan (5. Anderung) der Stadt Creglingen weist im Bereich
des geplanten Quartiers "Hochkreuz" keine bauliche Entwicklungsflache aus.

Dariiber hinaus befindet sich das Planungsgebiet im ausgewiesenen Wasserschutzgebiet
Zone Il
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Die Stadt Creglingen beabsichtigt, das Gebiet des Bebauungsplans "Hochkreuz” in die Ge-
samtfortschreibung des Flachennutzungsplans als Wohnbaufliche gem. § 1 (1) Nr. 1
BauNVO aufzunehmen

3.3
Angrenzende Rechtspline

Unmittelbar im Norden grenzt die rechtskraftige Ergénzungssatzung "Hochkreuz” an den
raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans "Hochkreuz" an.

Die Erganzungssatzung umfasst dabei eine raumliche Abgrenzung zwischen der Stralle
nach Blumweiler und dem bestehenden siidlichen Ortsrand, aus der bereits 2 private Wohn-
baugrundstiicke und die teilrealisierte &ffentliche verkehrliche Anbindung an die Verbin-
dungsstralRe Schmerbach - Blumweiler entwickelt wurden.

3.4
Bebauungsplanverfahren

Der Bebauungsplan "Hochkreuz" erfiillt generell alle relevanten Kriterien zur Aufstellung ei-
nes Bebauungsplans gemal § 13b BauGB:

— Die Grundfldche im Sinne des § 13a Absatz 1 Satz 2 betragt weniger als 10.000 m?
- Das Planungsgebiet schliekt unmittelbar an im Zusammenhang bebauter Ortsteile an,

— Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans "Hochkreuz" wurde vor dem
31.12.2019 férmlich eingeleitet.

— Der Satzungsbeschluss wird vor dem 31.12.2021 gefasst.

Wird in einem Bebauungsplan weder eine zulassige Grundflaiche noch eine GréRe der
Grundflache festgesetzt, ist bei Anwendung des Satzes 2 die Flache maBgeblich, die bei
Durchfiihrung des Bebauungsplans voraussichtlich versiegelt wird. Das beschleunigte Ver-
fahren ist ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben
begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertréglichkeitsprifung nach
dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen. Das
beschleunigte Verfahren ist auch ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte fir eine Beeintrach-
tigung der in § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe b genannten Schutzglter oder daflr beste-
hen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von
schweren Unfillen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten
sind.

Da diese Ausschlusskriterien bei der Aufstellung des Bebauungsplans "Hochkreuz" nicht ge-
geben sind, kann das Verfahren gem&R § 13b BauGB in Verbindung mit § 13a BauGB durch-
gefuhrt werden.

Vor diesem Hintergrund entfalit die Pflicht zur férmlichen Umweltprifung und die Pflicht zum
Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft.

4.
BESTAND / STADTEBAULICHE RANDBEDINGUNGEN

Um gezielte konzeptionelle Aussagen fur die Weiterentwickiung des Quartiers treffen zu kén-
nen, ist es insbesondere vor dem Hintergrund der fortgeschrittenen Entwicklung der angren-
zenden Bereiche in den letzten Jahren erforderlich, die unmittelbaren stédtebaulich-funktio-
nalen Rand- und Rahmenbedingungen zu erfassen und planerisch einzuordnen.

Dabei darf jedoch nicht nur das eigentliche Planungsgebiet mit seinen unmittelbar angren-
zenden Randbereichen analysiert werden, sondern es muss — insbesondere vor dem Hinter-
grund einer nachhaltigen Integration des kunftigen Quartiers in den vorhandenen Nutzungs-
schwerpunkt — ein raumlich erweiterter Untersuchungsraum betrachtet werden.
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4.1
Morphologische Voraussetzungen

Das Planungsgebiet befindet sich in der deutlich ablesbaren Topographiesituation des nach
Norden, zur Ortslage Schmerbach hin, abfallenden Gelédndeverlaufs.

Dabei fallt das Gelénde innerhalb des relevanten Entwicklungsbereichs relativ gleichférmig
insgesamt um ca. 6 m von Siudwest nach Nordost zur Verbindungsstra’e nach Blumweiler
hin ab.

4.2

Nutzungsstrukturen

Der Planungsbereich bzw. die geplanten Wohnbaugrundsticke und ein Teilabschnitt des
bislang noch nicht realisierten ErschlieBungselements werden momentan als landwirtschaft-
liche Flache genuizt.

421
Wohnnutzung

Die an das Quartier "Hochkreuz” unmittelbar nérdlich angrenzende gesamte bestehende
Ortslage von Schmerbach ist planungsrechtlich als Mischbauflache aufgewiesen.

Der Schwerpunkt der bereits bestehenden Strukturen liegt dabei jedoch auf der Wohnnut-
zung, wobei sich innerhalb der Ortslage typischerweise auch vereinzelte landwirtschaftliche
Hofstellen befinden.

In unmittelbarer Nachbarschaft ist auf dem Flurstiick Nr. 62/1 darber hinaus eine Lagerhalle
und ein Wohnhaus verortet, die einem kleinen (nicht stérenden) Gewerbebetrieb zugeordnet
sind.

Das bedeutet, dass mit der raumlichen Fortsetzung des Entwicklungsgebiets "Hochkreuz"
als ausschlieBlich wohnbaulich genutztem Quartier, die bestehenden Strukturen in dieser
Ortslage kompatibel erweitert bzw. komplettiert werden.

Dies umso mehr, da im Bereich der direkt nérdlich angrenzenden Ergénzungssatzung "Hoch-
kreuz" bereits ein entsprechender perspektivischer Entwicklungsschritt in diese Nutzungs-
ausrichtung erfolgt ist.

4.2.2
Landwirtschaftliche Betriebe

Wie bereits erértert befinden sich im rdumlichen Umfeld des Planungsgebiets "Hochkreuz"
innerhalb der Ortslage von Schmerbach landwirtschaftliche Hofstellen, die jedoch auf Grund
der fehlenden Viehhaltung keine immissionstechnische Problemstellung aufweisen.

Ostlich des Entwicklungsbereichs "Hochkreuz" befindet sich ebenfalls noch auf dem Flur-
stlick Nr. 701 daruber hinaus in ca. 220 m Entfernung ein Schweinemastbetrieb mit Fer-
kelaufzucht.

im Abstand von ca. 380 m westlich des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
"Hochkreuz" liegt auf Gemarkung Oberrimbach auflerdem ein landwirtschaftlicher Betrieb mit
Tierhaltung zur Ferkelaufzucht / Schweinemast.

Vom Landwirtschaftsamt Main-Tauber-Kreis wurde im Jahr 2016 eine Abschétzung mit dem
Programm GERDA |ll durchgefuhrt.

Aufgrund dieser Abschatzung wird davon ausgegangen, dass es keine Konflikte aufgrund
der Geruchsemissionen im zukilinftigen Wohngebiet gibt.
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4.3
Réaumlich / bauliche Strukturen

Im Planungsbereich "Hochkreuz" ist aktuell kein Baubestand in Form von Geb&uden vorhan-
den.

Innerhalb des Entwicklungsbereichs der Erganzungssatzung "Hochkreuz" ist jedoch mit ei-
nem zwischenzeitlich errichteten Wohnhaus bereits eine Geb&udeeinheit in 1- bis 2-geschos-
siger Bauweise in unmittelbarer raumlicher Zuordnung zum Planungsgebiet vorhanden.

Die gesamte Ortslage von Schmerbach ist weitestgehend gepréagt durch eine typisch landli-
che Bebauungsstruktur im Sinne von noch in Betrieb befindlichen und ehemaligen iandwirt-
schaftlichen Hofstellen, bestehend aus Wohnhaus, Wirtschafts- / Stall-, Funktions- und sons-

tigen Nebengebdauden.

Die wohnbaulich genutzten Gebéudeeinheiten weisen dabei sowohl unmittelbar an das Ge-
samtquartier "Hochkreuz" angrenzend, als auch auf die gesamte Ortslage bezogen, eine
Uberwiegend 1- bis 2-geschossige Bauweise auf.

Sowohl in ihrer baulichen Ausformung, als auch ihrer Héhenentwicklung sind die volumigeren
Bebauungskubaturen der Wirtschafts-, Stall- und Funktionsgebaude innerhalb der Ortslage
deutlich ablesbar.

Dabei herrscht im Gesamtort das Satteldach als primare Dachform, jedoch in deutlich diffe-
renzierter Ausformung und Gestaltung, vor.

4.4
Freiraumstrukturen

4.41
Landschaftsraum

Wie bereits erortert, liegt der Schwerpunkt des gesamten Flachenbereichs innerhalb des
Entwicklungsquartiers auf der landwirtschaftlichen Nutzung in Form von Acker und Granland
/ Wiesenflachen.

Die insbesondere stidlichen Flachen zeichnen sich ebenfalls durch eine ausschlieBlich inten-
sive landwirtschaftliche Nutzungsstruktur aus.

Nach Suidwesten grenzt eine Biotopflache mit Baum- und Heckenbestand das Planungsge-
biet unmittelbar ab.

Insgesamt ist das Quartier "Hochkreuz" durch die intensiven Vegetationsstrukturen aus
Baum- und Heckenstandorten entlang der L 1005 und abschnittsweise auf den sudlich an-
grenzenden Flachen bereits teilweise (naturjrdumlich eingerahmt.

442
Landwirtschaftliche Flachen

Laut der Digitalen Flurbilanz beinhaltet das Plangebiet Boden der Vorrangflur I, also um einen
fur die Landwirtschaft sehr gut geeigneten Standort, der gute Béden beinhaltet und glinstige
agrarstrukturelle Voraussetzungen fir eine wettbewerbsfahige Landwirtschaft aufweist.

Vorrangflur | Flachen sollten der Landwirtschaft vorbehalten und nicht fir anderweitige Zwe-
cke umgewidmet werden.

| “Der vorliegende Bebauungsplan beansprucht etwa 0,5 ha landwirtschaftliche Flachen am
slidlichen Ortsrand von Schmerbach.

‘Betrachiet man die Wirtschaftsfunktionenkarte, so wird deutlich, dass alle landwirtschaftli-
chen Flachen der Gemarkung Schmerbach in die Kategorie Vorrangflur | fallen, weswegen
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das Plangebiet keine besondere Rolle fiir die Landwirtschaft einnimmt.

Aufgrund der bestehenden landwirtschaftlichen Aussiedlerstandorte um Schmerbach und
den daraus resultierenden Immissionsbelangen, stellt das Plangebiet die einzige Méglichkeit
zur Schaffung von Wohnbauplatzen fur Schmerbach dar.

Aufgrund der geringen Inanspruchnahme von 0,5 ha Flache, werden keine negativen Aus-
wirkungen auf die Landwirtschaft erwartet.

4.5
Verkehrs- und ErschlieRungsstrukturen

Die &ffentliche verkehrliche ErschlieBung des Bebauungsplangebiets "Hochkreuz" ist iiber
das bereits "provisorisch” realisierte ErschlieBungselement im Zusammenhang mit der zwi-
schenzeitlichen teilweise erfolgten Aufsiedelung des unmittelbar angrenzenden Quartierbe-
reichs der Ergénzungssatzung "Hochkreuz" bereits gesichent.

Dabei ist dieses als Mischverkehrsflache ausgebildete Verkehrselement an die Stral’enver-
bindung Schmerbach — Blumweiler angebunden, die auf kurzem Weg mit der L 1005 ver-
knapft ist.

Vor diesem Hintergrund ist der Entwicklungsbereich "Hochkreuz" auf direktem Weg mit dem
regionalen / bergeordneten Verkehrssystem verknUpft.

4.6
Eigentumsverhiltnisse

Samtliche Bauflachen bzw. Grundstiicke innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs des Be-
bauungsplans "Hochkreuz” sind im Privateigentum.

Ein entsprechender notarieller Vertrag mit Ankaufsrecht fir die relevanten Planungsflache
wurde zwischen der Stadt Creglingen und der Eigentimerfamilie abgeschlossen.

5.
ABWAGUNGSPROZESS

5.1
Planungsstrategische Vorgehensweise

Generelles Ziel der Regelung gemal § 13b BauGB ist es, den Kommunen das Ausweisen
von Wohnbauflachen im AuRenbereich zu erleichtern und die Schaffung neuen Wohnraumes
zu beschleunigen.

Mit dieser MaRnahme beabsichtigt der Bund flexiblere, schnellere, bedarfsgerechtere und
bezahlbare Méglichkeiten zum Bauen und Wohnen zu schaffen.

Insbesondere auf Grund der aktuell konkret hohen Nachfrage in Schmerbach entspricht die
Aufstellung bzw. Entwicklung des Quartiers "Hochkreuz" dabei in vollem Umfang den mit der
Implementierung des § 13b BauGB verbundenen Zielsetzungen einer flexiblen, schnellen
und bedarfsgerechten Maglichkeit zur Schaffung von zwingend erforderlichem zusatzlichem
Wohnraum.

Zentraler strategischer Ansatz bzw. zwingende Voraussetzung war es dabei, geeignete zu-
sammenhéngende Entwicklungsflachen zu generieren, um der schnellen Bereitstellung von
Wohnbauflachen gerecht werden zu kénnen.

Da von Seiten des betroffenen Grundstiickseigentiimers innerhalb des potentiellen Pla-
nungsgebiets "Hochkreuz" eine hohe Mitwirkungsbereitschaft besteht, ist eine Umsetzung
des Entwicklungsbereichs unter dieser Pramisse kurzfristig gewéahrleistet.
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Der rechtskraftige Flachennutzungsplan der Stadt Creglingen weist momentan fur den Orts-
teil Schmerbach bereits 3 Flachen als geplante Mischbauflachen aus, die jedoch auf Grund
der bestehenden problematischen Randbedingungen planerisch nicht weiterverfolgt werden
kénnen und deshalb im Rahmen einer Kiinftigen Gesamtfortschreibung des Fléchennut-
zungsplans herausgenommen werden solien:

— Durch das Gebiet "Vordere Hofacker" (ca. 0,2 ha) am &stlichen Ortsrand von Schmerbach
verlauft die Hauptwasserleitung, die nicht verlegt werden kann.

— Auf Grund der unmittelbaren raumlichen Néhe des Gebiets "Gewirr" (ca. 0,12 ha) in der
sudostlichen Ortsrandlage zum vorhandenen ortlichen Regeniiberlaufbecken, ist eine
Entwicklung des Quartiers aus gerauschimmissionstechnischen Grlnden nicht méglich.

— Die bestehende topographische Situation im Bereich der ausgewiesenen Mischgebiets-
flache "Stiegelacker" (ca.0,7 ha) in der 6stlichen Ortslage lasst eine stadtebaulich-baulich
und technisch-8konomisch vertretbare Entwicklung dieses Quartiers nicht zu.

Ein entsprechender Grundsatzbeschluss zur Herausnahme der vorgenannten Bauflachen
aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Creglingen im Rahmen der mittelfristig anstehen-
den Gesamtfortschreibung des Planwerks wurde vom Gemeinderat der Stadt Creglingen am
15.09.2020 in 6ffentlicher Sitzung gefasst.

Das bedeutet, dass das geplante Quartier "Hochkreuz" mit einer GebietsgréRe von ca. 0,5 ha
als einzig verbleibendes Entwicklungspotential des Ortsteils Schmerbach, den Entfall der be-
reits im vorliegenden Flachennutzungsplan ausgewiesenen, jedoch nicht umsetzbaren o.g.
Gebiete mit einer Gesamtgrofe von ca. 1,0 ha, kompensiert.

Dabei kann die Wertigkeit der wegfallenden bzw. dem Flachennutzungsplan zu entnehmen-
den Flachen mit den Flachen innerhalb des réaumlichen Geltungsbereichs des Bebauungs-
plans "Hochkreuz" gleichgesetzt werden (siehe auch Pkt. 4.4.2).

Vor diesem Hintergrund hat der Gemeinderat der Stadt Creglingen in Auslibung seiner pla-
nungshoheitlichen Verantwortung und unter Beriicksichtigung der relevanten Abwagungsas-
pekte beschlossen, die Aufstellung des Bebauungsplanes "Schmerbach” im Rahmen der
zeitlich limitierten Moglichkeit geman § 13b BauGB zu fassen.

52
Konzeptioneller Planungsansatz

Es ist naheliegend, dass die Vielzahl stadtebaulicher Randbedingungen und planerischen
Oberziele ein breites Spekirum an denkbaren Planungsstrategien ermoglicht.

Diesem Grundsatz und dieser Erkenntnis wurde insbesondere dadurch Rechnung getragen,
dass zahireiche Entwurfsibertegungen zur Entwicklung des Quartiers "Hochkreuz" im Zuge
der vorgeschalteten Planungsphasen erarbeitet und umfassend auf ihre Umsetzbarkeit, Ver-

traglichkeit und Kompatibilitit abgewogen wurden.

Dies gilt insbesondere fir nachfolgende Planungsanséatze:

— Flachenintensitat bzw. Verdichtung einer zukinftigen Bebauung, insbesondere vor dem
Hintergrund des unmittelbar angrenzenden Landschaftsraums.

— Konkrete strukturelle Ausformung der Neubebauung unter besonderer Beriicksichtigung
der bereits vorhandenen unmittelbar angrenzenden Bebauungsstrukturen.

— |Kunftiger Gestaltungs- und Funktionstypus der éffentlichen ErschlieBungselemente.

“< Naturrdumliche Konzeptansatze zur Formulierung von Freifldchenstrukturen zur Einbin-
dung des Planungsgebiets in den angrenzenden Landschaftsraum und als
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quartiersinterne Griingliederungs- und Funktionselemente sowie als Ausgleichs- und Er-
satzmallnahmen.

5.3
Generelle Standorteignung

Dabei lasst sich eine Standorteignung des Bereiches "Hochkreuz" mit dem Schwerpunkt
"Wohnen" insbesondere aus stadtebaulicher und funktionaler Sicht nochmals nachdriicklich
ableiten:

~ Die bestehenden Strukturen in den angrenzenden Quartierbereichen, insbesondere im
Bereich der unmittelbar nérdlich angrenzenden Ergénzungssatzung "Hochkreuz", lassen
eine Komplettierung bzw. Arrondierung im geplanten Sinne als absolut plausibel erschei-
nen.

— Die o&ffentliche verkehrliche Erschlieung bzw. Anbindung an das bestehende Verkehrs-
system ist gewdhrieistet.

- Sowohl das geplante, ausschlieBlich quartierbezogene, als auch das vorhandene Er-
schlieBungssystem ist geeignet, das zusatzlich zu erwartende Verkehrsaufkommen aus
der hinzukommenden sehr begrenzten Anzahl an Wohneinheiten problemlos aufzuneh-
men.

— Die definierten Festsetzungen zur Gebaudestruktur lassen eine optimale bauliche Einbin-
dung in die umgebenden Ortsbereiche erwarten.

— Durch die vorgesehenen festgesetzten grinordnerischen MalRnahmen ist dariiber hinaus
eine enge Verzahnung und gute Integration mit und in den unmittelbar angrenzenden
Landschaftsraum gewahrleistet.

— Die geplanten Eingriffe lassen keine nachhaltig gravierenden Beeintrachtigungen in die
bestehenden Freiraum- und Umweltstrukturen erwarten bzw. sind durch entsprechende
Kompensationsmalnahmen ausgleichbar.

Vor diesem Hintergrund lassen sich fir eine umfassende und nachhaltige Entwicklung des
Planungsgebietes nachfolgende perspektivische Lésungsansétze formulieren, bzw. als kon-
krete Festsetzungen im Rechtsplan "Hochkreuz" definieren.

6.
STADTEBAULICHES KONZEPT

6.1
Nutzungskonzept
Das Quartier "Hochkreuz" soll, insbesondere auf Grund des vorhandenen Bedarfs sowie zur

Komplettierung und Arrondierung der bestehenden Strukiuren, ausschlielich dem Wohnen
dienen.

Vor diesem Hintergrund wird die Definition Allgemeines Wohngebiet (WA) im gesamten
raumlichen Geltungsbereich getroffen.

Diese planungsrechtliche Ausweisung ist auch deshalb am vorgesehenen Standort problem-
los umsetzbar, da keine Beeintrachtigung durch die am Ort befindlichen landwirtschaftlichen
Betriebe bestehen.

6.2
Behauungskonzept

Das vorgesehene Mafl der baulichen Nutzung innerhalb des Entwicklungsbereichs
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"Hochkreuz" orientiert sich an den bereits bestehenden unmittelbar angrenzenden bzw. um-
gebenden Bebauungsstrukturen mit der priméren Nutzung Wohnen.

Es ist dabei vor diesem Hintergrund generell eine 1- bis 2-geschossige Bebauung im gesam-
ten Planungsgebiet beabsichtigt, die dabei die weitestgehend bestehende Héhenentwicklung
der Wohngebéude in den benachbarten Ortslagen aufnimmt.

Um den gezielt nachgefragten Bedarf nach tendenziell eher groRflachigen Baugrundstlcken
gerecht zu werden, liegt der Schwerpunkt der Fiachenzuschnitte auf Grundstickseinheiten
mit einer Grofke, die diesem Anspruch gerecht werden. Der Stadt Creglingen liegen mehrere
konkrete Anfragen fur Baugrundstiicke mit entsprechender GréRenordnung vor. Die Bauwil-
ligen lehnen trotz intensiver Abstimmung mit der Stadtverwaltung einen Erwerb kleinerer
Baugrundstiicke ab. Eine Bebauung im Gebiet "Hochkreuz" wird ausschlieBllich bei Zusage
der gewiinschten GrundstiicksgréRe in Aussicht gestelit.

Vorrangiges Ziel muss es jedoch auch immer sein, den landlichen Raum bzw. strukturschwa-
che Landesteile (wieder) zu beleben und eine weitere Abwanderung wirksam zu verhindern.
Unter dieser Pramisse soliten generell der konkrete Nachfragewunsch der Interessenten
nach Grundstiicksgréfen, Art und Maf der baulichen Nutzung, etc. im Vordergrund stehen
und weniger pauschal-statistische Berechnungsanséatze.

Der vorgenannte bedarfsorientierte bzw. nachfragegerechte Entwicklungsansatz mit einer 1-
bis 2-geschossigen Bauweise und die planerische Berlicksichtigung der konkret angefragten
Grundstiicksgréen dient gleichzeitig der Sicherung und Attraktivierung von tief im landlichen
Raum liegenden Siedlungsgebieten als Wohnstandorte und wirkt dadurch einer "Landflucht”
effektiv und nachhaltig entgegen.

Vor dem Hintergrund der optimalen Verzahnung und insbesondere der Integration des Quar-
tiers "Hochkreuz" in den angrenzenden Frei- und Landschaftsraum sowie in die in der Ort-
schaft bereits vorhandene gewachsene Siedlungsstruktur ist grundsétzlich nur eine Bebau-
ung im Sinne einer Einzeihausstruktur im Bebauungsplan als zuldssig vorgesehen und orts-
vertraglich.

Die Stadt Creglingen ist eine Flichengemeinde mit einem Stadtgebiet von 117,22 km* bei
gleichzeitiger geringer Einwohnerzahl von insgesamt 4.657 Einwohnern (Stand: 30.03.2020)
und somit eine der am dinnsten besiedelten Kommunen in Baden-Wurttemberg mit einer
durchschnittlichen bereits vorhandenen Bruttowohndichte von ca. 15 Einwohner/Hektar. Die
Bruttowohndichte liegt im Planungsgebiet ,Hochkreuz" dabei unter Zugrundelegung der pla-
nungsrechtlich definierten Parameter des Bebauungsplans deutlich ablesbar tber diesem
Wert.

Dariiber hinaus lisst sich feststellen, dass die Einwohner zum grof3en Teil auf die Ortsteile
mit insgesamt 35 Wohnplitzen (2.870 Einwohner) verteilt sind. in der Kernstadt Creglingen
sind 1.787 Einwohner anséssig. Bauwillige, die aus den Ortsteilen stammen, sind hierbei in
den allermeisten Fallen nur an Bauplatzen im Heimatort interessiert. Ein Umzug in die Kern-
stadt kommt fur sie nicht in Frage.

Um eine gesunde und nachhaltige Weiterentwicklung der Stadt Creglingen und ihrer Ortsteile
trotz des demographischen Wandels sicherzustellen, ist daher die Bereitstellung geeigneter
Bauflachen mit entsprechenden Grundstiicksgréfien in den Ortsteilen zwingend erforderlich
und unumgénglich.

Die im aktuell vorliegenden Regionalplan Heilbronn-Franken fur Creglingen definierte Brut-
““tawohndichte kann dabei aufgrund der bereits umfassend erédrterten Bauflachennachfrage
| it entsprechenden GrundstiicksgréRen nicht vollumfénglich eingehalten werden.

ﬁilerdings darf sich die bauliche Entwicklung eines Quartiers bzw. einer Ortschaft nicht aus-
schlieRlich an pauschal vorgegebenen Werten orientieren, sondern muss insbesondere auch
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die konkret bestehenden stadtebaulichen und bedarfsorientierten Randbedingungen ver-
starkt berlcksichtigen. Dies umso mehr, wenn es sich wie beim Entwicklungsbereich "Hoch-
kreuz" um einen Standort mit starkem Bezug zum angrenzenden Natur- und Landschafts-
raum und den vorhandenen Strukturen eines ausschlieBlich landlich gepréagten Siedlungs-
bereichs handelt.

Das sich ergebende Bruttowohndichtedefizit im Gebiet ,Hochkreuz® wird durch den sich der-
zeit im Aufstellungsverfahren befindlichen Bebauungsplan ,Rothenburger Strafte® in Creglin-
gen vollumfanglich ausgeglichen. Der Bebauungsplan ,Rothenburger Stra3e” schafft dabei
die Voraussetzungen zur Realisierung von zwei Geschosswohnungshauten mit insgesamt
21 Wohnungen auf einer Planflache von 1.848 m? im Rahmen der Innenentwicklung bzw.
Nachverdichtung in der Kernstadt Creglingen. Mit dieser MalBnahme wird eine deutlich Ober
der Regionalplanvorgabe liegende Bruttowohnraumdichte erzielt.

Generell wird darliber hinaus im Bebauungsplangebiet auf die Vorgabe von Gebdudestellun-
gen und Dachausrichtungen verzichtet, um einen mdéglichst aufgelockerten Gebietscharak-
ters und breiten individuellen Rahmen fiir die kiinftige bauliche Umsetzung zu gewahrleisten.

Die Definition der Dachformen orientiert sich einerseits an den traditionell eher ortsiiblichen
Strukturen und lasst gleichzeitig die Méglichkeit zeitgemafier Alternativen in Form von Pult-,
Zelt- oder Flachdachern zu.

Dies umso mehr, da hinsichtlich der Geb&udeausbildung mit Flach- oder Pultdachausfor-
mung eine aktuell hohe Nachfrage besteht.

Insbesondere die Hohenfestsetzungen sind dabei so gewahilt, dass eine gute Integration die-
ser "Sonderformen” in die Umgebungsstrukturen gewéhrleistet ist.

6.3
ErschlieBungskonzept

Die aulere verkehrliche und fuRlaufige ErschlieBung des Quartiers "Hochkreuz" ist, wie be-
reits umfassend erértert, durch die bereits bestehende &ffentliche Straenverbindung
Schmerbach — Blumweiler grundsétzlich gesichert.

Zentraler konzeptioneller Ansatz der internen verkehrlichen Quartiererschlieung bildet ein
SticherschlieBungselement mit richtliniengerechter Wendeanlage geméaf den Richtlinien far
die Anlage von Stadtstralen (RASt 06, Bild 59, Wendehammer fir Fahrzeuge bis 10,0m
Lénge / 3-achsiges Mullfahrzeug).

Generell wird dieses GebietserschlieBungselement sowohi auf Grund des zu erwartenden
begrenzten Verkehrsaufkommens, als auch vor dem Hintergrund eines sparsamen Umgangs
mit Grund und Boden als niveaugleiche Mischverkehrsfliche mit einer Regelquerschnitts-
breite von ca. 5,35 m ausgebildet.

Die Zuganglichkeit / Befahrbarkeit des verbleibenden landwirtschaftlich genutzten Flurstiicks
Nr. 701 ist Gber den in der Verlangerung des SticherschlieRungselements definierten offent-
lichen Verkehrsgrin-Korridor gesichert.

Die Erschliefung samtlicher landwirtschaftlich genutzter Flachen sidlich des kinftigen
Wohngebiets bleibt vollumfanglich gewahrleistet.

6.4

-~ -Griin- und Freiflichenkonzept

Unter stadtebaulich-grinordnerischen Gesichtspunkten lasst sich generell feststellen, dass
das gewahlte Konzept eine konsequente Durchgriinung des neuen Quartiers "Hochkreuz"
ind teilweise Kompensation des wegfallenden momentanen Freiraums durch Festsetzungen
mit entsprechenden Pflanzmalinahmen / Pflanzgebote im Bereich der privaten
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Grundsticksflichen gewiahrleistet.

Die definierte Pflanz- und Eingriinungsstruktur des kiinftigen stdlichen Ortsrands, in konse-
quenter Fortsetzung der bereits initierten Mafnahmen im Quartierbereich der Ergénzungs-
satzung "Hochkreuz", leistet einen nachhaltigen Beitrag zur optimalen Integration des neuen
Wohngebiets in den angrenzenden Frei- und Landschaftsraum.

Darilber hinaus gewéhrleistet insbesondere die festgesetzte Hecke in Form einer dichten
Bepflanzung im sldlichen Abschiuss des Quartiers "Hochkreuz" eine Abschirmung entspre-
chender Immissionen, da die Bewirtschaftung der umliegenden landwirtschaftlichen Flachen
regelmaRig mit Geruchs-, L&rm- und Staubemissionen verbunden ist.

6.5
Ver- und Entsorgung

6.5.1
Wasserversorgung

Die Wasserversorgung fir die Neubebauung im Planungsgebiet for Lésch- und Brauchwas-
ser ist durch den Anschiuss an das bestehende Leitungsnetz sowohl druck- als auch men-

genmaBig gesichert.

6.6.2
Abwasserbeseitiqung

Die Abfiihrung von Schmutz- und Brauchwasser sowie des anfallenden unschédlich ver-
schmutzten Niederschlagswassers aus der geplanten Bebauung des Quartiers "Hochkreuz"
wird dabei Uber die Erweiterung des bereits vorhandenen Abwasserkanalsystems im Zuge
des neuen SticherschlieRungselements zur Stralenverbindung nach Blumweiler gewéahrlei-
tet.

Dariiber hinaus ist das Auffangen von Regenwasser auf den privaten Grundstlicken in Zis-
ternen zur Ruckhaltung und zur Verwendung als Brauchwasser unter Beachtung der gesetz-
lichen Bestimmungen und Anforderungen im Planungsgebiet "Hochkreuz" generell méglich
bzw. wird grundsatzlich empfohlen.

6.5.3
Elektrizititsversorgung

Die Versorgung des Planungsgebietes erfolgt Uber das vorhandene bzw. entsprechend er-
weiterte Stromleitungsnetz.

7.
PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

7.1
Art der baulichen Nutzung

Die getroffene Festsetzung fir das Planungsgebiet ausschlieBlich als Allgemeines Wohnge-
biet (WA) setzt die vorhandenen primaren Nutzungsstrukturen in der angrenzenden Ortslage
von Schmerbach im Sinne von Wohnen konsequent fort.

Vor dem Hintergrund des angestrebten schwerpunktmaBigen wohnnutzungsorientierten Ge-
bietscharakiers sowie der entsprechenden verkehrlich-funktionalen Definition der Erschilie-
Rungselemente innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs als ausschliefliche Quartierer-
schlieBung sind tendenziell eher intensivere verkehrsmengenverursachende und verkehrs-
raumbeanspruchende Nutzungen wie Anlagen fur kirchliche, kulturelle und sportliche Zwe-
cke nur ausnahmsweise zuléssig.

“Da der im hier vorliegenden Verfahren zur Anwendung kommende § 13b BauGB die
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Zulassigkeit von Wohnnutzungen auf Flachen begriindet, sind Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Tankstellen
und Gartenbaubetriebe auszuschlieRen, da diese Nutzungen auch im weitesten Wortsinn-
verstandnis nicht vom Tatbestandsmerkmal "Wohnnutzungen” als abgedeckt angesehen
werden kénnen.

7.2
MaRB der baulichen Nutzung

Um das angestrebte Ziel einer héhenmaRigen homogenen Einbindung sowohl in die umge-
benden vorhandenen Bebauungsstrukturen, als auch in die landschaftlichen Randbedingun-
gen zu gewdhrleisten, wurden fiir die bauliche Entwicklungsméglichkeit innerhalb des Pla-
nungsgebiets, maximale Hohenangaben in Form von maximalen Trauf, First- und Geb&dude-
héhen festgesetzt.

7.3
Bauweise

Dem Gebietscharakter mit der vorgesehenen priméren Bebauungsform entsprechend den
Zielvorstellungen folgend, sowie der Gewahrleistung einer optimalen Integration und Verzah-
nung der Bebauung in und mit den benachbarten Quartierbereichen sowie dem unmittelbar
angrenzenden Landschaftsraum, wird die offene Bauweise, jedoch ausschlieflich im Sinne
einer Einzelhausbebauung festgelegt.

Unter Berticksichtigung einer bestehenden hohen und kontinuierlich weiter steigenden Nach-
frage, lasst der Bebauungsplan grundsétzlich neue Bauformen zu (Flachdach-, Zeltdach-,
Pultdachformen, etc.).

Es wird dabei dem generellen Ziel eines "beruhigten” Quartierinnenbereichs, sowie den vor-
gesehenen quartierspezifischen Nutzungsstrukturen folgend, die maximal zuldssige Anzahl
von Wohneinheiten pro Gebaude beschrankt.

7.4
Verkehrsflaichen

Die Aufteilung der &ffentlichen Verkehrsflachen in

— Verkehrsfiiche besonderer Zweckbestimmung — Mischverkehrsflache
~ Verkehrsgrin

tragt keinen Festsetzungscharakter und kann im Zuge der weiteren konkretisierenden inge-
nieurtechnischen Planung gedndert werden.

8.
ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

8.1
Dachform und Dachgestaltung

Vor dem Hintergrund eines weit gefacherten, baulich-rdaumlich zeitgemafien Entwicklungs-
angebots ist ein breites Spektrum an Dachformen und Dachneigungen sowie der Dachein-
deckung mdaglich.

8.2
Anzahl der Stellplatze

Fir das Planungsgebiet "Hochkreuz" wird aus folgenden Grinden eine Stellplatzverpflich-
tung zur Erstellung von erforderlichen Stellplatzen pro Wohnung fiir die privaten Grund-
stlicksflachen festgesetzt:

—/ Auf Grund der eingeschrankten Anbindung an den &ffentlichen Personennahverkehr muss
davon ausgegangen werden, dass die Haushalte in aller Regel mit mehr als einem
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Kraftfahrzeug ausgestattet sein werden, um die fur die tagliche Lebensfiihrung notwen-
dige Mobilitat aufbringen zu kénnen.

— Vor dem Hintergrund der stiddtebaulichen Planung ist ein Mehrbedarf an notwendigen
Stellplatzen zu erwarten und

- die ErschlieBungselemente aus stadtgestalterischen Grinden und begrenztem Flachen-
potenzial sind jedoch so konzipiert, dass dort nur begrenzt ruhender Verkehr unterge-
bracht werden soll.

9.

FLACHENBILANZ

GESAMTFLACHE RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH ca. 0,468 ha 100,0 %
OFFENTLICHE VERKEHRSFLACHEN ca. 0,051 ha 10,9 %
— Mischverkehrsfidchen ca. 0,036 ha 7.6 %

- Verkehrsgrinflachen ca. 0,015 ha 3.3%

PRIVATE GRUNFLACHEN ca. 0,074 ha 15,8 %
NETTOBAULAND ca. 0,343 ha 73,3 %






