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1.

ERFORDERNIS DER PLANAUFSTELLUNG
1.1

Ausgangssituation

Die Stadt Creglingen ist sowohl im Zuge ihrer kontinuierlichen Ortsentwicklungspolitik, als
auch auf Grund einer generell nach wie vor erhohten 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
MalRnahme zur Starkung der primar landlich gepragten Ortsteile von Creglingen.

Da dariber hinaus ein konkreter Bedarf zur Realisierung eher individueller, freistehender
Einfamilienh&user in ausgewahlten 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.
22.01.2019 den Aufstellungsbeschluss fir das bereits im vorliegenden Flachennutzungs-
plan ausgewiesenen Gebiets "Rick" in Waldmannshofen gefasst.

Auf dieser Grundlage wurde die Planungsgruppe Kdlz, Ludwigsburg, die bereits mit ver-
gleichbaren Aufgabenstellungen in Creglingen befasst ist, beauftragt, fr den oben genann-
ten Bereich konzeptionelle Losungsansatze zu erarbeiten und unter Bertcksichtigung fol-
gender 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 fir
den definierten Ortsbereich.

— Entwicklung eines stadtebaulichen Entwurfskonzepts unter besonderer Beriicksichtigung
einer bedarfsorientierten abschnittsweisen Bebauungsstruktur.

— Erarbeitung eines Verkehrssystems, das sowohl die interne ErschlieRung des stufen-
bzw. abschnittsweisen Quartiersausbildung angemessen gewahrleistet, als auch per-
spektivische Entwicklungsoptionen berucksichtigt.

— Abstimmung dieser Planungsansitze mit den politischen Gremien, der Offentlichkeit,
den Behorden bzw. relevanten Tragern 6ffentlicher Belange und der Stadtverwaltung.

— Umsetzung des konsensfahigen Gesamtkonzepts in die rechtsverbindliche Fassung ei-
nes Bebauungsplans "Rick".

1.2
Abwagungsprozess

Es ist dabei naheliegend, dass die Vielzahl stadtebaulicher Randbedingungen und planeri-
schen Oberziele ein breites Spektrum an denkbaren Planungsstrategien ermdglicht.

Diesem Grundsatz und dieser Erkenntnis wurde insbesondere dadurch Rechnung getra-
gen, dass zahlreiche Entwurfsiiberlegungen im Zuge der vorgeschalteten Planungsphasen
erarbeitet und umfassend auf ihre Umsetzbarkeit, Vertraglichkeit und Kompatibilitat abge-
wogen wurden.

Dies gilt insbesondere fir nachfolgende Planungsansatze:

— Flachenintensitat bzw. Verdichtung einer zukinftigen Bebauung, sowohl im Quartierin-
nenbereich, als auch insbesondere zum Landschaftsraum hin.
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Konkrete strukturelle Ausformung der Neubebauung unter besonderer Berlcksichtigung
der bereits vorhandenen unmittelbar angrenzenden Bebauungsstrukturen.

Generelle Losungsansétze der auRReren und inneren verkehrlichen und fu3laufigen Er-
schlielBung.

Kunftiger Gestaltungs- und Funktionstypus der 6ffentlichen ErschlieBungselemente.

Naturrdumliche Konzeptansatze zur Formulierung von Freiflachenstrukturen zur Einbin-
dung des Planungsgebiets in den angrenzenden Landschaftsraum und als quartiersin-
terne Gringliederungs- und Funktionselemente sowie als Ausgleichs- und Ersatzmal-
nahmen.

Vor diesem Hintergrund und unter Abwagung aller alternativen Losungsansatze und Ent-
wurfstiberlegungen ist das nachfolgende Entwicklungskonzept als zusammenfassende
Grundlage der Bebauungsplanung "Riick" zu verstehen.

2

DEFINITION DES PLANUNGSBEREICHES

2.1
Lage im Raum

Der Planungsbereich befindet sich in der unmittelbaren stdostlichen Ortsrandlage des
Ortsteils Waldmannshofen zwischen der Auber StralBe (L 1003) und der Frauentaler StralRe
(L 2003) und wird begrenzt:

Im Norden durch die sudliche und 6stliche Begrenzung des Flurstiicks Nr. 112 (Weg),
die sudliche Begrenzung des Flurstiicks Nr. 122/8, freien Grenzverlauf im Bereich des
Flurstiicks Nr. 122/1 und die sldliche Grenze des Flurstiicks Nr. 122/7.

Im Osten durch die dstliche Grenze des Flurstiicks Nr. 122/1.

Im Siden durch die nérdliche Begrenzung des Flurstiicks Nr. 118 (Weg).

Im Westen durch die westliche Grenze des Flurstiicks Nr. 119.

-
1 Rick
Waldrriannshofen
(CRE)
.;h:-:-‘-‘* —_— L
“Riick“  —

Furt|

Vgl. Top. Karte 1:10000 Baden-Wirttemberg (2013), Mal3stab 1:5000
Landesamt fir Geoinformation und Landentwicklung Baden-Wirttemberg, Bundesamt fiir Kartogra-
phie und Geodasie 2011
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2.2

Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans und der Ortlichen
Bauvorschriften

Das Planungsgebiet des Bebauungsplans "Rick" und der 6rtlichen Bauvorschriften "Rick"
umfasst in seinem raumlichen Geltungsbereich eine Flache von ca. 1,83 ha.

Der raumliche Geltungsbereich wird dabei durch bestehende Flurstiicksgrenzen, 6ffentliche
Verkehrsflachen und durch freien Grenzverlauf definiert und umfasst bzw.
beinhaltet folgende Grundstticke / Flurstiicksnummern:

— 112 (Weg, teilweise)
- 119
- 120
- 121

— 122/1 (teilweise)

-
"
'
-
Ll
i
L
......
------

“RUCK*

=

Vgl. Aktuelles Liegenschaftskataster der Stadt Creglingen

3

PLANUNGSRECHTLICHE RAHMENBEDINGUNGEN
3.1

Regionalplan

Die vorliegende Raumnutzungskarte des Regionalplans 2020 des Regionalverbands Heil-

bronn-Franken weist im Bereich des Planungsgebiets eine geplante "Siedlungsflache Woh-
nen und Mischgebiet (iberwiegend)" aus.

Vom relevanten Entwicklungsbereich deutlich ablesbar abgertckt, ist ein Gebiet fur "Land-
wirtschaft (Vorranggebiet)" eingetragen.

Auf Grund uneinheitlicher graphischer Darstellung in der Raumnutzungskarte zum Regio-
nalplan und der zugeordneten Legende, kénnte sich das Quartier "Rick" dartber hinaus
ggfs. innerhalb des "NATURA 2000-Gebiets" befinden, wobei sich das relevante Planungs-
gebiet demgegeniiber in der vorliegenden digitalen Karte der Landesanstalt fir Umwelt Ba-
den-Wirttemberg (LUBW) deutlich ablesbar auf3erhalb des festgesetzten Vogelschutzge-
biets befindet.
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Vgl. Regionalplan 2020 Heilbronn-Franken, Raumnutzungskarte

3.2
Flachennutzungsplan

Der Entwicklungsbereich ist bereits in vollem Umfang als "Gemische Bauflachen geplant”
im aktuell vorliegenden Flachennutzungsplan der Stadt Creglingen ausgewiesen.

Vor diesem Hintergrund befindet sich der Bebauungsplan "Rick"” im Einklang mit dieser
Ubergeordneten Bauleitplanebene bzw. kann als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt
eingestuft werden.

Die das Planungsgebiet umgebende bestehende Ortslage von Waldmannshofen ist als
"Gemische Bauflachen (8 1 (1) Nr. 2 BauNVO)" sowie als Flachen fir "sonstige Landwirt-
schaft" definiert.

Vgl. 5. Anderung Flachennutzungsplan 2015 der Stadt Creglingen
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3.3
Angrenzende Rechtsplane

Unmittelbar im Norden grenzt die Erganzungssatzung "Waldmannshofen" an das Pla-
nungsgebiet "Ruck" an, die am 08.11.2008 Rechtskraft erlangt hat.

Die Ergadnzungssatzung umfasst dabei eine rdumliche Abgrenzung zwischen der Auber
StralRe und dem Quartier "Rick", aus der bereits 4 private Wohnbaugrundstiicke, eine 6f-
fentliche Grunflache im Sinne einer Ausgleichs- und Ersatzmaflinahme und die o6ffentliche
verkehrliche Anbindung an die Auber StralRe (L 1003) entwickelt wurden.

3.4
Denkmalschutz

Die mittelalterliche Siedlung Waldmannshofen wird erstmals im Jahr 807 urkundlich er-
wahnt. Hier ansassiger Ortsadel ist bereits im friilhen 12. Jahrhundert fassbar. Ab 1637 ha-
ben die Grafen von Hatzfeld Ort und Rittergut als brandenburg-ansbachisches Lehen inne
und gestalten hier eine reprasentative Residenz mit zeitgemaflen Garten- und Seenanla-
gen. Davon zeugt noch heute ein umfangreich erhaltener archaologischer Bestand, der
teilweise auch oberirdisch noch sehr gut wahrzunehmen ist.

Als wichtiges kulturlandschaftliches Verbindungselement zur ErschlieBung des zugehori-
gen, ehemaligen Fasanengartens in Flur ,Tiergarten®, verlief zeitgendssisch durch das
Planareal eine mehrreihige Baumallee (s. markierter Bereich Kartierung).

Dabei ist der ehemalige Verlauf durch die heutigen Ackerflachen in Flur ,Rick® tber die
Kartierung der ersten wirttembergischen Landesvermessung hinreichend bestimmt.

Innerhalb der vorgesehenen Planareale sind daher arch&ologische Funde und Befunde
zum spéatrenaissancezeitlichen bzw. frihbarocken Ausbau zur standesgeméafien Herrschatt,
ihrer Auspragung und Nutzungsstruktur, sowie der lokalen Sachkultur zu erwarten, die ge-
gebenenfalls heimatgeschichtliche und wissenschaftlich-dokumentarische Bedeutung ha-
ben.

Aus diesen Grinden kann es sich um archéologische Kulturdenkmale gemaf § 2 DSchG
handeln in die ohne denkmalschutzrechtliche Genehmigung nicht eingegriffen werden darf.
An der Erhaltung besteht grundsatzlich ein 6ffentliches Interesse.

-

Vgl. Staatsarchiv Nirnberg, Karte des ,Brandenburg-Onolzbachischen Lehn oder Rittersitzes Wald-
mannshofen® (von 1666)
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4,
BESTAND / STADTEBAULICHE RANDBEDINGUNGEN

Um gezielte konzeptionelle Aussagen fur die Weiterentwicklung des Quatrtiers treffen zu
kdnnen, ist es insbesondere vor dem Hintergrund der fortgeschrittenen Entwicklung der an-
grenzenden Bereiche in den letzten Jahren erforderlich, die unmittelbaren stadtebaulich-
funktionalen 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 Hin-
tergrund einer nachhaltigen Integration des kiinftigen Quartiers in den vorhandenen Nut-
zungsschwerpunkt — ein raumlich erweiterter Untersuchungsraum betrachtet werden.

4.1
Morphologische Voraussetzungen

Das Planungsgebiet selbst stellt sich als weitestgehend homogene ebene Flache ohne
merklich ablesbaren Topographieverlauf dar.

Lediglich ab dem, den Entwicklungsbereich nach Norden abgrenzenden landwirtschaftli-
chen Weg, fallt das Gelande im Bereich der bestehenden Bebauung geringfiigig nach Nor-
den zur Auber Stral3e hin ab.

4.2
Nutzungsstrukturen

Der Planungsbereich wird momentan generell ausschlief3lich als landwirtschaftliche Flache
genutzt.

42.1
Wohnnutzung

Die das Quartier "Ruck" unmittelbar arrondierenden Ortsbereiche zwischen Auber Stral3e
(L 1003) und Frauentaler StraRe (L 1003) sind zwar planungsrechtlich als Mischbauflachen
aufgewiesen, der primare Schwerpunkt der bereits bestehenden Strukturen liegt jedoch auf
der Wohnnutzung.

Das bedeutet, dass mit der Ausweitung des Entwicklungsgebiets "Riick" als ebenfalls aus-
schlieB3lich wohnbaulich genutzten Quartier, die bestehenden Strukturen in dieser Ortslage
kompatibel erweitert bzw. komplettiert werden.

Dies umso mehr, da im Bereich der direkt norddstlich angrenzenden Erganzungssatzung
"Waldmannshofen" bereits ein erster perspektivischer Entwicklungsschritt in diese Nut-
zungsausrichtung erfolgt ist.

4.2.2
Landwirtschaftliche Betriebe

In raumlich relevanter Nahe zum Planungsgebiet befindet sich an der Frauentaler Stral3e
(Waldmannshofen 76) ein landwirtschaftlicher Vollerwerbsbetrieb.

Um das Quartier "Rick" uneingeschrankt im Sinne eines Allgemeinen Wohngebiets (WA)
gemal § 4 Baunutzungsordnung (BauNVO) ausweisen und umsetzen zu kénnen, wurde
am 28.07.2017 zwischen der Stadt Creglingen und dem Eigenttiimer eine notariell beurkun-
dete Vereinbarung Uber eine Nutzungsbeschrankung des landwirtschaftlichen Betriebs ge-
troffen.

Dabei verpflichtet sich der Landwirt, von der am 10.06.2003 erteilten Baugenehmigung zur
Haltung von 190 Mastschweinen keinen Gebrauch (mehr) zu machen und den auf dieser
Grundlage gebauten Maststall in dieser Form weiter zu betreiben.

Die Verpflichtung umfasst auBerdem die Unterlassung jeder Art von Tierhaltung, die die
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Nutzung der Wohn-Bauplatze beeintrachtigen kénnte.

Der Landwirt / Eigentimer ist jedoch berechtigt, auf Flurstick Nr. 155 (Waldmannshofen
76) in einem Umfang Tiere zu halten, der das geplante Wohngebiet nicht beeintrachtigt.

Dabei wurde vereinbart, dass die Tierhaltung auf Flurstiick Nr. 155 lediglich in dem Umfang
zuldssig ist, das 55 Geruchseinheiten pro Sekunde gem. VDI-Richtlinie 3894 nicht Uber-
schritten werden.

Im Rahmen dieser vorgenannten Begrenzung der Geruchseinheiten dirfen lediglich Hih-
ner, Pferde oder Rinder gehalten werden.

Dartiber hinaus befinden sich in Waldmannshofen weitere landwirtschaftliche Betriebe, die
jedoch in Abstimmung mit den relevanten Behérden, entweder auf Grund der rdumlichen
Entfernung zum Planungsgebiet und / oder der landwirtschaftlichen Nutzungsart bzw. In-
tensitat keine Auswirkungen auf die planungsrechtliche Definition und Realisierung des
Quartiers "Ruck" als Wohnbauflache haben.

4.3
Raumlich / bauliche Strukturen

Im Planungsbereich "Ruck" ist aktuell kein Baubestand in Form von Gebauden vorhanden.

Die gesamte Ortslage von Waldmannshofen ist weitestgehend gepragt durch eine typisch
landliche Bebauungsstruktur im Sinne von noch in Betrieb befindlichen und ehemaligen
landwirtschaftlichen Hofstellen, bestehend aus Wohnhaus, Wirtschafts- / Stall-, Funktions-
und sonstigen Nebengebauden.

Die wohnbaulich genutzten Geb&udeeinheiten weisen dabei sowohl unmittelbar an das
Quartier "Ruck" angrenzend, als auch auf die gesamte Ortslage bezogen, eine Uberwie-
gend 1- bis 2-geschossige Bauweise auf.

Sowohl in ihrer baulichen Ausformung, als auch ihrer Héhenentwicklung sind die volumige-
ren Bebauungskubaturen der Wirtschafts-, Stall- und Funktionsgebaude innerhalb der Orts-
lage deutlich ablesbar.

Entlang der Auber StralBe (L 1003) und Frauentaler Straf3e (L 1003) ist dabei tendenziell
eine eher aufgelockerte Bebauungsstruktur im Bereich der gro3flachigen Einzelgrundsti-
cke zu verzeichnen, die unmittelbar an das Planungsgebiet angrenzen.

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

Demgegentber ist im Bereich des direkt dem Planungsgebiet benachbarten Quartiers der
Erganzungssatzung "Waldmannshofen" eine 2-geschossige Gebaudeeinheit in der aktuell
verstarkt nachgefragten Flachdachbauweise zu verzeichnen.

4.4
Grunflachen / Freiraum / Landschaft

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

Die arrondierenden 06stlichen und sudlichen Flachen zeichnen sich ebenfalls durch eine
ausschlieRlich intensive landwirtschaftliche Nutzungsstruktur aus.

Im Bereich der bebauten Ortslage entlang der Auber Stral3e (L 1003) und Frauentaler Stra-
Be (L 1003) sind auf den, zum Planungsbereich hin orientierten, privaten Grundsticksfla-
chen ausgepragte Hausgartenstrukturen mit teilweise intensiverem Vegetations- / Geholz-
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bestand zu verzeichnen.

Daruber hinaus wird fir den geplanten Quartierbereich "Ruck" eine umfassende Be-
standsanalyse und Bewertung der vorhandenen freiraumlichen Strukturen durchgefihrt, die
Bestandteil des separaten Umweltberichts ist.

4.5
Verkehrs- und ErschlieBungsstrukturen

Die o¢ffentliche verkehrliche ErschlieBung des Plangebiets "Rick" ist Uber das bereits reali-
sierte ErschlieBungselement im unmittelbar angrenzenden Quartierbereich der Ergan-
zungssatzung "Waldmannshofen" vollumfanglich gesichert.

Dabei ist dieses als Mischverkehrsflache ausgebildete Verkehrselement an die Ortsdurch-
fahrt Waldmannshofen im Verlauf der Auber StraRe (L 1003) — Frauentaler StralRe (L 1003)
angebunden.

Vor diesem Hintergrund ist der Entwicklungsbereich "Ruck" auf direktem und kurzem Weg
mit dem Ubergeordneten / Uberregionalen Verkehrssystem im Zuge der L 1005 verkniipft.

Im Stden wird das Planungsgebiet durch ein befestigtes Wirtschaftselement begrenzt, das
mit seiner Anbindung an die Frauentaler Stral3e (L 1003) die HaupterschlieBung des ge-
samten Ostlich und stdlich angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Raumes gewabhrleis-
tet.

Unmittelbar sidlich entlang der Grundstiicke im Verlauf der Auber Stral3e (L 1003) verlauft
ein offentlicher Weg in Form eines Grasweges, der sowohl der Erschlieung der bisherigen
landwirtschaftlichen Flachen innerhalb des Entwicklungsbereichs, als auch der zusatzlichen
Zuganglichkeit der riickwartigen Gartenbereiche dient und eine Verbindung zur Auber Stra-
Be (L 1003) und zur Frauentaler Straf3e (L 1003) aufweist.

4.6
Eigentumsverhaltnisse

Samtliche Flachen bzw. Grundstiicke innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs des Be-
bauungsplans "Riick" befinden sich im Eigentum der Stadt Creglingen.

5.
STADTEBAULICHES KONZEPT

5.1
Generelle Standorteignung

Unter Bericksichtigung sdmtlicher umfassend aufgezeigten Rand- und Rahmenbedingung
und unter Abwagung aller im Zuge der vorgeschalteten Planungsphasen untersuchten und
mit Offentlichkeit und politischen Gremien intensiv diskutierten alternativen Entwurfsiiberle-
gungen, lasst sich eine Standorteignung des Bereiches "Rick” mit dem Schwerpunkt
"Wohnen" insbesondere aus stadtebaulicher und funktionaler Sicht nochmals nachdriicklich
ableiten:

— Die bestehenden Strukturen in den angrenzenden Quartierbereichen lassen eine Kom-
plettierung bzw. Arrondierung im geplanten Sinne als absolut plausibel erscheinen.

— Die offentliche verkehrliche ErschlieRung bzw. Anbindung an das bestehende Verkehrs-
system ist gewahrleistet.

— Das geplante, ausschlieR3lich quartierbezogene sowie das vorhandene ErschlieBungs-
system ist geeignet, das zusatzlich zu erwartende Verkehrsaufkommen aus der hinzu-
kommenden Anzahl an Wohneinheiten problemlos aufzunehmen.

— Die definierten Festsetzungen zur Gebaudestruktur lassen eine optimale bauliche Ein-
bindung in die umgebenden Ortsbereiche erwarten.
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— Durch die vorgesehenen festgesetzten grinordnerischen Malinahmen ist darlber hin-
aus eine enge Verzahnung und gute Integration mit und in den unmittelbar angrenzen-
den Landschaftsraum gewéhrleistet.

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

Vor diesem Hintergrund lassen sich fir eine umfassende und nachhaltige Entwicklung des
Planungsgebietes nachfolgende perspektivische Lésungsansatze formulieren, bzw. als
konkrete Festsetzungen im Rechtsplan "Ruck" definieren.

5.2
Nutzungskonzept

Das Quartier "Rick" soll, insbesondere auf Grund des vorhandenen Bedarfs sowie zur
Komplettierung und Arrondierung der bestehenden Strukturen, ausschliel3lich dem Wohnen
dienen.

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

Diese planungsrechtliche Ausweisung ist auch deshalb am vorgesehenen Standort prob-
lemlos umsetzbar, da keine Beeintrachtigung durch die am Ort befindlichen landwirtschaft-
lichen Betriebe, insbesondere der in relevanter Nahe befindlichen Hofstelle Waldmanns-
hofen 76 bestehen.

5.3
Bebauungskonzept

Das vorgesehene Mald der baulichen Nutzung innerhalb des Entwicklungsbereichs "Rick"
orientiert sich an den bereits bestehenden unmittelbar angrenzenden bzw. umgebenden
Bebauungsstrukturen mit der primaren Nutzung Wohnen.

Es ist dabei vor diesem Hintergrund generell eine 1- bis 2-geschossige Bebauung im ge-
samten Planungsgebiet beabsichtigt, die dabei die weitestgehend bestehende Hohenent-
wicklung der Wohngebaude in den benachbarten Ortslagen aufnimmt.

Um den gezielt nachgefragten Bedarf nach tendenziell eher grof3flachigen Baugrundstu-
cken gerecht zu werden, liegt der Schwerpunkt der Flachenzuschnitte auf Grundstiicksein-
heiten mit einer Grof3e von tber 700 m2.

Dieser Entwicklungsansatz dient gleichzeitig der Sicherung und Attraktivierung von tief im
landlichen Raum liegenden Siedlungsgebieten als Wohnstandorte und wirkt dadurch einer
"Landflucht" effektiv und nachhaltig entgegen.

Im zentralen Quartierbereich ist dabei im Rahmen der definierten Festsetzungen, eine ver-
dichtetere Bauweise in Form einer optionalen Doppelhausbebauung prinzipiell umsetzbar.
Im unmittelbaren Quartierrandbereich bzw. dem kinftigen neuen Ortsabschluss ist vor dem
Hintergrund der optimalen Verzahnung und insbesondere der Integration des Quartiers
"Rick” in den angrenzenden Frei- und Landschaftsraum grundsatzlich nur eine Bebauung
im Sinne einer Einzelhausstruktur zulassig.

Unter diesen Voraussetzungen entspricht die gewahlte Bebauungsintensitat weitestgehend
den relevanten Vorgaben, insbesondere der definierten Bruttowohndichte des vorliegenden
Regionalplans Heilbronn — Franken.

Allerdings darf sich die bauliche Entwicklung eines Quartiers nicht ausschlie3lich an pau-
schal vorgegebenen Werten orientieren, sondern muss insbesondere auch die konkret be-
stehenden stadtebaulichen Randbedingungen verstarkt berticksichtigen.
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Dies umso mehr, wenn es sich wie beim Entwicklungsbereich "Rick" um einen Standort mit
starkem Bezug zum angrenzenden Natur- und Landschaftsraum und den vorhandenen
Strukturen eines ausschlief3lich landlich gepréagten Siedlungsbereichs handelt.

Generell wird dartber hinaus im Bebauungsplangebiet auf die Vorgabe von Gebaudestel-
lungen und Dachausrichtungen verzichtet, um einen moglichst aufgelockerten Gebietscha-
rakters und breiten individuellen Rahmen fir die kiinftige bauliche Umsetzung zu gewahr-
leisten.

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

Dies umso mehr, da einerseits hinsichtlich der Gebaudeausbildung mit Flachdachausfor-
mung eine aktuell hohe Nachfrage besteht und andererseits im Bereich des benachbarten
Quartiers der Erganzungssatzung "Waldmannshofen" bereits eine entsprechende Geb&u-
deeinheit in der jingsten Vergangenheit realisiert wurde.

Insbesondere die Hohenfestsetzungen sind dabei so gewahlt, dass eine gute Integration
dieser "Sonderformen” in die Umgebungsstrukturen gewdahrleistet ist.

5.4
ErschlieBungskonzept

Die auRRere verkehrliche und ful3laufige ErschlieRung des Quartiers "Rick" ist, wie bereits
umfassend erdrtert, durch das bereits in das Planungsgebiet gefuihrte 6ffentliche Verkehr-
selement mit Verkniipfung an die Auber Straf3e (L 1003) grundsatzlich gesichert.

Zentraler konzeptioneller Ansatz der internen verkehrlichen QuartiererschlieBung bildet ein
RingerschlieBungssystem mit Anbindung an das bereits im Zuge der Umsetzung der Er-
ganzungssatzung "Waldmannshofen" realisierte Verkehrselement.

Der westliche Ringschluss der GebietserschlieRung orientiert sich dabei in Abstimmung mit
dem Landesamt fir Denkmalpflege im Regierungsprasidium Stuttgart in seinem Verlauf
bzw. seiner Positionierung und rdumlichen Ausrichtung an der historischen / barocken
Baumallee zum Schloss Waldmannshofen.

Generell wird dieses GebietserschlieBungselement sowohl auf Grund des zu erwartenden
begrenzten Verkehrsaufkommens, als auch vor dem Hintergrund eines sparsamen Um-
gangs mit Grund und Boden als niveaugleiche Mischverkehrsflache mit einer Regelquer-
schnittsbreite von ca. 5,35 m ausgebildet.

Das geplante RingerschlieRungselement ist dariiber hinaus mit einem Angebot an 6&ffentli-
cher Parkierung in Form von mischverkehrsflachenbegleitenden einseitigen Langsparkstrei-
fen mit einer Breite von ca. 2,35 m ausgestattet, der der Deckung des vorhandenen "Be-
darfs" (Besucher, Lieferverkehr, etc.) sowie der Gewahrleistung eines mdoglichst reibungs-
losen Verkehrsablaufs (Begegnungsverkehr, Entsorgungsverkehr, Pannenfall, etc.) dient.

Das vorgesehene (Ful3-) Wegekonzept ist, insbesondere in Orientierung an den histori-
schen Randbedingungen grundsatzlich so konzipiert, dass eine attraktive Durch-wegung
des Quartierbereichs "Rick", insbesondere unter Berlcksichtigung der Verknipfung mit
dem bestehenden, bereits arrondierenden Wegesystem gewdhrleistet ist.

Vor diesem Hintergrund erfolgt eine fuRlaufige Anbindung sowohl an das, das Planungsge-
biet sudlich als auch nordlich begrenzende landwirtschaftliche Wegeelement.

Der offentliche Grasweg zwischen der bestehenden Ortslage an der Auber Stral3e L 1003)
und dem Entwicklungsbereich bleibt insbesondere zur ergédnzenden Zugénglichkeit bzw.
Unterhaltung der rickwartigen Gartengrundstiicke in seinem gesamten heutigen Verlauf
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erhalten.

Die ErschlieRung samtlicher landwirtschaftlich genutzten Flachen suidlich und 6stlich des
kunftigen Wohngebiets bleibt vollumfanglich gewahrleistet.

5.5
Griun- und Freiflachenkonzept

Da dieser Teilaspekt in den hier vorliegenden Entwurfsiiberlegungen einen Schwer-punkt
von besonderer Bedeutung darstellt, wird er durch das Blro Klarle — Gesellschaft fir
Landmanagement und Umwelt mbH, Weikersheim, im Rahmen einer griinordnerischen
Begleitplanung fachlich unterstiitzend behandelt.

Unter stadtebaulich-griinordnerischen Gesichtspunkten lasst sich generell feststellen, dass
das gewahlte Konzept eine konsequente Durchgriinung des neuen Quartiers "Rick" und
teilweise Kompensation des wegfallenden momentanen Freiraums durch Festsetzungen
mit entsprechenden PflanzmaRnahmen / Pflanzgebote im Bereich der privaten Grund-
stucksflachen gewahrleistet.

Dabei wird im Zuge der QuartierserschlieRung insbesondere das Motiv der historischen /
barocken Baumallee aufgegriffen und durch entsprechende Baumpflanzungen "wiederbe-
lebt".

DarUber hinaus leistet die definierte Pflanz- und Eingriinungsstruktur des kinftigen 6stli-
chen und sudlichen Ortsrands, in konsequenter Fortsetzung der bereits initiierten Maf3nah-
men im Quartierbereich der Erganzungssatzung "Waldmannshofen"”, einen nachhaltigen
Beitrag zur optimalen Integration des neuen Wohngebiets in den angrenzenden Frei- und
Landschaftsraum.

5.6
Ver- und Entsorgung

6.5.1
Wasserversorgung

Die Wasserversorgung fur die Neubebauung im Planungsgebiet fiir Lésch- und Brauch-
wasser ist durch den Anschluss an das bestehende Leitungsnetz sowohl druck- als auch
mengenmaliig gesichert.

5.6.2
Abwasserbeseitiqung

Das Ingenieurbliro Walter + Partner, Tauberbischofsheim, hat fir das Baugebiet Rick in
Waldmannshofen den zu erwartenden Dachflachenabfluss ermittelt.

Auf dieser Grundlage kann festgestellt werden, dass der vorhandene Quellwasserkanal
diese Wassermenge nicht mehr zusétzlich als Freispiegelleitung ableiten kann.

Das Bild der Vorortbegehung zeigt ebenfalls, dass der vorhandene Quellkanal bereits weit-
gehend ausgelastet ist.

Den Anschluss der Dachflachen wirde somit eine Ableitung unter Einstau des Quellkanals
nach sich ziehen. Je nach Einstauhfdhe kdnnte hierbei ein Riickstau bis in angeschlossene
Quellen erfolgen.

Des Weiteren wére bei der Umnutzung des Quellwasserkanals in einen Regenwasserkanal
im Zuge der ErschlieBungsplanung nochmals ein gesondertes Wasserrechtsverfahren er-
forderlich (Siehe Stellungnahme Landratsamt vom 17.06.2019).

Es ist auch davon auszugehen, dass sich die Pumpenzeiten durch den Anschluss des
Baugebiets nur unwesentlich erhéhen, da bei Regenwetter eine Entlastung Uber das vor-
geschaltete Regeniberlaufbecken stattfindet und die Mehrmenge dabei abgeschlagen
wird.
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Vor diesem Hintergrund erfolgt eine Ableitung des anfallenden Niederschlagswassers im
Mischsystem bzw. in den vorhandenen Schmutzwasserkanal

Die Abfluihrung von Schmutz- und Brauchwasser flr die geplante Bebauung erfolgt eben-
falls Uber die Erweiterung des bereits vorhandenen Abwasserkanalsystems im Zuge der
bestehenden StralRenverbindung zur Auber Straf3e (L 1003) und dem landwirtschaftlichen
Graswegeelement zur Frauentaler Straf3e (L 1003).

Anfallendes Niederschlagswasser darf dartiber hinaus bei nicht gewerblich oder handwerk-
lich genutzten Grundstuicksflachen erlaubnisfrei auf dem eigenen Grundsttick schadlos ab-
geleitet werden, indem es breitflachig Uber einen mindestens 30 cm machtigen, belebten
Oberboden versickert wird.

Das Auffangen von Regenwasser auf den privaten Grundstiicken in Zisternen zur Ruckhal-
tung und zur Verwendung als Brauchwasser ist unter Beachtung der gesetzlichen Bestim-
mungen und Anforderungen im Planungsgebiet "Riick" ebenfalls generell méglich bzw. wird
grundsatzlich empfohlen.

5.6.3
Elektrizitatsversorgung

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

6.
UMWELTBERICHT UND GRUNORDNERISCHER BEITRAG

Der Umweltbericht und Griinordnerische Beitrag des Biros Klarle — Gesellschaft fiir Land-
management und Umwelt mbH, Weikersheim, ist Bestandteil dieses Bebauungsplans
"Ruck".

Die dabei im Umweltbericht vorgesehenen AusgleichsmaRnahmen innerhalb des raumli-
chen Geltungsbereichs des Planungsgebiets sind nicht ausreichend.

Vor diesem Hintergrund sind auB3erhalb des réaumlichen Geltungsbereiches des Bebau-
ungsplans "Rick" ergéanzende planexterne Maflinahmen vorgesehen, deren Durchfiihrung
sicherzustellen ist.

Unter Berlcksichtigung der externen Ausgleichsmanahmen entsteht ein geringes Defizit
von 1.958 Okopunkten, welches Uber folgende MaRhahme des Okokontos der Stadt Creg-
lingen abgegolten wird:

Spezielles Mahdregime fur die Grauammer (= Forderung spezifischer Arten)
Flurstiicke Nr. 1148, Nr. 1149 und Nr. 1150, Gemarkung Waldmannshofen
Mahdruhe von Mai bis Ende Juni

zur Verfiigung stehende Okopunkte: 25.755

Anrechnung von 1.958 Okopunkten fiir den Bebauungsplan "Ruick".

7.
PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

7.1
Art der baulichen Nutzung

Die getroffene Festsetzung fiir das Planungsgebiet ausschlief3lich als Allgemeines Wohn-
gebiet (WA) setzt die vorhandenen primaren Nutzungsstrukturen in der angrenzenden Orts-
lage von Waldmannshofen im Sinne von Wohnen konsequent fort.
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Vor dem Hintergrund des angestrebten schwerpunktméafligen wohnnutzungsorientierten
Gebietscharakters sowie der entsprechenden verkehrlich-funktionalen Definition der Er-
schlieBungselemente innerhalb des rdumlichen Geltungsbereichs als ausschlieRliche Quar-
tiererschlielRung sind tendenziell eher intensivere verkehrsmengenverursachende und ver-
kehrsraumbeanspruchende Nutzungen wie

Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

Anlagen fur Verwaltungen

Anlagen fur kirchliche, kulturelle und sportliche Zwecke

Betriebe des Beherbergungsgewerbes
nur ausnahmsweise zulassig.

Tankstellen sind insbesondere auf Grund der stéadtebaulichen Bedeutung und umweltrdum-
lichen Randbedingungen sowie aus verkehrlich-funktionalen Grinden nicht zulassig.

Gartenbaubetriebe sind auf Grund ihres Emissionspotenzials und der damit verbundenen
moglichen Beeintrachtigung der umgebenden priméaren Nutzungsstrukturen ebenfalls nicht
zulassig.

7.2
Maf der baulichen Nutzung

Um das angestrebte Ziel einer hbhenméaRigen homogenen Einbindung sowohl in die umge-
benden vorhandenen Bebauungsstrukturen, als auch in die landschaftlichen Randbedin-
gungen zu gewabhrleisten, wurden fur die bauliche Entwicklungsmdglichkeit innerhalb des
Planungsgebiets, maximale Hohenangaben in Form von maximalen Trauf, First- und Ge-
baudehdhen festgesetzt.

7.3
Bauweise

Dem Gebietscharakter mit der vorgesehenen primaren Bebauungsform entsprechend den
Zielvorstellungen folgend, sowie der Gewahrleistung einer optimalen Integration und Ver-
zahnung der Bebauung in und mit den unmittelbar angrenzenden Quartierbereichen wird
ein spezifisches und "abgestuftes" optionales Spektrum an verdichteter (Doppelhauser) bis
lockerer (Einzelhduser) Bebauung getroffen.

Im unmittelbaren Quartiersrandbereich wird die offene Bauweise, jedoch ausschlief3lich im
Sinne einer Einzelhausbebauung festgelegt.

Unter Berlcksichtigung einer bestehenden hohen und kontinuierlich weiter steigenden
Nachfrage, lasst der Bebauungsplan grundsatzlich neue Bauformen zu (Flachdach-, Zelt-
dach-, Pultdachformen, etc.).

Es wird dabei dem generellen Ziel eines "beruhigten” Quartierinnenbereichs, sowie den
vorgesehenen quartierspezifischen Nutzungsstrukturen folgend, die maximal zulassige An-
zahl von Wohneinheiten pro Geb&ude beschrankt.

7.4
Verkehrsflachen

Die Aufteilung der 6ffentlichen Verkehrsflachen in

— Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung — Mischverkehrsflache

— Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung — Landwirtschaftlicher Weg /
Wirtschaftsweg
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— oOffentliche Parkierungsflachen
— Verkehrsgriin

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

8.
ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

8.1
Dachform und Dachgestaltung

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

8.2
Anzahl der Stellplatze

Fur das Planungsgebiet "Rick" wird aus folgenden Griinden eine Stellplatzverpflichtung zur
Erstellung von erforderlichen Stellplatzen pro Wohnung fir die privaten Grundstiicksflachen
festgesetzt:

— Auf Grund der eingeschrankten Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr
muss davon ausgegangen werden, dass die Haushalte in aller Regel mit mehr als einem
Kraftfahrzeug ausgestattet sein werden, um die fir die tagliche Lebensfiihrung notwen-
dige Mobilitat aufbringen zu kénnen.

— Vor dem Hintergrund der stadtebaulichen 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. 1,829 ha 100,00 %
OFFENTLICHE VERKEHRSFLACHEN ca. 0,339 ha 18,53 %
— Mischverkehrsflachen ca. 0,196 ha 10,71 %

— Wirtschaftsweg ca.0,012ha 0,66%

— oOffentliche Parkierung ca. 0,051 ha 2,79%

— Gehwege ca.0,010ha 0,54 %

— Verkehrsgrunflachen ca. 0,070 ha 3,83%

PRIVATE GRUNFLACHEN ca. 0,140 ha 7,66 %

NETTOBAULAND ca. 1,350 ha 73,81 %



