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Bebauungsplan Nr. 319 ,Gewerbegebiet Hirtle"
in Crailsheim-RoBfeld

Vorlaufige Begriindung
Planstand: 04. Marz 2021

Lage und Grof3e

Der Bebauungsplan Nr. 319 ,Gewerbegebiet Hartle” umfasst eine Gro3e von ca. 34 ha und befindet
sich zwischen dem Waldgebiet ,Hartle” und dem bestehenden Gewerbepark RoBfeld. Die Flache
ist gréBtenteils Teil der Gemarkung Tiefenbach, aber auch teilweise der Gemarkungen RoBfeld
und Crailsheim. Der Ortskern von RofBfeld befindet sich vom Gebietsrand gemessen aus in ca.
900 m Entfernung, der Ortskern von Tiefenbach in einer Entfernung von ca. 1300 m zum geplan-
ten Gewerbegebiet. Aus dem beigefliigten Abgrenzungsplan wird die Abgrenzung ersichtlich.

Das Plangebiet wird begrenzt
» im Norden durch das Waldgebiet ,Hartle",
» im Osten durch die Kreisstral3e K 2641,
» im SUden durch den bestehenden Gewerbepark RoB3feld (Bebauungsplan Nr. 311),
» undim Westen durch landwirtschaftlich genutzte Flachen.
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Bestand

Die Flache wird derzeit iiberwiegend als Ackerland genutzt. Innerhalb des Gebietes sind der Hart-
graben und andere Graben mit Rohricht-Bestand und Rieden vorhanden. Entlang des Rotebachs
besteht ein geschiitztes Biotop. Das Gebiet ist bisher fur die Landwirtschaft mit einem asphal-
tierten Weg in N-W-Richtung sowie einem Schotterweg und einem Wiesenweg in N-S-Richtung
erschlossen. Diese Wege werden auch von LKWs des westlich gelegenen Gipsbruchbetreibers be-
fahren und haufig von FuBgdngern, Radfahrern und Reitern genutzt. Entlang der 6stlich angren-
zenden Kreisstral3e verlauft ein Radweg mit teilweise begleitendem Baumbestand. Auf der Hohe,
auf der die Nordwestumgehung auf die Kreisstral3e trifft, befindet sich ein Kreisverkehr, der
ebenfalls Teil der Abgrenzung ist.

Abbildung 2: Nérdlich angrenzender Waldstreifen — Abbildung 3: Blick von Westen nach Osten

Abbildung 4: Landwirtschaftlicher Weg Abbildung 5: Rotebach im Siiden 7
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Bisherige Planungen

Regionalplan 2020

Der Regionalplan Heilbronn-Franken 2020 sieht einen Schwerpunkt fiir Industrie, Gewerbe und
Dienstleistungseinrichtungen in der stidlichen Halfte des Planbereichs vor und fihrt damit den
siidlich angrenzenden Schwerpunkt fort. Nach einer planerisch nicht definierten Abstandsflache
sind Teile der nérdlichen Halfte mit einem regionalen Griinzug belegt. Im Osten ist die beste-
hende Kreisstral3e 2641 bis zum Kreisverkehr als Trasse fur den Uberregionalen Verkehr klassifi-
ziert, die Uiber die Nordwestumgehung fortgeftihrt wird.
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Abbildung 6: Ausschnitt aus dem rech tskrdftigem Regionalplan, unmafBstéblich

Der vorgesehene Bebauungsplan widerspricht damit in Teilen dem derzeit rechtskréftigem Regi-
onalplan. Am 29.06.2018 fasste der Regionalverband jedoch den Aufstellungsbeschluss der 18. An-
derung des Regionalplans, der auf Basis eines Gewerbefldchenentwicklungskonzepts die Weiter-
entwicklung der Schwerpunkte fiir Industrie, Gewerbe und Dienstleistungseinrichtungen in der
Region vorsieht. Die bisher nur in der stidlichen Hélfte des Plangebiets vorgesehene Gewerbefla-
chenentwicklung wird hierdurch auf den kompletten Abgrenzungsbereich des Bebauungsplans
ausgeweitet. Der Satzungsbeschluss durch die Verbandsversammlung erfolgte am 03.07.2020. Eine
Genehmigung durch das Ministerium fir Wirtschaft, Arbeit und Wohnungsbau steht allerdings
noch aus.
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Abbl]dung 7 Gewerbef]achenerwelterung als Teil der 18. Anderung des Regionalplans, unmaBstabllch

Elichennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der VVG Crailsheim ist das Plangebiet als landwirt-
schaftliche Flache beplant. Die vorhandene Hochspannungsfreileitung ist dargestellt. Der Bebau-

ungsplan ist damit nicht aus dem Flichennutzungsplan entwickelt. Eine Anderung ist erforder-
lich.
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Abbildung &: ‘Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der VVG Crailsheim, unmaBstab]zch

Bebauungsplan

Die Flache befindet sich im bisher unbeplanten Aul3enbereich. Es gibt noch keinen Bebauungs-
plan fir das Gebiet.
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Landschaftsplan

Der Landschaftsplan stellt die vorhandenen Graben und den Rotebach dar. Im Bereich der Gra-
ben befinden sich Béden mit hoher bis sehr hoher Bedeutung und mit hoher ¢kologischer Rele-
vanz fur das Schutzgut Wasser und Arten/ Biotope. Fiir den Gewerbepark Ro3feld sieht der Land-
schaftsplan als MaBnahme CR 06 eine Ortsrandeingrinung vor und er weist auf eine besondere
Berucksichtigung der Belange des Landschaftsbildes hin. Aussagen zur Erweiterungsflache ent-
halt der Landschaftsplan nicht.
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Abbildung 9: Ausschnitt aus dem Landschaftsplan der VVG Crailsheim, unmal3stablich
Ziele und Zwecke der Planung

Das Gewerbeflachenentwicklungskonzept 2030 des Regionalverbandes hat einen Ausweisungs-
bedarf der Stadt Crailsheim in den Schwerpunkten ftir Gewerbe, Industrie und Dienstleistungs-
einrichtungen von 31,4 ha ermittelt. Da Fladchenreserven des FNP im Umfang von ca. 9 ha als nicht
entwickelbar eingestuft wurden, ergibt sich sogar eine Erhéhung des Flachenbedarfs auf 404 ha.

Die Stadt Crailsheim md&chte diesen Bedarf teilweise decken und das Plangebiet entsprechend
den vorgesehenen Anderungen des Regionalplans als Gewerbefldche entwickeln.
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Stiddtebauliches Konzept

Abbildung 10: Stadtebauliches Kot |

Die Planungen fur das Gewerbegebiet bringen die Themen Flachenverbrauch, Mobilitdt und
Energie in einen Zusammenhang und gehen auf die positiven Wechselwirkungen ein. Neben der
klassischen Gewerbegebietsplanung, die sich vorrangig um die ErschlieBung nahezu frei bebau-
barer Gewerbefldchen dreht, sollen hier die Auswirkungen weiterer steuerbarer Bausteine unter-
sucht werden. Nachfolgend werden die grundlegenden Entwurfsgedanken erlautert:
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Modularitat

Ein definiertes Raster liegt der Planung zugrunde und erzeugt einzeln nutzbare Module. Diese
Grundstiicksparzellen sind individuell kombinierbar, um eine passgenaue Flachenausnutzung zu
erzielen und ungenutzte Restfladchen zu vermeiden. Unterstiitzend soll Grenzbebauung ermog-
licht werden. Zusatzlich ist die Schaffung einer Fldche abseits des modularen Konzepts fiir
einen groBflachigen Gewerbebetrieb vorgesehen.

«
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Abbildung 11: Abbildung 12:
Anwendung des modularen Konzepts Erméglichung von Grenzbebauung
Ansiedlungssteuerung

Die Vermarktung der Gewerbefldchen bevorzugt flachensparende Konzepte und verpflichtet Be-
triebe zu einer Nutzung der im Bebauungsplan vorgesehenen Maf3nahmen.

Stellplatzkonzept und Mobilitats-Hubs / Mobilitits-Ports

Zentrale Parkierungsanlagen bieten eine effektive Méglichkeit die ansonsten auf jeder Gewerbe-
flache vorhandene eigenstandige ErschlieBung fir Mitarbeiterstellplatze gebtindelt herzustellen.
Die vertikale Stapelung durch Parkdecks spart weitere Flache. Erste Schitzungen gehen von ei-
nem Stellplatzbedarf im Gebiet von 1.500 bis 2.000 Stellpldtzen aus. Erganzend kann gebietsum-
fassendes Mobilitdtsmanagement beispielsweise durch die Unterstiitzung von iiberbetrieblichen
Fahrgemeinschaften oder Jobtickets zu einer Reduzierung der Gesamtzahl der bendtigten Stell-
pléatze fihren.

Ein Mobilitats-Hub soll den zentralen Punkt fiir Ankunft und Abreise im Gebiet bilden. Er bietet
Stellplatze fir PKW und Zweirdder. E-Fahrzeuge kdnnen hier aufgeladen werden. Eine Haltestelle
verkniipft das Gebiet mit dem OPNV-Netz. Weitergehende Untersuchungen im Laufe des Bebau-
ungsplanverfahrens sollen die wirtschaftliche Machbarkeit priifen.

Ergdnzende Nutzungen kénnten hier ebenfalls untergebracht werden, um Ressourcen zu biin-
deln und Angebote bereit zu stellen, die zusatzliche Fahrten im Stadtgebiet reduzieren. Beispiel-
hafte Nutzungen waren unter anderem:

- Paketstation
- Abholstation fiir Supermarkteinkaufe
- Sharing fur Dienstfahrzeuge/Kleintransporter/Lastenrader
- Gastronomie / Kantine
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Die bendétigten PKW-Stellplatze lassen sich zu Beginn einer Gewerbegebietsentwicklung nur un-
genau bestimmen und unterliegen Schwankungen. Bei Aufgreifen des modularen Entwurfsan-
satzes konnen neben dem zentralen Mobilitats-Hub auf den Bedarf abgestimmte dezentrale wei-
tere Flachen dazugeschaltet werden. Wenn das Gewerbegebiet komplett bebaut ist und sich nach-
traglicher Stellplatzbedarf ergibt, wére auf diesen Flachen ebenfalls die Anlage von Parkdecks
moglich.

N -

Abbildung 13: o Abbildung 14:
Netz aus Mobilitdts-Hub und Mobilitdts-  Flexible Anpassung der Stellplatzflichen durch modulare
Ports Struktur méglich

ErschlieBung / Wegeattraktivitat

Die Zufahrt in das Gebiet erfolgt Giber den 6ostlich gelegenen Kreisverkehr. Das direkte Befahren
von der Kreisstra3e auf daran angrenzende Gewerbefldchen soll nicht mdglich sein. Ein Stich in
den siidlichen Gewerbepark RoB3feld soll Verkehr zwischen den beiden Gebieten von der Kreis-
straBBe fernhalten und die Mitnutzung der Mobilitdtsangebote ermdoglichen.

Im Vergleich zu herkdmmlichen und haufig nur mit KFZ befahrenen Gewerbegebieten hat die
Attraktivitat und Sicherheit eines Ful3- und Radwegenetzes besondere Bedeutung. Die Wege vom
Mobilitats-Hub zur Arbeitsstelle werden gelaufen. Das entsprechende Netz wird unter anderem
durch breitere Wege betont.

Energiekonzept

Das Klimaschutzgesetzes des Landes Baden-Wiirttemberg fordert die Erstellung einer ,Kommu-
nalen Warmeplanung®. Im Zuge dessen sind alle groBen Kreisstadte, und damit auch die Stadt
Crailsheim, verpflichtet bis zum Ende des Jahres 2023 einen kommunalen Warmeplan zu erstel-
len. Ziel des Planes ist es dann eine Strategie zu entwickeln, wie bis zum Jahr 2050 eine klima-
neutrale Warmeversorgung gewdahrleistet werden kann.

Bei der NeuerschlieBung eines Gewerbegebietes, welches Unternehmen in den folgenden Jahr-
zehnten eine sichere und zukunftsfahige Energieversorgung bieten soll, ist es unerldsslich bereits
wahrend der Planung des Gewerbegebiets ein zukunftsfahiges Versorgungskonzept zu entwi-
ckeln. Weiterhin sollte grundsatzlich ein hoher Effizienzstandard sowie ein verantwortungsvoller
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Umgang mit Ressourcen von den ansiedelnden Unternehmen erwartet werden, um schon in die-
sem Stadium den Energieverbrauch auf ein Minimum zu reduzieren.

Die Stadtwerke Crailsheim fuhren Untersuchungen fur die Energieversorgung des Gewerbege-
bietes ,Hartle* durch. Dies erfolgt unter anderem durch die Erstellung einer Studie in Verbindung
mit einer Masterarbeit. Die ersten Ergebnisse werden im Laufe des Jahres erwartet.

Im Rahmen der Untersuchung sollen anhand einer Variantenbetrachtung verschiedene Anséatze
fur Energiekonzepte betrachtet werden. Denkbar wire eine Aufstellung von drei Konzeptvarian-
ten:

- Energleversorgung mit er- - Versorgung mit klassischen - Klimaschutz als wichtiger
neuerbaren Energien Medien Faktor

- Erstellung eines Nutzungs- z.B. Erdgas - Berucksichtigung von wirt-
konzeptes fiir die erzeugte - Einhaltung der gesetzlichen schaftlichen Rahmenbedin-
Energie Rahmenbedingungen gungen
z.B. Photovoltaik - Stand der Technik, daherge- -  Modularer Aufbau, um lang-

- Klimaneutralitdt von Beginn ringste Investitionskosten fristig Klimaneutralitdt zu er-
an reichen

Die so erstellten Varianten sollen dann hinsichtlich der technischen Umsetzbarkeit, der Nachhal-
tigkeit sowie der wirtschaftlichen Randbedingungen beleuchtet werden. Gerade hinsichtlich der
klimaneutralen Variante ist eine Betrachtung von Férderprogrammen miteinzubeziehen. Ein kli-
maneutrales Konzept und die damit einhergehenden positiven Umwelteinfliisse besitzen zwei-
felsohne auch eine positive Offentlichkeitswirkung. Weiterhin nimmt auch im unternehmeri-
schen Umfeld die Selbstverpflichtung zu klimaneutralen Produktionsstandorten stetig zu. Durch
die Umsetzung eines solchen Konzeptes konnten diese Bestrebungen der Crailsheimer Industrie-
und Gewerbebetriebe aktiv unterstiitzt werden.

Ver- und Entsorgung

Es kann nur der stidliche Teil der Flachen vom Kreisverkehr bis zum Rotebach tber die vorhan-
dene Kanalisation Richtung Haller Straf3e entwéssert werden. Die Entwasserung erfolgt im mo-
difizierten Mischsystem. Der nérdliche Teil des Gewerbegebiets Hartle ist nicht mehr Uber den
vorhandenen Mischwasserkanal entwésserbar. Hier ist eine neue Ableitung zur bestehenden Ka-
nalisation im Bereich der Hauptklaranlage zu erstellen.

Die Entwasserung des restlichen Oberflachenwassers erfolgt topographiebedingt ebenfalls zwei-
geteilt in den stidlichen Rotebach und in den nérdlichen Lindenbach. Hier wird entgegen der tib-
lichen Trennsystem-Entwasserung nur das Oberflachenwasser der Dacher eingeleitet, um Verun-
reinigungen auf den befestigten Betriebsfldchen nicht ungeklart in die Gewdsser einzuleiten.

Freiraum und Begrinung

Ein moglichst niedriger Versiegelungsgrad wird angestrebt. Abstdnde zum Rotebach und zum
Waldgebiet ,Hartle" sind aus artenschutzrechtlicher Sicht erforderlich. Diese Flachen sollen als
Mahdwiesen bewirtschaftet werden. Ein Begriinungskonzept der Betriebsflachen, dass die stad-
tischen Bemtihungen des Projekts ,Stadtbiene” berticksichtigt, soll bearbeitet werden.
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Lirmimmissionen

Nach dem Aufstellungsbeschluss muissen vom Gebiet ausgehende Larmimmissionen untersucht
werden. Umfang und Auswirkungen auf die bestehenden Gebiete sollen im Laufe des Verfahrens

durch eine Schallimmissionsprognose geklart werden.

Altlasten / Baugrund

Altlasten auf der Flache sind nicht bekannt und werden nicht vermutet. Eine Baugrundunter-

suchung muss noch erfolgen.

Denkmalschutz / Archiologie

In der stiddstlichen Spitze des Abgrenzungsbereichs befand sich der archdologische Priiffall einer
abgegangen mittelalterlichen Siedlung. Am 06. und 07.05.2019 wurden hier Grabungen durchge-

fuhrt. Es wurden keine archdologischen Befunde festgestellt.

Umsetzung der Planung

Zur Realisierung des Plangebiets soll ein Umlegungsverfahren durchgeftihrt werden.

Flachenangaben:

Gewerbefliche 21,4, ha 63 %
Grunflache (inkl. Retentionsflache) 6,0 ha 18 %
Verkehrsflache 3,8 ha 11 %
Mobilit4tsflache (Mobility-Hub/-Ports) 2,8 ha 8%
Gesamtfliche 34,0 ha 100 %

Kampfmittel

Auf der zu Kriegszeiten unbebauten Flache werden keine Kampfmittel erwartet. Eine Voraber-

kundung ist daher nicht vorgesehen.

Umweltbelange

Im Laufe der Bearbeitung des Bebauungsplans werden die Umweltbelange ndher untersucht und
in einem noch zu erstellendem Umweltbericht dargelegt. Schutzgebiete liegen innerhalb des
Plangebiets nicht vor. Aus der Biotopverbundkarte der LUBW gehen feuchte Standorte hervor.

Artenschutz

Eine spezielle artenschutzrechtliche Prufung wurde im Vorfeld der Planung mit Datum vom
31.07.2018 erstellt. Die Planung stellt keine uniberwindbaren Hindernisse dar. Die Untersuchung
ergab, dass im Bereich des kleinen Waldgebietes ,Hartle® ein besonderer Artenreichtum
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vorhanden ist. Die Feldlerche ist mit 15 Revieren betroffen, davon allein 10 Reviere innerhalb des
Gebietes. Um einen Versto3 gegen das Naturschutzrecht zu vermeiden, sind vorgezogene Aus-
gleichsmalBnahmen (CEF-MaBBnahmen) erforderlich. Bei einer Bebauung bis an die nérdliche
Plangebietsgrenze ist davon auszugehen, dass sich der Erhaltungszustand der lokalen Population
der artenschutzrechtlich geschiitzten Arten des Gelbspétters und des Pirols verschlechtert. Aus
diesem Grunde sollte zwischen dem Waldsttick und der Bebauung ein breiter extensiv genutzter
Streifen belassen werden.

Aus dem artenschutzrechtlichen Gutachten gehen folgende MaBBnahmen zur Vermeidung und
Minimierung hervor:

- Belassen eines Streifens entlang des Rotebachs fiir den Erhalt eines Biotopverbunds und
zum Schutz des Nachtkerzenschwarmers, wie er auch schon im Bebauungsplan Nr. 311
,Gewerbepark Ro3feld” enthalten ist.

- Schutzstreifen zwischen dem Gewerbegebiet und dem Waldgebiet ,Hartle".

- Raumung des Plangebietes auB3erhalb der Brutzeit der bodenbriitenden Vogelarten.

Aufgestellt:
Stadtverwaltung Crailsheim

Ressort Stadtentwicklung
Sachgebiet Stadtplanung

Crailsheim, den 04.03.2021

Dipl.-Ing. Daniel Czybulka
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