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Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Hartle“ Nr. 319, geinderter
Aufstellungsbeschluss

Gremium Termin Beratungsfolge Status
Ortschaftsrat Tiefenbach 24.03.2021 Vorberatung offentlich
Ortschaftsrat RoBfeld 19.03.2021 Vorberatung offentlich
Bau- und Sozialausschuss 30.03.2021 Vorberatung offentlich
Gemeinderat 31.03.2021 Entscheidung offentlich
Anlagen Weitere beteiligte Ressorts
Abgrenzungsplan

Vorldufige Begriindung

Stadtebauliches Konzept

I.  Beschlussvorschlag

Der Gemeinderat beschlieft die Aufstellung des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Hértle” Nr. 319
entsprechend dem gednderten Abgrenzungsplan vom 04.03.2021 und nimmt das stddtebauliche Konzept
zur Kenntnis, auf dessen Basis die weitere Planung erfolgt.

II. Sachverhalt und Begriindung

1 Allgemeines

Am 13.12.2018 hat der Gemeinderat den Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Hartle"
gefasst. Auf der Flache sollen die planerischen Voraussetzungen zur Ansiedlung von Industrie, Gewerbe
und Dienstleistungseinrichtungen geschaffen werden. Das jlingst novellierte Regionale Gewerbeflachen-
entwicklungskonzept Heilbronn-Franken 2030 sieht diese Flache als Entwicklungsschwerpunkt fir
Gewerbe vor.

Im Zuge der Planungen haben sich die Flachenerfordernisse konkretisiert, die die Einbeziehung
benachbarter Flachen erforderlich machen. Da die vorgesehene Baulandumlegung jedoch aufgrund der
gesetzlichen Vorgaben nur innerhalb des Bebauungsplanbereichs operieren kann, ist bereits jetzt ein
gednderter Aufstellungsbeschluss nétig. Die Erweiterungsfldche umfasst 3,2 ha. Damit vergroBert sich das
Plangebiet von 30,8 ha auf 34,0 ha.
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Tabelle 1: Erginzungen im Vergleich zum Aufstellungsbeschluss vom 13.12.2018:

Flache

Griinde

Bestehender Kreisverkehr im Westen

Die Anforderungen des LKW-Verkehrs werden voraussichtlich
einen Umbau des Kreisverkehrs nach sich ziehen.

Stdliche  Verbindung in  den
Gewerbepark RofBfeld

Der Verkehr zwischen den Gewerbegebieten muss nicht iber
die KreisstraB3e erfolgen. Eine Entlastung ist die Folge.

Derzeit in der Priifung befindliche Mobilitdtskonzepte kénnen
so attraktiver von den bestehenden Betrieben genutzt werden.

Flurstiick 618 im Nordosten

Die Entwdsserung erfolgt nach Stiden zum Rotebach und nach
Norden zum Lindenbach. Das stadtische Grundsttick FL.Nr.: 618
wird als Retentionsflache benétigt.

Angrenzende Wege und Rotebach

Das auf3en liegende Wegenetz und der Rotebach haben einen
planerischen Zusammenhang zur Gewerbegebietsentwicklung
und sollen daher mit behandelt werden.
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Abbildung 2: Ergdnzte Fldchen im Vergleich zum Aufstellungsbeschluss vom 13.12.2018 (orange markiert, ohne Mal3stab)

Im Zuge des Bauleitplanverfahrens sollen die betroffenen Belange ermittelt und Art und Maf3 der
baulichen Nutzung konkretisiert werden. Nach gedndertem Aufstellungsbeschluss wird die frithzeitige
Offentlichkeits- und Behoérdenbeteiligung gemdB §§3f BauGB erneut durchgefithrt. Der
Aufstellungsbeschluss wird im Crailsheimer Stadtblatt und auf der stddtischen Homepage amtlich
bekanntgemacht.

Ein gednderter Aufstellungsbeschluss fiir das separate Verfahren zur Anderung des Flichennutzungsplans
ist fir die Umlegung nicht erforderlich. Dieser wird im Zuge des Auslegungsbeschlusses durchgefiihrt.

2 Stadtebauliches Konzept

Die Planungen fiir das Gewerbegebiet nehmen 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 bebaubarer Gewerbeflachen
dreht, sollen hier die Auswirkungen weiterer steuerbarer Bausteine untersucht werden. Nachfolgend wird
der Zwischenstand der grundlegenden Entwurfsgedanken erldutert. Eine umfassende Vorstellung und
Diskussion zu den innovativen Konzepten ist nach weiteren fachlichen Uberpriifungen und
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Ausarbeitungen in einem gesonderten Tagesordnungspunkt oder spéatestens im Rahmen des
Auslegungsbeschlusses vorgesehen.

Abbildung 3: Vorlaufiges stddtebauliches Konzept vom 04.03.2021 (ohne MaBstab)

2.1 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 Restfldchen zu vermeiden. Unterstiitzend soll Grenzbebauung erméglicht werden.
Zusatzlich ist die Schaffung einer Flache abseits des modularen Konzepts fiir einen groBflachigen
Gewerbebetrieb vorgesehen.

Abbildung 4:  Abbildung 5:

Anwendung des modularen Konzepts Erméglichung von Grenzbebauung
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2.2 Ansiedlungssteuerung

Der Bebauungsplan setzt die Rahmenbedingungen innerhalb der Moglichkeiten nach BauGB fiir eine
Vermarktung der Gewerbeflachen, die flichensparende Konzepte bevorzugt, ist dabei aber im Besonderen
durch die Modularitat so flexibel, dass bei der Vermarktung, je nach gewtinschtem Bedarf der jeweiligen
anzusiedelnden Betriebe die benétigten Flichen individuell zusammengestellt werden kénnen. Uber die
Vergabe entscheidet im Zuge des Verkaufs dann der Gemeinderat.

2.3 Stellplatzkonzept und Mobilitidts-Hubs / Mobilitéits-Ports

Zentrale Parkierungsanlagen bieten eine effektive Mdglichkeit, die ansonsten auf jeder Gewerbefldche
vorhandene eigenstandige ErschlieBung fiir Mitarbeiterstellplatze gebiindelt herzustellen. Die vertikale
Stapelung durch Parkdecks spart weitere Flachen. Erste Schidtzungen aus einem im Zuge des
Bebauungsplanverfahren beauftragten Mobilitdtskonzeptes gehen von einem Stellplatzbedarf im Gebiet
von 1.500 bis 2.000 Stellpldtzen aus. Im Besonderen durch den Verzicht gréBerer einzelner Stellplatzflachen
auf jedem Einzelgrundstiick wird die oben beschriebene Modularitét der Einzelgrundstiicke erst méglich.

Ein Mobilitats-Hub soll den zentralen Punkt fiir Ankunft und Abreise im Gebiet bilden. Er bietet Stellplatze
fur PKW und Zweirdder. E-Fahrzeuge kénnen hier aufgeladen werden. Eine Haltestelle verkniipft das
Gebiet mit dem OPNV-Netz. Weitergehende Untersuchungen im Laufe des Bebauungsplanverfahrens
sollen die wirtschaftliche Machbarkeit priifen und die sich durch die Zentrierung ergebenden weiteren
Chancen hinsichtlich méglicher Anreize zur alternativen Mobilitdtsnutzung.

Ergédnzende Nutzungen kdnnten hier ebenfalls untergebracht werden, um Ressourcen zu biindeln und
Angebote bereitzustellen, die zusitzliche Fahrten im Stadtgebiet reduzieren. Beispielhafte Nutzungen
wdren unter anderem:

- Paketstation

- Abholstation fiir Supermarkteink&ufe

- Sharing fiir Dienstfahrzeuge / Kleintransporter / Lastenrdder
- Gastronomie / Kantine

Die benétigten PKW-Stellplatze lassen sich zu Beginn einer Gewerbegebietsentwicklung nur ungenau
bestimmen und unterliegen Schwankungen. Bei Aufgreifen des modularen Entwurfsansatzes kdénnen
neben dem zentralen Mobilitdts-Hub auf den Bedarf abgestimmte dezentrale weitere Fléchen
dazugeschaltet werden. Wenn das Gewerbegebiet komplett bebaut ist und sich nachtréglicher
Stellplatzbedarf ergibt, ware auf diesen Flachen ebenfalls die Anlage von Parkdecks méglich.

Dieses Konzept ist insbesondere hinsichtlich der erstmaligen und der laufenden Finanzierbarkeit (einschl.
Betreibermodell) sowie hinsichtlich der Akzeptanz von den Nutzern zu Uiberpriifen, in den Kontext mit
weiteren flachensparenden Parkierungsvarianten zu stellen und abschlie3end zu bewerten.
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Abbildung 6 Abbildung 7: Flexible Anpassung der Stellplatzfldchen
Netz aus Mobilitats-Hub und Mobilitats-Ports durch modulare Struktur mdglich

2.4 Energiekonzept

Bei der Neuplanung eines relativ groBen und neuen Gewerbeschwerpunktes, moglicherweise auch mit
produzierendem Gewerbe, bieten sich weitreichende Mdoglichkeiten in Bezug auf die Energieversorgung.
Im Zuge der Planung wurden daher schon sehr frithzeitig die Stadtwerke Crailsheim eingebunden. Dort
werden derzeit drei Konzeptvarianten untersucht, die von konventioneller Energieversorgung bis zur
Klimaneutralitit reichen.

2.5 Flachenbilanz

Gewerbefldche 214, ha 63 %
Griinflache (inkl. Retentionsflache) 6,0 ha 18 %
Verkehrsflache 38 ha 1 %
Mobilitatsflache (Mobility-Hub/-Ports) 2,8 ha 8 %
Gesamtflache 34,0 ha 100 %

2.6 Umsetzbarkeit

Die Entwicklung des Gebiets kann in Bauabschnitten erfolgen. Der Mobilitdts-Hub und die Anbindung an
den Kreisverkehr und den Gewerbepark RofBfeld wé&ren im ersten Bauabschnitt herzustellen. Die
Umsetzbarkeit des modularen Konzepts ist bei der Bildung von Bauabschnitten zu berticksichtigen.

Seite 6 von 7



Dezernat I1
Ressort Stadtentwicklung

Sitzungsvorlage 2021/074

III.

€

ALLIE
AL
AL

6
Pl
8-

CRAILSHEIM

/A

Béuabéchnitt

Abbildung 8: mdgliche Bildung von Bauabschnitten (ohne Mal3stab)

Empfehlung und Ziel der Verwaltung

Zur Umsetzung des in der Planung befindlichen staddtebaulichen Konzepts ist eine Erweiterung des
Bebauungsplan-Abgrenzungsbereichs nétig. Damit diese in der geplanten Baulandumlegung
berticksichtigt werden kénnen, ist ein gednderter Aufstellungsbeschluss erforderlich.

Der hier vorliegende ,Zwischenbericht” zum Planungsstand ist aus Sicht der Verwaltung notwendig im
Hinblick auf die Einleitung eines notwendigen Umlegungsverfahrens.
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