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Weiterentwicklung des geforderten Wohnungsbaus im Bebauungsplangebiet
"Rotidcker" Nr. F-2019-1B sowie Kenntnisnahme des stadtebaulichen Entwurfs

Gremium Termin Beratungsfolge Status
Ortschaftsrat Ro3feld 17.05.2021 Kenntnisnahme offentlich
Bau- und Sozialausschuss 08.06.2021 Kenntnisnahme offentlich
Gemeinderat 10.06.2021 Kenntnisnahme offentlich
Anlagen Weitere beteiligte Ressorts

Stadtebaulicher Entwurf ,Rotdcker”
Machbarkeitsstudie geférderter Wohnungsbau ARP
Grobkostenschatzungen fiir Varianten 1-3

Variante 3: Sammelstellplédtze

Sachverhalt und Begriindung

Auf Grundlage vorangegangener Diskussionen zum Thema geférderten Wohnungsbaus in Crailsheim
fasste der Gemeinderat der Stadt Crailsheim in seiner Sitzung am 25.05.2020 den Grundsatzbeschluss, fiir
diesen Zweck vorhandene Haushaltsmittel zu nutzen, um selbst geférderten Wohnraum zu schaffen (SiVo-
Nr. 2020/123). Als erster Schritt wurde dabei der Bau einer stddtischen Immobilie im Baugebiet
,Heckenbiihl” auf stadtischen Grund beschlossen. Derzeit lauft fiir die zu vergebende Architektenleistung
ein VgV-Verfahren. Die Vergabe ist fiir die Sitzung des Bau- und Sozialausschusses am 08.06.2021 geplant.
Der Baubeginn ist fiir das Jahr 2022 vorgesehen.

In Anbetracht der derzeitigen und zu erwartenden Bevoélkerungsentwicklung der Stadt Crailsheim, den
vorliegenden Erkenntnissen aus der erstellten Wohnraumbedarfsanalyse und dem erst kirzlich
vorgestellten Sozialbericht zeigt sich, dass die Aktivitdt der Stadt bei der eigenstdndigen Schaffung von
geforderten Wohnraum zielfiihrend sind, jedoch im Einzelnen heute und in Zukunft nicht ausreichen
werden, um den notwendigen Bedarf innerhalb der Stadt zu decken. Daher stellt die Eigenentwicklung
von Wohnraum einen wichtigen, aber einzelnen Baustein innerhalb einer Gesamtstrategie dar. Weitere
Bausteine sind beispielsweise Mindestquoten bei der stddtebaulichen Entwicklung tiber Bebauungsplane
oder Bieterverfahren mit Mindestquote und Bepunktung von geférdertem Wohnraum bei dem Verkauf
stadtischer Liegenschaften. Auch Gewinnabschépfungen mit der Zweckbindung fiir die Schaffung von
sozialen- und gefordertem Wohnraum eignen sich als Instrument. Die Schaffung stadteigenen,
geforderten Wohnraums ist jedoch im Hinblick auf die unbefristete Belegungsbindung und
bedarfsgerechter Steuerungsmoglichkeiten das nachhaltigste Instrument, welches einer Stadt zur
Verfligung steht.
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Um diese Ausrichtung gezielt weiterzuverfolgen, schlagt die Verwaltung vor schon frithzeitig die weiteren
Schritte und MaBnahmen zu konkretisieren. Als Grundlage hierfiir hat die Verwaltung eine
Machbarkeitsstudie beauftragt, wie eine moglichst effiziente Herstellung von geférdertem Wohnraum in
Crailsheim generell aussehen kénnte und mit welchen Kosten, abhdngig von mdoglichen baulichen und
stddtebaulichen Varianten, zu rechnen ist.

Ziel der Verwaltung ist es dabei auch zu diesem frithen Zeitpunkt, dem Gemeinderat die rechtlichen,
stddtebaulichen und baulichen Abhingigkeiten darzulegen, um eine sachgerechte und zielfithrende
Diskussion zu ermoglichen. Dabei spielten Fragestellungen {iber den Umgang der notwendigen Stellplatze,
WohnungsgréBen, Gebdudetypen, soziale Vertraglichkeit sowie die Mdglichkeiten und Grenzen eines
moglichst hohen Verdichtungsgrades eine bedeutende Rolle.

Die vorliegende Machbarkeitsstudie mit den Lésungsansétzen sind im Grundsatz iibertragbar auf
dhnliche Aufgabenstellungen, drtliche Gegebenheiten sind jedoch ebenfalls wichtige Einflussfaktoren und
miissen im Einzelfall betrachtet werden.

Ein wesentliches Einsparungspotenzial bei der Entwicklung von geférdertem Wohnungsbau ist die
Nutzung stadteigener Grundstiicke. Durch die bauleitplanerische Neuausweisung von Wohnbaufldchen
entstehen lediglich Kosten fiir den urspriinglichen Erwerbswert der Grundstiicke sowie Anteile an den
ErschlieBungs- und Planungskosten, anstelle des Grundstiickspreises fir ausgewiesenes und
erschlossenes Bauland.

Im Focus steht zunachst die laufende Bauleitplanung im RoB3felder Baugebiet ,Rotécker”. Diese Fldchen
befinden sich in einem stddtebaulich integrierten Zusammenhang, d.h. Einrichtungen des taglichen
Bedarfs, wie Schulen, Kindergérten, Einkaufsmoglichkeiten oder Sportmoglichkeiten sind fuBlaufig
erreichbar. Zudem ist im angrenzenden Wohngebiet ,Hirtenwiesen Ost” bereits eine verdichtete
Bestandsstruktur vorhanden, die stadtebaulich aufgegriffen und weitergefithrt werden kann.
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Abbildung 1: Das Baugebiet ,Rotdcker” befindet sich in einem integrierten Standort. Die orange markierten Orte des
téglichen Bedarfs sind in fuB3laufiger Entfernung zu dem Plangebiet erreichbar.

Baugebiet ,Rotdcker™ Bebauungsplanverfahren und Entwurfsstand:

Das Bebauungsplanverfahren ,Rotécker” Nr. F-2019-1B wurde bereits am 02.10.2019 vom Gemeinderat mit
dem Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans auf den Weg gebracht (SiVo-Nr. 2019/297). Erklarte
Ziele waren die Verkntipfung der Baugebiete Hummelsberg, Heckenbiihl und Hirtenwiesen Ost sowie die
raumliche  Arrondierung der Wohngebietsentwicklung. Dartuber hinaus soll mit dem
Bebauungsplanverfahren ein verdichteter Wohnungsbau verfolgt und auf die bestehende
Wohnungsnachfrage, insbesondere an gtinstigem Wohnraum, eingegangen werden (SiVo-Nr. 2019/297).

Entsprechend wurde zwischenzeitlich ein stddtebaulicher Entwurf erarbeitet, der sich an diesen
Zielsetzungen orientiert. Dem Baugebiet ,Rotdcker” kommt aufgrund seiner Lage eine Art
,Scharnierfunktion” fir die angrenzenden Baugebiete zu, weshalb an dem Verkniipfungspunkt der
Baugebiete die Ausbildung eines kleinen Quartiersplatzes vorgeschlagen wird. Der Quartiersplatz mit
seiner baulichen Fassung bietet neben seiner stddtebaulichen, kommunikativen und verbindenden
Funktion auch die Méglichkeit gebietsversorgende und gemeinschaftliche Nutzungen zu etablieren.
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Baugsbiet: Rotacker, RoBeld
Planbereich-Nr.: F-2019-18
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Abbildung 2: Stadtebaulicher Entwurf fiir das Baugebiet ,Rotdcker”. Die Zeilenstruktur der ehemaligen ,housing area”
in Hirtenwiesen Ost wird teilweise fortgesetzt und formt mit den beiden vorgesehen Punkthdusern einen baulichen
Ubergang zum Wohngebiet ,Hummelsberg".

In dem Gebiet selbst ist eine Fortfiihrung der Zeilenstruktur der ehemaligen ,housing area” Hirtenwiesen
Ost vorgesehen. Dementsprechend werden drei Gebdude in der Planung vorgesehen, die in ihrer
Ausformung und Ausrichtung dieser Bestandsstruktur folgen. Im nordwestlichen Bereich bilden zwei
Punkthiuser den baulichen Ubergang zum angrenzenden Wohngebiet ,Hummelsberg®. Fir die
Gebiudehoéhen sind IV+D Geschosse im 6stlichen Bereich und III+D im westlichen Ubergangsbereich
vorgesehen. Das Gebiet soll im Wesentlichen Giber die bestehende Martha-Mc-Carthy Stra8e und eine
daran abzweigende Stichstraf3e erschlossen werden.

Im siidlichen Teil des Plangebiets wurde im stadtebaulichen Entwurf die Méglichkeit eines verdichteten
Wohnungsbaus beriicksichtigt. Abhédngig von der Diskussion zur vorgelegten Machbarkeitsstudie soll der
stadtebauliche Entwurf planerisch fortgeschrieben werden.

Im Hinblick auf die Lage- und die Bestandssituation der umliegenden Quartiere spielt in den Planungen
auch die Frage nach dem Umgang mit dem ruhenden Verkehr (6ffentliche Parkplatze) eine wichtige Rolle.
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Machbarkeitsstudie geférderter Wohnungsbau

Innerhalb des in Aufstellung befindlichen Baugebietes ,Rotdcker” wurde die im Plan dargestellte Flache
zum Anlass einer vertieften Untersuchung genommen: Um die Anforderungen der geplanten Neubauten
fir den kostengilinstigen Wohnungsbau moglichst vollstdndig bereits im Bebauungsplanverfahren zu
berticksichtigen, wurde das Architekturbiiro ARP aus Stuttgart mit einer Machbarkeitsstudie beauftragt,
aus der jeweils zwei Varianten einschlieBlich der AuBBenanlagen fiir das stadtische Grundstiick hervorging.
Auf Wunsch der Verwaltung wurde im Nachgang eine dritte Variante untersucht, sowie die Moglichkeit
einer weiteren Verdichtung durch je ein weiteres Vollgeschoss.

Abbildung 3: Die Machbarkeitsstudie fiir den geférderten Wohnungsbau bewegte sich innerhalb der rot eingegrenzten
Flache im Baugebiet ,Rotacker”.

Bei der Erstellung der Studie wurde dem Architekturbiiro die Flexibilitdt eingerdumt, den stadtebaulichen
Entwurf soweit anzupassen, wie es ggf. den Anforderungen und Ergebnissen der konkreten Planung
bedarf. Der bisherige stddtebauliche Entwurf diente also nur als Richtlinie, nicht als Vorgabe.

Das Planungsbiiro ARP kam in der vertiefenden Betrachtung zu den gleichen Schliissen, welche auch
seitens der Stadtplanung in Crailsheim entwickelt wurden: Die Fortfithrung der Zeilenbebauung mit zwei
langen Gebdudekdrpern, ist unter der Prémisse des kostenglinstigen Bauens sinnvoll. Die Linge der
Baukdrper ergeben sich aus dem stddtebaulichen Entwurf und den bauordnungsrechtlich notwendigen
Abstandsflachen.
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Fiir die bauliche Planung wurde als Rahmenvorgabe zwei Mehrfamilienh&user, mit je vier Vollgeschossen
und einem Staffelgeschoss sowie iberwiegend kleine Wohneinheiten zwischen 45 m? und 60 m? benannt.
Die beiden Gebdude sollten in ihrer Ausgestaltung und Grundrissaufteilung im Wesentlichen identisch
sein. Zusdtzlich zu dem architektonischen Entwurf sollte die Frage behandelt werden, in wie fern die
baurechtlich notwendigen Kfz-Stellpldtze und notwendigen Hausnebenrdume, die Planung beeinflussen
kann, sowohl hinsichtlich des Flachenbedarfes als auch hinsichtlich der Kosten.

Variante 1: .2 Mehrfamilienh&user — Variante AuBBenstellplitze”

Hier werden zwei Geb&udekdrper mit einer Gesamtlange von 36,5 m und einer Geb&dudetiefe von 16,0 m
vorgesehen, die jeweils Giber zwei Treppenhduser erschlossen werden. Die Wohnungen verteilen sich iiber
vier Vollgeschosse + Staffelgeschosse. Insgesamt kdnnten in beiden Gebduden 65 Wohneinheiten
hergestellt werden, wobei der Schwerpunkt im Kalkulations- und Grundrissansatz auf kleineren Ein- bis
Zweizimmerwohnungen mit 45 m? bzw. 60 m? liegt. Die Wohnungen im Staffelgeschoss (,Penthouse®-
Wohnungen) kénnen zur Querfinanzierung zu marktiiblichen Konditionen vermietet werden
(entsprechend des in der Sondersitzung des Gemeinderates am 06.03.2020 vorgestellten Finanzierungs-
und Abschreibungskonzeptes).

Die notwendigen Stellplatze werden im Innenbereich, zwischen den beiden Geb&uden und entlang der
ErschlieBungsstraBen angeordnet. Insgesamt lassen sich so 57 Stellpladtze fiir 65 Wohneinheiten vorsehen,
was einem Stellplatzschliissel von 0,88 Stellplatzen pro Wohnung entspricht.

Die Stellplédtze im Innenbereich dominieren den Freiraumbereich der Wohnungen mit ihren privaten und
halboffentlichen Raumen. Die Hauseingidnge orientieren sich zum Innenbereich. Abgesehen von dem
westlich angrenzenden Spielbereich gibt es keine Begegnungszonen fir die Bewohner. Zufallige Treffen
und Gesprache ergeben sich somit wohl hauptsidchlich auf der Parkplatzfliche. Fahrradstellplatze,
Miullbehalter, Kinderwagen mussen oberirdisch bzw. im EG der Gebdude angeordnet werden.

In der Grobkostenschétzung sind fir die Herstellung der Bauwerke ca. 9,93 Mio. €, fiir die Aul3enanlagen
ca. 0,35 Mio. € und fiir Unvorhergesehenes ca. 0,51 Mio. € kalkuliert. Insgesamt also ca. 10,79 Mio. €. Dieses
entspricht Baukosten in Héhe von ca. 2.550 €/m2 Zum Vergleich: Fiir den geplanten Neubau im Baugebiet
,Heckenbiihl“ wurden Grobkosten in Héhe von 3,93 Mio. € bzw. von knapp unter 3.000 €/m? ermittelt.
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Abbildung 4: Variante 1 mit oberirdisch angeordneten Stellpldtzen entlang der ErschlieBungsstral3en sowie im
Innenbereich.
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Variante 2: .2 Mehrfamilienhduser — Variante Tiefgarage"

Auch in Variante 2 sind Stellung, Lage und Hohe der Gebdude identisch mit Variante 1. Statt der 65
Wohneinheiten sind hier aber die Umsetzung von insgesamt 66 Wohneinheiten méglich, da notwendige
Nebenfldchen fir die Mdulllagerung nicht mehr im Erdgeschoss angeordnet sind, sondern im
Untergeschoss.

Die notwendigen Stellplatze werden sowohl entlang der ErschlieBungsstraB3en als auch in der Variante
vorgesehenen Tiefgarage angeordnet. Insgesamt lassen sich so 66 Stellpldtze fiir 66 Wohneinheiten
umsetzen, was einem Stellplatzschliissel von 1,0 Stellplatzen pro Wohnung entspricht. Die Zufahrt der
Tiefgarage knlipft im Westen an den geplanten Wendehammer der ErschlieBungsstraf3e an.

Durch die Tiefgaragenldsung lasst sich eine wesentlich héhere Freiraumqualitat erzielen und eine deutlich
reduzierte Flachenversiegelung, indem die Innenflache nicht mehr von oberirdischen Stellpldtzen belegt
ist. Stattdessen kann dieser Innenbereich als Begegnungsort der Bewohner und als Spielflache fiir Kinder
genutzt werden. Die privaten Bereiche erlangen eine héhere Qualitat, indem die innenliegenden Garten-,
Terrassen- und Balkonfldchen nicht mehr durch den Pkw-Verkehr beeintrachtigt sind.

In der Grobkostenschitzung sind fiir die Herstellung des Bauwerks ca. 10,01 Mio. €, fir die AuBenanlagen
ca. 0,35 Mio. € und fir Unvorhergesehenes ca. 0,52 Mio. € kalkuliert. Insgesamt also ca. 10,97 Mio. €. Dies
entspricht gegentiber der Variante 1 Mehrkosten in Hohe von ca. 180.000 €.

Grundstlicksflache 336 m?
T o

A

Grundsti]cksﬁc acHe 214 m2

i i
\ AuBen 33 + TG 33 Stellpldtze §
4 WE [1,00/ WE x 66 WE - 66 Stpl.] R R TTN
\\ Grundstucksﬂéchf 3171 m?

Abbildung 5: Variante 2 mit unterirdisch angeordneten Stellplatzen (Zufahrt im Nordwesten) und oberirdischen
Stellplatzen entlang der ErschlieBungsstral3en.
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Spannungsfeld Verdichtungsgrad und Bewertung der Varianten

Die konkrete Ausgestaltung und Verdichtung des Grundstiicks fir den Neubau von kostenglinstigem
Wohnraum steht im Spannungsfeld von Kosteneffizienz, rechtlicher Zulédssigkeit und Wohnqualitat. Auf
der einen Seite ist die Stadt bestrebt, eine modglichst groBe Anzahl an Wohneinheiten moglichst
kostenglinstig herzustellen. Die Herstellungskosten pro Wohnung und somit auch der
abschreibungsbedingte notwendige Mietpreis sinken dabei mit steigendem Verdichtungsgrad. Auf der
anderen Seite stellt das Bauplanungs- und Bauordnungsrecht ein zwingender Faktor tiber die Zuladssigkeit
eines Vorhabens im Hinblick auf seinen Verdichtungsgrad dar. Auch sind ein stadtebauliches Einfiigen
und ein soziales Miteinander ebenfalls zu berticksichtigen.

Der Gesetzgeber hat fiir die Sicherstellung von gesunden Wohn- und Arbeitsverhiltnissen in der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) Obergrenzen fiir das Mal3 der baulichen Nutzung festgesetzt, die sich
abhingig von der Gebietstypik differenzieren. Die Nutzung des geplanten Baugebiets ,Rotdcker” wird
voraussichtlich der Gebietstypik eines Allgemeinen Wohngebiets entsprechen (WA), wofiir nach § 17 Abs.1
BaulNVO eine Obergrenze fiir die Grundfldchenzahl (GRZ I) von 0,4 und fiir die Geschossfldchenzahl (GFZ)
von 1,2 festgesetzt ist, die nicht tiberschritten werden darf. Die Varianten 1 und 2 bewegen sich insbesondere
hinsichtlich ihrer GFZ bereits am Rande dieser bauplanungsrechtlichen Zul&ssigkeit. Die Varianten 1+2
weisen eine GFZ von 1,16 auf. Bei der Variante 1 bewegt sich die GRZ I und II an der Obergrenze des
zuldssigen, wahrend die GRZ I und II bei der Variante 2, sich weit unter dem zuléssigen Wert liegt.

Gleichzeitig besteht mit steigendem Verdichtungsgrad auch ein hoheres Flachenerfordernis. Fiir jede
Wohnung sind notwendige Stellpldtze und Nebenfladchen wie Fahrradstellplatze, Gemeinschaftsraume,
Spielflachen oder Abstellflichen nachzuweisen und einzuplanen. Insbesondere die notwendige Zahl der
Stellplatze erweist sich dabei als sehr fldchenintensiv. Eine rein oberirdische Anordnung der Stellplatze ist
nur bis zu einem gewissen Grad aufgrund der h&ufig begrenzten Flachenverfiigbarkeit und des
erschwerten stadtebaulichen Einfiigens moglich und sinnvoll. Die in der ersten Variante 57 oberirdisch
angeordneten Stellpldtze nutzen die vorhandene Flache schon weitestgehend aus. Eine stadtebauliche
Vertraglichkeit ist aufgrund der Verteilung der Stellplatze in diesem Fall noch gegeben. Dennoch stehen in
Variante 1 den 65 Wohnungen zu wenige Stellplatze zu Verfliigung (Stellplatzschliissel von 0,88). Bei einer
rein oberirdischen Lésung auf der vorhandenen Grundstiicksfldche misste eher iiber eine Reduzierung
des Verdichtungsgrades nachgedacht werden. Gleichzeitig schrianken die oberirdischen Stellplatze die
Wohn- und Freiraumqualitdt durch den Pkw-Verkehr im Innenbereich aber auch durch ihren reinen
Flachenanspruch ein.

Daher ist entsprechend der zweiten Variante der Gedanke naheliegend, einen Grofteil der Stellplatze
unterirdisch in eine Tiefgarage zu verlegen. Die Mehrkosten von 180.000 € bewegen sich im Verhéltnis zur
GesamtmalBnahme in einem wirtschaftlichen Rahmen. Dennoch ist auch das unterirdische Platzangebot
begrenzt. Zwar sind technisch viele Moglichkeiten denkbar, die von einer zweiten Tiefgaragenebene hin zu
Doppelparkersystemen reichen. Nur scheiden diese Mglichkeiten aufgrund der hohen Kosten, zumindest
im Anspruch hier moglichst kostengiinstig bauen zu wollen, im vornherein aus. In Variante 2 ist daher nur
eine Tiefgaragenebene vorgesehen, auf der insgesamt 33 Stellpldtze untergebracht werden kdnnen. Mit
den zusatzlichen 33 oberirdischen Stellpldtze erhalt man fiir die 66 Wohnungen einen Stellplatzschliissel
von genau 1,0. Allerdings zeigt sich auch hier, dass selbst mit einer Tiefgaragenlésung, der Verdichtungsgrad
nicht beliebig nach oben gedreht werden kann. Die in Variante 2 geplante Tiefgarage nimmt bereits die
Uberwiegende Grundstiicksflache in Anspruch, eine signifikante Erweiterung der Tiefgaragenebene ist
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nicht moglich. Die Variante 2 mit Tiefgaragenlosung erméglicht einen gemeinsam genutzten privaten
Innenbereich, der als zentrales, verbindendes Element zwischen den Neubauten dient. Die Flache bietet
Raum fUr Begegnung, Aufenthalt und Spielen und sorgt fiir eine soziale Teilhabe im Mittelpunkt des
eigenen Wohnens. Dies fithrt zu einer hohen Identifikation des Nutzers mit seinem Wohnumfeld und zu
einer sozialen Bindung an diesen Ort.

Neben dem reinen Flachenbedarf und der baurechtlichen Zuldssigkeit spielt die soziale
Identifikation/Vertréaglichkeit und Akzeptanz eine groBe Rolle im Umgang mit dem Verdichtungsgrad.
,Mietskasernen” und ,Plattenbauten” stehen mittlerweile als Synonym fiir Wohnungen und Geb&ude, die
einerseits einen hohen Verdichtungsgrad aufweisen, sich andererseits aber auch durch ihre Beliebigkeit
und Austauschbarkeit sowie Anonymitdt ihrer Bewohner auszeichnen. Wichtig ist daher bereits in
kleinem Maf3stab auf eine angemessene und qualitative Ausbildung privater Rdume und Fldchen sowie
eine Individualisierung und Adressbildung der Geb&ude zu achten. Zwar sind fiir die beiden Neubauten
die gleiche Kubatur und Grundrissgestaltung vorgesehen, allerdings kann tber die Fassadengestaltung
und Profilierung eine Individualisierung des eigenen Geb&udes erfolgen. Daher wurden im Zuge der
Machbarkeitsstudie auch zwei mégliche Fassadenansichten der Gebaude vorgeschlagen. Auch hier gilt zu
beachten, dass aufwendigere Konstruktionen- und Fassadengestaltungen (Beispielsweise
Holzkonstruktionen, Holzverschalungen, Verklinkerungen usw.) beachtliche Kostenpunkte sind, welche
sich unmittelbar auf den notwendigen Mietpreis der Wohneinheiten auswirken.

Bei der inneren ErschlieBung wurde auf eine einseitige LaubengangerschlieBung verzichtet. Dadurch
erhalt man nicht nur die Moglichkeit eine flexiblere Grundrissaufteilung und eine Reduzierung der
notwendigen Flur- und Wegefldchen vornehmen zu kdénnen, sondern kann im Sinne der sozialen
Vertraglichkeit auch darauf achten, nicht zu viele Wohnungen einem Treppenhaus zuzuordnen. Auch der
barrierefreie Zugang zu allen Wohnungen wird hierdurch gewahrleistet.

Zusammenfassend ldsst sich konstatieren, dass der Verdichtungsgrad nicht beliebig nach oben gedreht
werden kann. Dabei ist in diesem Fall nicht die Gebdudehohe der einschréankende Faktor, sondern die
baurechtliche Zuldssigkeit, der Umgang mit den Stellpldtzen und die Wohn- und Freiraumqualitat spielen
eine sehr zentrale Rolle. Daher wird in der Machbarkeitsstudie fiir beide Varianten eine viergeschossige
Bebauung mit Staffelgeschoss vorgeschlagen (IV+D). So ldsst sich zum einen sicherstellen, dass eine
signifikante Zahl der Wohneinheiten kostengiinstig hergestellt werden kann, die dem strategischen Ziel
der Stadt Crailsheim entspricht, verstarkt in kommunaler Regie geférderten Wohnungsbau herzustellen
und zu unterhalten. Zum anderen wird aber auch Sorge dafiir getragen, dass das Wohnumfeld einen hohen
Qualitatsstandard hat und die gesamte MalBnahme auch baurechtlich zuladssig sein wird.

In der Bewertung der beiden Varianten 1+2 ldsst sich festhalten, dass Variante 2 gegeniiber der ersten
Variante eine deutlich héhere Wohn- und Freiraumqualitat bietet, sozialvertraglicher ist, der versiegelte
Flachenbedarf deutlich niedriger ausfallt und eine hohere Stellplatzzahl zu den dargestellten Mehrkosten
bietet. Die Stellplatzzahl mit einem Stellplatzschliissel von 1,0 liegt dabei jedoch an der untersten Grenze
des bauordnungsrechtlich zulédssigen. Auch ergibt sich durch die Tiefgaragenvariante ein entscheidender
Nachteil: Variante 2 ist damit nicht abschnittsweise umsetzbar. Beide Gebdude miissten in einem Zug
entwickelt und hergestellt werden, da die Tiefgarage mit den Untergeschossen der Gebaude eine bauliche
Einheit bildet. Eine abschnittsweise Umsetzung der Gebdude mit gemeinsamer Tiefgarage ware nur unter
erhdhten Kostenaufwand moglich.
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Erweiterung der Planung um je ein zuséatzliches Vollgeschoss

Im Hinblick auf den bestehenden und vermehrten Bedarf solcher Wohnungen, dem Flachenverbrauch
und der Gesamtkosten wurde auf Wunsch der Verwaltung durch das Planungsbiiro auch die Moglichkeit
untersucht je ein weiteres Vollgeschoss auf den beiden Gebauden zu planen. Eine Aufstockung der beiden
Neubauten um ein Vollgeschoss auf insgesamt V+D, hitte bereits eine deutliche Uberschreitung der
Obergrenze mit einer GFZ von 145 zu Folge. Bei der Variante 1 wiirde der ohnehin zu niedrige
Stellplatzschliissel mit 0,88 weiter sinken, bei der Variante 2 wiirde der Stellplatzschliissel von 1,0 unter das
gesetzlich vorgegebene Mindestmal3 sinken.

Variante 3: mit Sammelstellpldtzen

Im Zuge der Machbarkeitsstudie wurde ebenfalls untersucht, inwiefern die notwendigen Stellplédtze in
relativer Nahe zu den Gebduden als Sammelstellplatze (Parkdeck) hergestellt werden kénnten. Dies hitte
den Vorteil, dass eine abschnittsweise Umsetzung der Gebdude ermoglicht wird, insgesamt sogar mehr
Stellplatze hergestellt werden kénnten, die Wohn- und Freiraumqualitdt aber nicht unter dem
Flachenbedarf leidet. Zwischen den bestehenden Gebduden des Kindergartens ,Sonnenschein” und der
Realschule zur Fliigelau befinden sich stadtische Flachen, die sich fiir den Neubau eines Parkdecks eignen
wiirden. Die Entfernung zu den geplanten Neubauten ist relativ gering, das Parkdeck fiigt sich in die jetzige
Nutzung ein und fuhrt zu keinen Einschrankungen fiir den Kindergarten- oder den Schulbetrieb. Es
misste lediglich der Standort von drei Fertiggaragen, die der Realschule als Lagerraum dienen, veriandert
werden. Das nach Osten abfallende Geldnde kann fir die Entwicklung von zwei Parkdeckebenen sehr gut
genutzt werden, sodass fir ein ca. 17 m breites und 55 m langes Parkdeck ca. 60 — 70 neue Stellplatze
vorgesehen werden kdnnten. Zusammen mit den 33 Stellplatzen entlang der ErschlieBungsstral3en lieBen
sich insgesamt ca. 90 — 100 Stellpldtze den Neubauten zuordnen, was einem Stellplatzschliissel pro
Wohnung von 14 — 1,5 entspricht. Dabei ist auch eine Zuordnung der straf3enseitigen Stellpldtze als
offentliche Stellpldtze denkbar, um ggf. die Gebietsversorgung mit zu berticksichtigen.

In der Kostenkalkulation wurde der Neubau eines moglichen Parkdecks ebenfalls schon miteinbezogen.
Fur 68 kalkulierte Stellplédtze entstehen Herstellungskosten in Héhe von ca. 912.000 €. Wiirde diese Losung
zusammen mit der Variante 1, aber ohne Herstellung der Stellpldtze im Innenbereich kombiniert werden,
entstiinden Gesamtkosten in Héhe von ca. 11,54 Mio. €. Gegentiber der urspriinglichen Variante 1 entspricht
dies Mehrkosten in Héhe von ca. 580.000 €.
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Abbildung 6: Ein mégliches Parkdeck mit zwei Ebenen kénnte zwischen dem Kindergarten Sonnenschein und der
Realschule Fliigelau angeordnet werden.

Kosteniibersicht und Gesamtbetrachtung

Variante 1 mit | Variante 2 mit Tiefgarage | Variante 3 = Variante 1
AuBenstellplatzen mit zuséatzlichem
Parkdeck aber ohne
Stellplatze im

Innenbereich
Bauwerk 9.932.250,00 € 10.098.000,00 € 9.932.250,00 €
AuBenanlagen 349.500,00 € 348.000,00 € 1.062.000,00 €
Unvorhergesehenes 510.000,00 € 520.000,00 € 550.000,00 €
Gesamt 10.791.750,00 € 10.966.000,00 € 11.544.250,00 €

In der Gesamtbetrachtung ergeben sich, dass Variante 1 zwar mit ca. 10,8 Mio. € am kostenglinstigsten
herstellbar ware, dies aber zu Lasten der notwendigen Stellplatzzahl und der Wohn- und Freiraumqualitat
gehen wiirde. Variante 2 eréffnet zwar die Méglichkeit mehr Stellplatze mit einer gleichzeitig hohen Wohn-
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und Freiraumqualitdt zu verhéltnism&Big geringen Mehrkosten zu realisieren, kann aber nur als
Gesamtmal3nahme umgesetzt werden. Mit Variante 3 ldsst sich eine abschnittsweise Umsetzung, eine
hohe Stellplatzzahl sowie Wohn- und Freiraumqualitét sicherstellen, wodurch bei dieser Variante in der
Vergleichsbetrachtung aber auch die gré3ten Kosten entstehen.

Realisierungsmodel

Eine Umsetzung des Projektes kann grundséatzlich seitens der Stadt Crailsheim erfolgen. Die zeitliche
Umsetzung, auch in einzelnen Abschnitten, kann abhéngig von den zur Verfiigung stehenden
Haushaltsmitteln erfolgen. Die Einschrankung bei der Variante 2 mit der gemeinsamen Tiefgarage wurde
bereits dargelegt. Denkbar ware auch eine Teilumsetzung seitens der Stadt und eine Ausschreibung des
zweiten Teils an einen geeigneten Dritten. Auch eine Gesamtumsetzung durch einen Dritten wdare
denkbar. Dies misste jedoch in Folge ndher ausgearbeitet werden.
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