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Teil A Planungsbericht

1.

Einleitung

1.1 Anlass des Aufstellungsverfahrens

Das Aufstellungsverfahren dient der konkreten Umsetzung der Wohnbau- und
Gewerbeentwicklung, die Bestandteil des Stadtentwicklungsplans (STEP) ist. Darin ist
neben einer verstarkten Innenentwicklung auch Wohnen an siedlungsarrondierenden
Flachen eingeplant. Weiterhin ist die Bereitstellung von gewerblichen Bauflachen
vorgesehen.

Die Grlinflache entlang der Schénebiirgstral3e bietet die Moglichkeit zentrumsnah
Gewerbe- und Wohneinheiten zu schaffen. Daher strebt die Stadt Crailsheim die
bauliche Entwicklung der Plangebietsflache an.

Ferner befindet sich das Plangebiet innerhalb des Sanierungsgebiets ,Ostliche
Innenstadt® und dient der Umsetzung der, 2019 beschlossenen, Masterplanung
,Ostliche Innenstadt".

1.2 Ziel und Zweck des Bebauungsplans

Die Wohnraumbedarfsanalyse aus dem Jahr 2020 prognostiziert eine positive
Bevolkerungsentwicklung fiir die Stadt Crailsheim bis in das Jahr 2035!. Um die damit
verbundene Nachfrage nach Bauland zu decken, ist die Auswei3ung neuer Baugebiete
erforderlich.

Ferner wurde im Zuge der 18. Anderung des Regionalplans Heilbronn-Franken 2020 —
Weiterentwicklung der Schwerpunkte fiir Industrie, Gewerbe und Dienstleistungen
(rechtskraftig seit amtlicher Bekanntmachung am 26.02.2021), ein aktueller Bedarf an
gewerblichen Bauflachen fir die Stadt Crailsheim ermittelt.

Der Bebauungsplan hat zum Ziel den Bedarf an Gewerbe- und Wohnbauplatzen im
Stadtgebiet teilweise zu decken (siehe Kapitel 4, Flachenbilanz und Bedarfsnachweis).
Er sieht eine Nachverdichtung der Grunflache vor und kniipft an bestehende
Infrastruktur an.

Um eine geordnete ErschlieBung und Bebauung des Gebietes sicherzustellen, ist die
Aufstellung eines qualifizierten Bebauungsplanes nach § 30 Abs. 1 BauGB erforderlich.
Zweck des Bebauungsplanes ist im Wesentlichen die Festsetzung von Uberbaubaren
und nicht tiberbaubaren Grundstiicksflachen. Zudem werden die Art und das Mal3 der
baulichen Nutzung geregelt (siehe Kapitel 2, Staddtebauliches Konzept, und Kapitel 3,
Planinhalt und Festsetzungen).

Der Bebauungsplan wird gemalB3 § 12 BauGB auf Grundlage einer konkreten
Investorenplanung als vorhabenbezogener Bebauungsplan im Regelverfahren
entwickelt.

T ALP Institut fiir Wohnen und Stadtentwicklung, Hamburg (2020): Bedarfsanalyse fiir Wohnflache
und Wohnform fur die Stadt Crailsheim
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1.3 Geltungsbereich und Beschreibung des Plangebiets

Abbildung 1: Lage im tadtgeiet, topographishe Kare, unmaBstablich

Das geplante Baugebiet ,Am Schonebirgstadion [“ befindet sich 06stlich des
Volksfestplatzes, zwischen SchénebtirgstraBe und Schénebiirgstadion. Die Gré3e des
Plangebiets betrégt ca. 0,35 ha.

Das Plangebiet wird als Grunflache gartnerisch genutzt. Ausgenommen von
Gartenhdusern und Holzunterstdnden befindet sich kein Gebdudebestand innerhalb
des Plangebiets. Die Griinfldche wird von einem dichten Strauch- und Baumbestand
umgeben und ist von Siiden nach Osten leicht abschussig.

Die ErschlieBung der Flache erfolgt Giber die nérdlich angrenzende Parkierungsfléache
des Schonebiirgstadions, welche tiber den ErschlieBungsweg zum Vereinsheim des
TSV Crailsheim an die Schénebtirgstral3e angebunden ist.

Der urspriingliche Geltungsbereich des Bebauungsplans (Abgrenzungsplan vom
05.08.2020, Aufstellungsbeschluss gefasst am 01.10.2020) wurde an die konkrete
Investorenplanung geringfiigig angepasst. Der Uiberarbeitete Abgrenzungsplan tragt
das Plandatum 01.09.2021.

Der Bebauungsplan umfasst Teilflichen der Grundstiicke mit den
Flurstiicksnummern 1082/3, 1197 und 1205, jeweils auf der Gemarkung Crailsheim. Der
Geltungsbereich des Bebauungsplans ist im Abgrenzungsplan vom 01.09.2021 mit
schwarzem unterbrochenem Band umgrenzt.
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Das Plangebiet wird begrenzt

im Norden durch die Parkierungsflache des Schéonebtirgstadions,

im Osten durch den ErschlieBungsweg zum Vereinsheim des TSV Crailsheim
(Schénebtirgstral3e 79, Flurstiick Nr. 1205),

im Suden durch die SchoneblrgstraBe (LandstraBe 1066) mit dahinter
anschlieBendem allgemeinem Wohngebiet, Mischgebiet und Sondergebiet fur
grofB3flachigen Einzelhandel sowie

im Westen durch die Flurstiicke

Nr. 1198/1 (Zufahrt und Parkierungsflachen fur Flst. Nr. 1198/4) und

Nr. 1198/4 (Mehrgenerationenwohnhaus Schénebtiirgstral3e 61),

auf deren Flachen parallel der Bebauungsplan ,Am Schénebiirgstadion II7
Nr. A-2020-3B entwickelt wird.

Abbildung 2: Luftbild

Abbildung 3: ronenfnahme |
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1.4 Ubergeordnete Planungen

Regionalplan
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Abbildung 4:

Die Stadt Crailsheim ist im Regionalplan Hei/bronn-Franken 2020 als Mittelzentrum
ausgewiesen. Crailsheim hat somit hinsichtlich des Ausstattungsgrades und ihrem
Bedeutungstiberschuss mit zentralen Einrichtungen (z.B. Einzelhandelsgeschéfte 0.4.)
eine Uberortliche Bedeutung. Die Stadt liegt dartiber hinaus innerhalb der Landes- und
Regionalen Entwicklungsachsen

(Bretten) — Heilbronn — Ohringen — Schwibisch Hall - Crailsheim - (Feuchtwangen)
und

(Ellwangen) — Crailsheim — Bad Mergentheim — Tauberbischofsheim — Wertheim —
(Marktheidenfeld/Lohr).

Die Siedlungsentwicklung soll entsprechend der Grundsdtze und Ziele des
Regionalplans in den zentralen Orten und den Siedlungsbereichen der
Entwicklungsachsen konzentriert werden. Dementsprechend hat die Stadt die
Aufgabe die Versorgung der Bevolkerung unter anderem auch mit Flachen fir das
Wohnen Uber den Eigenbedarf hinaus wahrzunehmen.

Das Plangebiet grenzt an eine ,Siedlungsflache Wohnen und Mischgebiet” sowie eine
,Stral3e fur den Uberregionalen Verkehr” an. Das Plangebiet selbst ist als ,Gebiet fur
Erholung” ausgewiesen”.
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Der Regionalverband Heilbronn-Franken wurde im Rahmen der frihzeitigen
Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange angehort. Mit
Schreiben vom 18112020 stufte der Regionalverband das Vorhaben als nicht
regionalbedeutsam ein.

Flachennutzungsplan
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Abbildung 5: Auszug aus dem FNP der VVG Crailsheim, unmal3stéblich

Das Plangebiet ist im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der vereinbarten
Verwaltungsgemeinschaft Crailsheim (VVG) vom 01.10.1993 als Grinfldche mit den
Zweckbestimmungen Sportplatz und Tennisplatz sowie gemischte Bauflache
dargestellt. Weiterhin ist eine Umformstation nérdlich des Plangebiets verortet.

Das Plangebiet grenzt

- im Norden und Osten an eine Griinflache mit den Zweckbestimmungen Sportplatz
und Tennisplatz,

- im Siuden an eine HauptverkehrsstraBe mit dahinter anschlieBender
Sonderbauflache und Wohnbaufléche sowie

- im Westen an eine gemischte Bauflache

an.

Die geplante bauliche Nutzung weicht wvon den Darstellungen des
Flichennutzungsplanes teilweise ab. Diesbeziiglich ist eine Anderung des
Flachennutzungsplanes im Parallelverfahren und die Darstellung der Gesamtflache
als gemischte Bauflache erforderlich.
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Abbildung 6: Ausschnitt aus dem LP, unmafstablich

Das Plangebiet ist im Landschaftsplan der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft
Crailsheim als 6ffentliche Grinflache und geplante Siedlungsflache - Mischgebiet -
dargestellt.

Zusatzlich sind ein Biotop im stidlichen Teil des Geltungsbereichs sowie entlang der

nordlichen Gebietsgrenze ein Rad- und Wanderweg gekennzeichnet.

Sanierungsgebiet und Masterplan ,Ostliche Innenstadt*

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Abgrenzungsbereichs des 2016 durch den
Gemeinderat der Stadt Crailsheim, férmlich festgelegten Sanierungsgebiets ,Ostliche
Innenstadt”. Innerhalb des Sanierungsgebiets wurden stadtebauliche und funktionale
Mangel, Konflikte und Mussstdnde ermittelt, welche mittels Sanierungszielen
aufgearbeitet wurden.

Als maBgebliches Neuordnungskonzept wurde am 12.12.2019 der Masterplan ,Ostliche
Innenstadt® vom Gemeinderat beschlossen. Die Sanierungsziele wurden per
Ratsbeschluss am 24.06.2020 fortgeschrieben und konkretisiert.

Der Masterplan ,Ostliche Innenstadt” sieht neben der Neugestaltung und Sanierung
des Festplatzes insbesondere eine Neuordnung der angrenzenden Flachen vor.
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Abbildung 7: Masterplan ,Ostliche Innenstadt®, unmaRBstéblich
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Abbildung 8: Masterplan ,Ostliche Innenstadt®, Ausschnitt Bebauungsplane

,Am Schonebiirgstadion I und ,Am Schonebiirgstadion II*, unmal3stablich

Das Baugebiet ,Am Schoéneblrgstadion I* befindet sich im Osten

des

Sanierungsgebietes. Der Masterplan sieht eine Bebauung des Gebietes mit drei
Gebduden in nord-siid Ausrichtung vor (ndhere Ausfithrungen zum stddtebaulichen

Konzept unter Kapitel 4).



Stadt Crailsheim
Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Am Schénebiirgstadion I* Nr. A-2020-2B - Begriindung -

1.5

Der Masterplan sieht weiterhin

- im Norden des Plangebiets eine Griinflache,
welche kiinftig das Plangebiet mit dem Festplatz verbindet soll,

- 1m Osten einen Platzbereich,
welcher die Mdglichkeit bietet, den Stadteingang neu zu gestalten, sowie

- im Westen den Planbereich des geplanten Bebauungsplans
,Am Schonebiirgstadion II° vor.

Der Masterplan schreibt neben allgemeinen Sanierungszielen differenzierte Ziele fiir
einzelne Teilabschnitte innerhalb des Sanierungsgebietes fest.

Fir den Bereich der geplanten Bebauungspléane ,Am Schoénebtirgstadion I* und ,Am
Schonebiirgstadion I1“ wurde folgende Zielsetzung definiert:

,Das Quartier soll nachverdichtet werden und Raumkanten zu dem nordlich
angrenzenden Griinzug und der stidlich verlaufenden Schénebtirgstral3e bilden. [...] In
Richtung Osten lauft das Quartier spitz zu. Dort soll ein dominantes Auftaktgebdude
vorgesehen werden, das die Stadteinfahrt nach Crailsheim darstellt.”

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. A-2020-2B ,Am Schénebtirgstadion [“ kann
diese stadtebauliche Zielsetzung umgesetzt werden.

Bestehende Bebauungspliane

Das Plangebiet befindet sich im unbeplanten Au3enbereich. Es existieren bislang kein
Bebauungsplane.

10
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2.

Stiddtebauliches Konzept
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Abbildung 9: Stadtebaulicher Entwurf vom 17.12.2020, unmafstéblich
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Abbildung 10: Stadtebaulicher Entwurf vom 17.12.2020, unmafstéblich
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Abbildung Visualisierung
Das Plangebiet ist aufgrund seiner zentrumsnahen Lage sowie der verkehrstechnisch
glnstigen Anbindung pradestiniert firr eine bauliche Nachverdichtung. Zusatzliche
Relevanz gewinnt der Standort bezogen auf seine Position am Stadteingang. Mittels
einer Neubebauung kann ein stadtebauliches Pendant zur bestehenden Bebauung
stidlich der Schonebirgstral3e geschaffen und somit der Stadteingang neu betont
werden.

Das stiadtebauliche Konzept orientiert sich an der Masterplanung ,Ostliche
Innenstadt®. Die grundlegenden Entwurfsgedanken bezliglich Gebaudestellung,
Geschossigkeit und ErschlieBung wurden aufgegriffen.

Das stadtebauliche Konzept sieht eine Bebauung des Plangebiets mit drei
mehrgeschossigen ~ Gebduden in  nord-sud  Ausrichtung vor.  Mittels
Verbindungsbaukdrpern (Fahrradabstellanlagen) auf der Siidseite der Gebadude
konnen, zur Schonebiirgstral3e abgeschlossene Innenhéfe, welche sich in Richtung des
geplanten Grungtirtels im Norden 6ffnen, entstehen.

Eine besondere Pragnanz, aufgrund seiner Kubatur und Hoéhen, weist entsprechend
der Zielsetzung des Masterplans (,dominantes Auftaktgeb&dude®), das nérdlich gelegene
achtgeschossige Gebiude auf (siehe Kapitel 1.4 Ubergeordnete Planung). Die
Uberlegung, den Stadteingang mittels eines markanten Gebiudes zu betonen, wurde
bereits im Rahmen der Biirgerbeteiligung zu den Masterplanentwiirfen ,Ostliche
Innenstadt” Ende 2018 — Anfang 2019 von der Buirgerschaft positiv hervorgehoben.

Im Plangebiet sind gewerbliche Nutzung und Wohnnutzung vorgesehen. Die

Anbindung des Baugebiets an das stadtische Verkehrsnetz erfolgt tiber die Nordseite
der Geb&ude.

13
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Im Zuge der Masterplanung ,Ostliche Innenstadt® sollen die, an das Plangebiet
angrenzenden Bereiche, ebenfalls umgestaltet werden. Das ,Griine Band“ im Norden
und der Platzbereich im Osten des Plangebiet wirken sich positiv auf das geplante
Baugebiet aus. Die Bereiche kénnen von den kiinftigen Quartiersbewohnern und
Beschaftigten fiir die Freizeitgestaltung genutzt werden.

2.1 Verkehrskonzept

2.2

2.3

Das Baugebiet wird Uber die bestehende, nérdlich gelegene, Parkfldache des
Schoénebtirgstadions an den ErschlieBungsweg zum Vereinsheim des TSV Crailsheim
(Schénebiirgstral3e 79) angebunden.

Im Plangebiet selbst werden keine 6ffentlichen Verkehrsflachen ausgewiesen.

Masterplan ,Ostliche Innenstadt”

Die an das Plangebiet angrenzende Parkfldche des Schénebiirgstadions ist Teil einer
Grunflache, welche als ,Griines Band®, kinftig den Stadtraum mit dem
Landschaftsraum verbinden soll (Sanierungsziel). Im Zuge der Umsetzung ist der
Riickbau der bestehenden Parkflache, die Anlage von Grinflachen sowie der Bau von
FuB- und Radwegen vorgesehen.

Die Anbindung des Baugebiets an das 6ffentliche Stra3ennetz muss im Rahmen der
Grunflachenplanung berticksichtigt und sichergestellt werden.

Mit einer Umsetzung der Masterplanung im Bereich des ,Griinen Bandes® ist jedoch
frihestens ab dem Jahr 2025 zu rechen.

Energie- / Klimaschutzkonzept

Tiefgaragen sind, soweit sie nicht Uberbaut bzw. als Gehflache, Spielflache oder
Terrasse ausgebildet sind, zu bepflanzen bzw. zu begriinen. Weiterhin sind
Flachdacher zu begriinen sowie Bdume zu pflanzen. Diese MaBnahmen kénnen zu
einer Vermeidung von Hitzestaus, einer Verbesserung des Mikroklimas sowie der
Reduzierung des abzuleitenden Niederschlagswassers beitragen.

Die Erstellung von Photovoltaikanlagen auf den Dachflachen ist moglich.

Den Anforderungen der E-Mobilitét soll bei der Versorgung mit Strom entsprochen
werden.

Griin- / Freiraumkonzept

Das Griun- und Freiflachenkonzept sieht die Durchgrinung des Quartiers mittels

Dachbegriinung, begriinten Innenhéfen und privaten Gartenbereichen vor. Erganzt
werden diese Flachen mit Baumpflanzungen.

14
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2.4

Der Bebauungsplan setzt den Entwurfsgedanken des verdichteten Wohnungsbaus
um. Demzufolge wird auf einer verhéaltnismalB3ig kleinen Flache (unter 0,4 ha) eine
grof3e Anzahl an Wohneinheiten (iber 50 WE) geschaffen. Umgesetzt wird dies mittels
eines zulassigen Versiegelungsgrades von 90 Prozent sowie maximalen Gebaudehéhen
von 13,0 m und 250 m. Ausgeglichen wird der dicht bebaute Bereich durch die
Sicherung groBerer, zusammenhdngender Freiflachen in rdumlicher N&he des
Plangebiets, in diesem Falle dem nordlich angrenzenden ,Griinen Band® des
Masterplans ,Ostliche Innenstadt".

Masterplan ,Ostliche Innenstadt”

Die nordlich an das Baugebiet angrenzende Grunflache kann von den kinftigen
Quartiersbewohnern fiir die wohnortnahe Erholung genutzt werden. Der Masterplan
sieht als Nutzung der Flache Freizeitaktivitaten, wie beispielsweise Yoga, Volleyball
oder Streetball, vor (Sanierungsziel).

Konzept der Regenwasserbewirtschaftung

Das Baugebiet wird im Mischsystem entwassert.

Die Speicherung von Niederschlagswasser in privaten Zisternen u.a. zur
Gartenbewaésserung ist moglich, jedoch nicht zwingend erforderlich.

Aufgrund der Gefahr einer Verschlechterung der Baugrundeigenschaften sowie ggf.
von Sulfatgesteinslésung im Untergrund wird von der Errichtung technischer
Versickerungsanlagen (z.B. Sickerschachte, Sickerbecken, Mulden-Rigolen-Systemen
zur Versickerung) Abstand genommen.
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3.

Planinhalt und Festsetzungen

3.1 Festsetzungen zur Bebaubarkeit

Art der baulichen Nutzung (§ 6a BauNVO)

Das Gebiet wird entsprechend den Zielsetzungen des Bebauungsplans (siehe Kapitel
1.2) als urbanes Gebiet -MU- ausgewiesen. Dabei werden die ausnahmsweise zul&dssigen
Nutzungen, Vergntigungsstétten (z.B. Spiel- und Automatenhallen, Spielcasinos und
Wettblros ebenso Diskotheken, Betriebe mit Sexdarbietung und Stripteaselokale) und
Tankstellen, sowie die allgemein zuldssigen Bordelle und bordellartigen Betriebe, aus
stadtebaulichen Grinden ausgeschlossen.

Die ausgeschlossenen Nutzungen wirden aufgrund des durch sie zu erwartenden
Besucher-, Kunden- und Andienungsverkehrs dem geplanten Anspruch an ein
stérungsarmes Wohnen zuwiderlaufen. Weiterhin bedingen Bordelle, bordellartige
Betriebe sowie Vergniigungsstatten milieubedingte Unruhe. Tankstellen fiigen sich
zudem aufgrund ihrer groBflachigen Ausdehnung nicht in die geplante
Gebietsstruktur ein. Die ausgeschlossenen Nutzungen sind dartiber hinaus in vielen
Gebieten der Stadt zweckdienlicher und planungsrechtlich zul&ssig.

Entsprechend § 12 Abs. 3a BauGB sind, unter Anwendung des § 9 Abs. 2 BauGB, im

Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben zuldssig, zu deren
Durchfthrung sich der Vorhabentrager im Durchfithrungsvertrag verpflichtet hat.

MapB der baulichen Nutzung (§ 16 BauNVO)

Die maximal zuléssige Grundfldche in Verbindung mit einer maximalen Gebdudehdéhe
und den ausgewiesenen Baufenstern begrenzen das Gebdudevolumen auf das
stadtebaulich jeweils gewiinschte Maf3. Die Festsetzungen dienen der Umsetzung des
unter Kapitel 2 beschriebenen stadtebaulichen Konzeptes und somit der konkreten
Investorenplanung. Weiterhin ermoglichen die Festsetzungen einen geringen
erweiterten Spielraum.

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die iberbaubare Grundstiicksflache wird durch Baugrenzen definiert. Die Baufenster
sind, mit einem geringen erweiterten Spielraum, auf den stadtebaulichen Entwurf
angepasst. Uberdies wurden entlang der Schonebiirgstra3e Baulinien festgesetzt.

Die vierten Gebaudegeschosse (oberste Geschosse) in den Gebieten MU 2 und MU 3
sowie die Geschosse finf bis acht im Gebiet MU 1, sind auf der Westseite der Gebaude,
entsprechend den Markierungen im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes,
zurlckzusetzen. Dies ermoglicht eine vertragliche Hohenentwicklung innerhalb des
Plangebiets.
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Grundfliche
Die maximal zulassige Grundflache fiir oberirdische Anlagen ist in den Gebieten

- MU 1auf 450 m?
- MU 2auf 400 m? und
- MU3auf 500 m?

beschrankt. Dies entspricht dem geplanten Vorhaben mit einem geringen erweiterten
Spielraum.

Grundfliachenzahl

Zusatzlich ist fir den Bau von Tiefgaragen, Stellplatzen, Zufahrten und Nebenanlagen
eine maximal zuladssige GRZ von 0,9 festgesetzt.

Die festgesetzte Grundflachenzahl weicht von den Vorgaben des § 17 Abs. 4 BauNVO
zur GRZ in urbanen Gebieten (GRZ 0,8) ab. Begriindet werden kann diese Abweichung
mit der Schaffung gré3erer, zusammenhéangender Freiflachen im direkten Umfeld des
Bebauungsplanes, nordlich, im sogenannten ,Griinen Band*“ des Masterplans ,Ostliche
Innenstadt®. Das ,Grine Band“ ermdglicht einen Ausgleich der stark verdichteten
Bereiche.

Hohe baulicher Anlagen
Die Hohenfestsetzung erfolgt iber maximal zulassige Gebaudehdhen (GH).

Die Gebaudehohen sind im Gebiet MU 1 auf 25,0 m sowie in den Gebieten MU 2 und
MU 3 auf 13,0 m beschrankt. Die festgesetzte Gebdudehdhe von 25,0 m im Gebiet MU 1
ermoglicht eine Akzentuierung des Stadteingangs im Osten. Die Gebdudehdhen in den
Gebieten MU 2 und MU 3 orientieren sich an der Bestandsbebauung im Westen.

Die  zuldssigen = Gebdudehohen  beziehen  sich  auf die  jeweilige
Erdgeschossful3bodenhéhe (EFH = Oberkante RohfuB3boden), welche durch
Planeinschrieb im Planteil festgesetzt ist. Die EFH ist in Abhadngigkeit von der Hohe
der angrenzenden Schoénebiirgstrale festgesetzt. Eine technisch bedingte
Abweichung der EFH von 0,50 m kann ausnahmsweise zugelassen werden.

Ortliche Bauvorschriften

zZur positiven Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes sind neben den im
Bebauungsplan enthaltenen planungsrechtlichen Festsetzungen insbesondere auch
die in der Satzung uber die Ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Am
Schonebtrgstadion I, Nr. A-2020-2B formulierten Bestimmungen erforderlich.
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3.2

3.3

3.4

ErschlieBungsflichen und Verkehr
Es befinden sich keine 6ffentlichen ErschlieBungsflachen innerhalb des Baugebiets.

Das Baugebiet wird Uber die Nordseite an die bestehende Parkflache des
Schonebtirgstadions (Flurstiick Nr. 1205, Gemarkung Crailsheim) und somit an den
ErschlieBungsweg zum Vereinsheim des TSV Crailsheim (SchonebtrgstraBe 79) und
die Schonebiirgstral3e angebunden. Dem Eigentiimer des Flurstiicks Nr. 1197 wird bis
zum Zeitpunkt des Riuickbaus der Parkflache ein entsprechendes Zufahrtsrecht tiber
Flurstiick 1205 eingerdumt. Die Anbindung des Baugebiets an das offentliche
StraBennetz ist im Rahmen der Grinflachenplanung sicherzustellen.

Tiefgaragen sind nur innerhalb der Baufenster bzw. in den fiir Tiefgaragen
festgesetzten Flachen (,Tg") zuldssig. Offene Stellplédtze sind allgemein zulassig. Die
Tiefgaragen sind, soweit sie nicht tiberbaut sind bzw. als Gehflache, Spielflache,
Zufahrt, Terrasse oder fir zuldssige Nebenanlage genutzt werden oder es sich um die
Einhausung von Zufahrten handelt, mit mindestens 50 cm Erde zu tiberdecken, zu
bepflanzen bzw. zu begriinen und so dauerhaft zu erhalten.

Natur und Umwelt

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Baumpflanzungen festgesetzt.
Zusétzlich ist auf privaten Grundstiicken fiir je angefangene 1.000 m? ein Laubbaum
zu pflanzen. Gepflanzte Bdume auf festgesetzten Standorten kénnen hierauf nicht
angerechnet werden.

Mindestens 10 % der privaten Grundstiicksflachen sind als Griinflachen anzulegen,
gartnerisch zu gestalte, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Stein- und Kiesflachen
zdhlen nicht als Grinflachen.

Flachdacher und die geschlossenen Wénde von Fahrradabstellanlagen sind in den
Innenhéfen zu begriinen.

Klima- und Immissionsschutz

Klimaschutz

Versiegelungsflachen fur Stellplatze oder Zufahrten sollen durch Rasengittersteine
oder Schotterrasen minimiert werden. Baumpflanzungen und Dachbegriinung tragen

zur Stabilisierung des Mikroklimas bei. Dachbegriinung federt zuséatzlich
Regenspitzen ab.

Immissionsschutz

Einen zentralen Aspekt bei der Umsetzung des Baugebiets stellt der Larmschutz dar.

Aufgrund der, auf das Plangebiet einwirkenden, Sportanlagen- und
Gewerbeldrmimmissionen sowie Verkehrsgerduschimmissionen werden die
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zuldssigen Immissionsrichtwerte Uberschritten. Zum Schutz vor
Gerdauschimmissionen sind daher geeignete Schallschutzvorkehrungen wie
beispielsweise

- Doppelfassaden,

- verglaster Vorbauten (z.B. verglaste Loggien oder Wintergarten),
- besondere Fensterkonstruktionen oder
- inihrer Wirkung vergleichbare MaB3nahmen

zu treffen.

Zusatzlich sind in schutzbediirftigen Raumen, an welchen Beurteilungspegel tiber 55
dB(A) im Tageszeitraum sowie in Ubernachtungsrdumen an welchen
Beurteilungspegel tiber 45 dB(A) im Nachtzeitraum anliegen, fensterunabhadngige

Luftungseinrichtungen vorzusehen.

Die konkreten Ma3nahmen sowie deren Wirksamkeit sind im Rahmen des Bauantrags
darzustellen bzw. nachzuweisen.

Auf die Gerduschimmissionsprognose des Biiros rwBauphysik vom 28.06.2021 wird
verwiesen.
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4. Fliachenbilanz und Bedarfsnachweis

Geltungsbereich gesamt

0,35 ha 100 %
davon

Wohnbauflache
einschl. priv. Erschlie3ungsstral3en, Stellplatze u. 0,35 ha 100 %
Grunflachen

Offentliche ErschlieBung
Einschl. Wege und 6ffentlichen Stellplatze

Offentliche Griinflachen ) )
Einschl. Retentionsflache

Zahl der Wohneinheiten 54 WE

Zahl der Einwohner (WE *2,1) 13 EW

Hochrechnung

WE/ha 154 WE/ha

EW/ha (WE *2)) 323 EW/ha

Hinweis: Da der Geltungsbereich keine ErschlieSungsfldchen und dhnliches umfasst,
lassen sich die Werte nicht mit anderen Bebauungspldanen vergleichen.

Im Regionalplan Heilbronn-Franken 2020 ist Crailsheim als Mittelzentrum
ausgewiesen, wonach ein Zielwert der Bruttowohndichte von 60 Einwohnern pro
Hektar (EW/ha) zugeordnet ist. Der Zielwert der Bruttowohndichte wird im Baugebiet
,Am Schoénebiirgstadion [ mit 323 EW/ha deutlich Giberschritten. Damit kann auf der
vergleichsweise kleinen Flache eine verhaltnismaBig gro3e Anzahl an Wohneinheiten
geschaffen werden.

Es besteht ein anhaltender Bedarf an der Ausweisung neuer Wohnbaufldchen. Derzeit
ist gemdl der letztmaligen Bevdlkerungsvorausrechnung? des Statistischen
Landesamtes Baden-Wurttemberg von 2017 fiir Crailsheim, ausgehend von 34.130
Einwohnern, eine Zunahme von 739 Einwohnern (auf insgesamt 34.869 Einwohner)
Uiber den Betrachtungszeitraum von 2017-2035 prognostiziert. Diese Zahlen diirfen auf
Basis der aktuellen Einwohnerzahlen jedoch hinterfragt werden. So tiberschreitet die
Einwohnerzahl vom 31.12.2020 mit 34.881 Einwohnern bereits die fir das Jahr 2020
prognostizierte Einwohnerzahl von 34.468 (der derzeitige Einwohnerstand wurde erst
fur das Jahr 2032 prognostiziert). Begriindet werden kann diese Entwicklung mit einer
positiven Entwicklung des Arbeitsmarktes in Verbindung mit einem entsprechenden
Zuzug.

2 Statistisches Landesamt Baden-Wurttemberg, URL: https://www.statistik-
bw.de/BevoelkGebiet/Vorausrechnung/98015021.tab?R=GS127014, Stand 20.01.2020
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Zur Uberpriifung der prognostizierten Zahlen von 2017 wurde, auch im Hinblick auf
kiinftige Bauprojekte, 2019 eine Wohnraumbedarfsanalyse beauftragt. Die Ergebnisse
der Wohnraumbedarfsanalyse bestatigen den Bedarf2. So wird bis 2035 ein Zuwachs
innerhalb eines Prognosekorridors von 1670 bis 5005 Einwohnern erwartet.
Qualifiziert unter anderem mit einer Differenzierung nach Altersgruppen wurde eine
Haushaltsprognose erarbeitet:
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Abbildung 12: Haushaltsprognose

Folglich besteht Handlungsbedarf zur Schaffung von Wohnraum.

Generell gilt bei der Crailsheimer Baulandentwicklung die Pramisse Innenentwicklung
vor AuBBenentwicklung. Hierzu sind mit dem stadtischen Forderprogramm ,Innen vor
AuBen® und den erarbeiteten Neuordnungskonzepten bereits zahlreiche
unterstiitzende MaBnahmen erarbeitet. Die Stadt Crailsheim fiithrt aktiv die
Ansprache von Eigentimern hierfir in Frage kommender Grundstiicke durch.
NachverdichtungsmaBnahmen werden im Rahmen der Bauleitplanung unterstitzt,
sobald sie stadtebaulich vertraglich sind. Trotz der Bemiihungen kann der stadtische
Wohnraumbedarf jedoch nur langsam und teilweise tber die Innenentwicklung
abgedeckt werden. Eine Auswertung der Crailsheimer Neuordnungskonzepte ergab
eine jéhrliche Umsetzungsquote von nur 1,2% der 394 vorgeschlagenen Mal3nahmen.
Eine Inanspruchnahme von bisherigen Aul3enbereichsflachen, wie im vorliegenden
Fall, ist daher erforderlich.

Uberdies sind die in den letzten Jahren aufgestellten Wohn-Bebauungsplédne bereits
nahezu vollstdndig bebaut bzw. vermarktet.

3 ALP Institut fiir Wohnen und Stadtentwicklung, Hamburg (2020): Bedarfsanalyse fiir Wohnflache
und Wohnform fiir die Stadt Crailsheim
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Zur Deckung des Wohnraumbedarfs befinden sich folglich mehrere Wohnbaugebiete
auf AuBenbereichsflachen in der Planung bzw. in der Umsetzung. Diese sind in der
Regel durch eine Bauverpflichtung gebunden. Nachfolgend aufgefiihrte Baugebiete
werden bzw. wurden seit 2018 entwickelt: Nicht dargestellt sind Bebauungsplane, fur
die in den letzten Jahren ein Aufstellungsbeschluss gefasst wurde, die jedoch derzeit
ruhen (bspw. ,Stidlich Wasserturm®).

Bebauungsplan IS):Z;?ugsss Wohneinheiten In-nen-
(geplant) bzw. Haushalte |entwicklung

Nordlich Aubergstra3e 2018 56
Sauerbrunnen, 5. Anderung 2018 109
Wolfsacker 2018 70
FriedenstraB3e 2019 38
Heckenbiihl 2019 64
Hummelsberg 2019 44
Mittelpfadacker 2019 20
Gaildorfer StraB3e 2020 125 X
Grundwegsiedlung 2020 357
Ostliches Briihl 2020 59
Schillingshalde 2020 8
Westlich Sandgrubenstraf3e 2020 30
Am Schénebiirgstadion I 2021 55
Am Schénebtirgstadion I1 2021 75
Ellwanger Straf3e - Dr.-Bareilles-Stral3e 2021 94 X
Langackerstral3e 2021 46
Rotacker 2021 110

Gesamt: 1.360

Die derzeitige Wohnbauentwicklung von geschatzten 1.360 Wohneinheiten befindet
sich innerhalb des Prognosekorridors bis zum Jahr 2035 von 935 bis 2.210 Haushalten.

Uberdies wurde im Rahmen der 18. Anderung des Regionalplans Heilbronn-Franken
2020 - Weiterentwicklung der Schwerpunkte fiir [ndustrie Gewerbe und
Dienstleistungen (rechtskraftig seit amtlicher Bekanntmachung am 26.02.2021), der
Bedarf zur Ausweisung von gewerblichen Bauflachen im Stadtgebiet Crailsheim
ermittelt.
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5.

Auswirkungen der Planung

5.1 Belange der Schutzgiiter "Tiere und Pflanzen"

5.2

Das Plangebiet wurde als Fettwiese mittleren Standorts mit Streuobstbestand und
Garten kartiert. Es befinden sich Einzelbdume, Baumgruppen und Feldhecken
innerhalb des Plangebiets. Weiterhin nehmen eine Garage, kleinere Schuppen sowie
daran anschlieBende versiegelte Bereiche eine Fliche von ca. 100 m? ein. Die
Gartenbereiche mit Geholzbestand besitzen eine mittlere, die Streuobst- und die
Heckenbereiche eine hohe naturschutzfachliche Bedeutung. Fiir den Biotopverbund
ist das Plangebiet nicht von Bedeutung.

Mit der Umsetzung der Planung wird die bestehende Freiflache vollstdndig
umgestaltet. Dies geht mit einem Verlust der bestehenden Habitate einher. Auf einem
untergeordneten Teilbereich des Plangebiets ist die Anlage von Grinflachen mit
geringer naturschutzfachlicher Wertigkeit geplant (unter 500 m?). Der ermittelte
Ausgleichsbedarf von 74616 Okopunkten wird in Form von flichenexternen
AusgleichsmalBnahmen ausgeglichen.

Weiterhin befinden sich keine Schutzgebiete noch geschiitzten Biotope innerhalb des
Plangebiets. Noch werden Schutzgebiete oder Biotope aufBerhalb des Plangebiets
durch die Planung tangiert.

In speziellen artenschutzrechtlichen Untersuchungen wurde die Artengruppen der
Brutvogel und Fledermause 2021 von Biiro Gekoplan, Oberrot, untersucht. Im Ergebnis
konnten weit verbreitete und haufige Brutvogelarten, im Plangebiet und dem ndheren
Umfeld, nachgewiesen werden. Weiterhin konnte eine Nutzung des Plangebiets als
Jagdgebiet von Fledermdusen sowie potentielle Tagesquartiere fiir Fledermause
ermittelt werden. Als vorgezogene AusgleichsmaBnahmen sind zwei
Fledermausspaltkasten aufzuhangen.

Belange der Schutzgiiter "Flache und Boden"

Das Plangebiet befindet sich im Ausstrichbereich von Gesteinen der Grabfeld-
Formation (Mittelkeuper, frithere Bezeichnung: Gipskeuper), die von quartdren
Verwitterungs- und Umlagerungsbildungen unbekannter Machtigkeit Uberdeckt
werden. Die Flache ist geringfiigig mit Gartengebduden und einer Garage bebaut und
wird aktuell kleingartnerisch genutzt.

Die Bebauung des Gebiets filhrt zu einer Zunahme von versiegelten Flachen.
Allgemein ist Boden gegeniiber Versiegelung durch den Totalverlust der

Bodenfunktionen betroffen und somit als hoch empfindlich einzustufen.

Weiterhin sind keine Altlastenstandorte innerhalb des Plangebiets bekannt, noch
werden Altlastenflachen aulBerhalb des Plangebiets durch die Planung bertihrt.
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5.3

5.4

5.5

5.6

Belange des Schutzguts "Wasser"

Innerhalb  des  Geltungsbereichs  liegen = weder = Wasserschutz-  noch
Uberschwemmungsgebiete, noch werden Wasserschutz- oder
Uberschwemmungsgebiete auBerhalb des Geltungsbereichs durch die Planung
tangiert. Ferner verlaufen keine Oberflachengewdasser innerhalb des Plangebiets noch
im naheren Umfeld.

Durch die Bebauung des Gebiets werden Flachen neu versiegelt, damit wird die
Grundwasserneubildung auf diesen Flachen verhindert. Dartiber hinaus werden auf
den versiegelten Flachen Kreislaufe von Wasser und Warmehaushalt im Boden
unterbunden bzw. eingeschrankt. Aufgrund der hohen Versiegelungsrate sinkt die
Bedeutung des Gebiets fiir das Schutzgut Wasser von gering auf sehr gering.

Die Entwasserung des Baugebiets erfolgt im Mischsystem.

Eine Grundwassergefahrdung durch Stoffeintrag geht vom Plangebiet nicht aus.

Belange des Schutzguts "Klima / Luft"

Freifldchen besitzen eine allgemeine Bedeutung als lokalklimatische Ausgleichsraume.
Von Vegetation bedeckte Flachen kiihlen in den Nachten ab und dienen der Bildung
von Kaltluft. Uberdies besitzt die Fliache mit Streuobstbestand und den
Heckenstrukturen eine Bedeutung als bioklimatische Ausgleichs- und Filterfunktion.

Mit der Bebauung des Geltungsbereichs geht luftfilternder Gehdlzbestand verloren.
Schadliche Emissionen sind nicht in relevanter Grof3e zu erwarten.

Belange des Schutzguts "Landschaft"

Das Plangebiet liegt innerhalb des Naturraums ,Hohenloher-Haller-Ebene®. Die Flache
kann der Stadtkulisse im Ubergangsbereich zum Offenland zugeordnet werden. Die
groBe und dichte Feldhecke grenzt die nérdlich gelegenen Sportflachen von der
Schoénebtrgstral3e ab.

Innerhalb des Plangebiets befinden sich keine Landschaftsschutzgebiete, noch
werden Landschaftsschutzgebiete auBBerhalb des Plangebiets durch die Planung
beeintrachtigt.

Durch die Bebauung des Plangebiets gehen Geholz- und Grinflachen verloren.
Aufgrund der Zuordnung der Flache zum innerstadtischen Bereich, verschiebt sich die
Stadtgrenze jedoch nicht weiter in das Offenland.

Belange der "Wechselwirkungen / Biologische Vielfalt"

Es treten Wechselwirkungen zwischen den Biotoptypen und den Schutzglitern Boden,
Wasser und Lokalklima auf.
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Durch die Umnutzung der Garten- und Gehdlzflachen in {iberwiegend versiegelte
Flachen wird das Mikroklima stark beeinflusst.

5.7 Belange der Schutzgiiter "Natura 2000-Gebiete, Schutzgebiete"

Innerhalb des Plangebiets befinden sich keine Schutzgebiete noch werden
Schutzgebiete auB3erhalb des Geltungsbereichs durch die Planung beriihrt.

5.8 Belange des Schutzguts "Mensch"

Das Plangebiet befindet sich in direktem Anschluss an Freiflachen, Wohn- und
Gewerbebebauung. Die Flache ist durch Gehdlze strukturiert, jedoch nicht 6ffentlich
zuganglich. Die Feldhecken grenzen die nérdlich gelegenen Sportflachen von der
Schénebtirgstral3e ab.

Durch die Umnutzung des Plangebiets gehen den Anwohnern Grunstrukturen
verloren. Der Bau von Wohnraum wirkt sich bei entsprechender Gestaltung jedoch
gleichzeitig positiv aus. Durch die veranderte Nutzung dndert sich die Wertigkeit des
Schutzgutes nicht.

Es wirken Sportanlagen- und Gewerbelarmimmissionen sowie Verkehrsgerdusch-
immissionen auf das Plangebiet ein. Die einwirkenden Immissionen wurden im
Rahmen einer Gerduschimmissionsprognose vom Buro rwBauphysik, Schwébisch
Hall, vom 28.06.2021 untersucht. Im Ergebnis wurde die Erfordernis von
SchallschutzmaBBnahmen (z.B. Doppelfassaden, verglaste Vorbauten, besondere
Fensterkonstruktionen oder in ihrer Wirkung vergleichbare MaB3nahmen) ermittelt.

5.9 Belange der Schutzgiiter "Kultur- und sonstige Sachgiiter"
Im Plangebiet sind keine Kultur- und Sachgtiter bekannt, noch werden Kultur- und
Sachguter auBerhalb des Plangebiets durch die Planung tangiert.

5.10 Belange der "Emissionsvermeidung und des sachgerechten Umgangs mit
Abfillen und Abwaéssern"
Zum aktuellen Zeitpunkt gehen keine Emissionen vom Plangebiet aus.
Weiterhin sind durch die Bebauung des Gebiets keine Gerduschemissionen oberhalb
der Grenzwerte der TA Larm noch Geruchsemissionen zu erwarten. Die im Gebiet
anfallenden Abfélle werden durch die ortliche Miillabfuhr entsorgt, die anfallenden
Abwasser der stadtischen Kanalisation zugeftihrt.

5.11 Belange der "Erneuerbaren Energien"

Das Plangebiet wird aktuell nicht fir die Gewinnung erneuerbarer Energie genutzt.
Dies wird mit Umsetzung der Planung ermdoglicht.
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6. Kosten und Finanzierung
Die Entwicklungskosten werden durch einen privaten Investor getragen.

Es werden weder 6ffentliche Verkehrsflachen noch Griinanlagen hergestellt.
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7.

MafBnahmen zur Durchfiihrung

7.1 Ver-und Entsorgung

7.2

Die Versorgung des Planungsgebietes mit Strom, Wasser und Gas sowie die
Abwasserentsorgung sind mit dem Anschluss an das bestehende Leitungsnetz
gewahrleistet.

Strom-, Wasser- und Gasversorgung

Das Planungsgebiet kann durch die Stadtwerke Crailsheim (STW) mit Strom,
Trinkwasser und Gas versorgt werden.

Abwasserentsorgung und Regenwasserbehandlung

Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt mit Anschluss an das stadtische Abwassernetz
zur Crailsheimer Klaranlage.

Abfall und Mullentsorgung

Schoénebtirgstral3e und der ErschlieBungsweg zum Vereinsheim des TSV Crailsheim
(Schonebtirgstral3e 79) sind fiir die Befahrung mit Ver- und Entsorgungsfahrzeugen
ausgelegt. Es bestehen ausreichend grof3 dimensionierte Wendemoglichkeiten fiir
Millfahrzeuge.

Die Anforderungen der Abfall und Miullentsorgung sind bei der Umgestaltung des
Parkplatzes des Schonebiirgstadions zu beachten.

Leitungsinfrastruktur

Es verlaufen Telekommunikationslinien der Telekom durch die Flurstiick Nr. 1197 und
1205. Ein entsprechendes Leitungsrecht 1ist im zeichnerischen Teil des
Bebauungsplanes eingetragen.

Durchfiihrung der ErschlieBung

Umsetzung / Planverwirklichung

Die Neuordnung der Grundstiicke erfolgt nach den Vorgaben des Bebauungsplanes.
Verschiebungen der dargestellten Grundsticksgrenzen sind moglich. Die neu zu

bebauenden Flurstiicke innerhalb des Plangebietes befinden sich in privatem
(Investor) bzw. stadtischen Eigentum. Ein Umlegungsverfahren ist nicht erforderlich.
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7.3

Altlasten

Es sind keine Altlastenverdachtsflachen im Plangebiet bekannt.

Kampfmittelbeseitigung

Im Februar 2021 wurde eine multitemporale Luftbildauswertung fur das Plangebiet
durchgeftihrt. Die Luftbildauswertung ergab Anhaltspunkte, die es erforderlich
machen, dass weitere Mal3nahmen durchgeftihrt werden.

Die Luftbildauswertung kann von Grundstiickseigentiimern oder Bauherren bei
Bedarf eingesehen werden.

AusgleichsmaBnahmen

Die Planung zieht Eingriffe in die Schutzgliter Biotope und Boden nach sich. Die
Bewertung der Eingriffe wurde im Umweltbericht des Biiros Gekoplan, 74420 Oberrot,
vom 14.08.2021 vorgenommen. Es wurde ein Ausgleichsbedarf von 74.616 Okopunkten
ermittelt. Der ermittelte Ausgleichsbedarf wird in Form von flachenexternen
AusgleichsmalBBnahmen durch die Stadt Crailsheim ausgeglichen. Bei der zugeordneten
MalBnahme handelt es sich um AusgleichsmalBnehme Nr. 2021 CR 1-2, ,Feuchtwiese
am Trutenbach®. Die MaBBnahme sieht die Entwicklung einer Nasswiese durch
Nutzungsextensivierung und die Entwicklung einer Fettwiese zur Magerwiese vor.

Weiterhin wurde im Rahmen einer speziellen artenschutzrechtlichen Priifung von
Biro Gekoplan, 74420 Oberrot, vom 31.07.2021 die Erfordernis zur Durchfihrung
vorgezogener AusgleichsmalBnahmen ermittelt. Die vorgezogene
AusgleichsmaBnahme umfasst das Anbringen zweier Fledermausspaltkadsten. Diese
MalBnahme wird ebenfalls durch die Stadt Crailsheim umgesetzt.

Ein  entsprechender oOffentlich-rechtlicher = Vertrag zur Umsetzung der
AusgleichsmalBnahmen wird mit der Unteren Naturschutzbehorde, Landratsamt

Schwébisch Hall, geschlossen.

Der Investor hat sich im stadtebaulichen Vertrag vom 10.08.2020 zur Ubernahme der
Kosten von AusgleichsmalB3nahmen verpflichtet.
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Teil B Umweltbericht

Auf Teil B, den gemal3 § 2a BauGB erforderlichen, Umweltbericht zum Bebauungsplan ,Am
Schonebiirgstadion 1% Nr. A-2020-2B, des Biiros Gekoplan, 74420 Oberrot, vom 14.08.2021,
wird verwiesen. Dieser ist dem Bebauungsplan beigefiigt.

Aufgestellt:
Stadt Crailsheim

Ressort Stadtentwicklung
Sachgebiet Stadtplanung

Crailsheim, den 01.09.2021

Andreas Grof3 M. Eng.
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