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Teil A Planungsbericht

1. Einleitung
11 Anlass des Aufstellungsverfahrens

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Am Schénebiirgstadion I1“ Nr. A-2020-3B soll fiir das
Plangebiet die stddtebauliche Zielsetzung des Masterplans ,Ostliche Innenstadt®, welcher
gleichzeitig das Neuordnungskonzept des Sanierungsgebiets .Ostliche Innenstadt” darstellt,
umgesetzt bzw. verbindliches Planungsrecht geschaffen werden.

Sowohl in tibergeordneter als auch in kleinrdumlicher Sicht soll durch eine Nachverdichtung
Wohnraum in Innenstadtnihe entwickelt werden, ohne dabei die Freiraumbeziige und die Fest-
platzgestaltung auBer Acht zu lassen. Der Bebauungsplan soll so fiir eine verbindliche, geord-
nete stddtebauliche Entwicklung sorgen und als Teilstiick von mehreren, das Gesamtgebiet in
vielerlei Hinsicht deutlich aufwerten (z.B. in Bezug auf die kiinftige Nutzung, in Bezug auf die
Freiraumqualitét etc.).

Hintergrund dieser Zielsetzung ist im wesentlichen MaB u.a. die hohe Nachfrage gerade auch
nach infrastrukturell gut angebundenen Wohnraumlagen, wie die ,Bedarfsanalyse von Wohn-
flache und Wohnform fiir die Stadt Crailsheim" von Anfang 2020 zeigte. Die positive wirtschaft-
liche Entwicklung der Stadt haben eine positive Bevélkerungsentwicklung erméglicht und zu
einer wachsenden Nachfrage und Bedarf an Wohnraum gefiihrt. Der durch Wanderungsge-
winne getragene Nachfragezuwachs bezieht sich auf nahezu alle Alters- und Zielgruppen.

12 Zieleund Zwecke des Bebauungsplans

Dementsprechend ist das Ziel der Stadt Crailsheim insbesondere tiber eine verstirkte Innen-
entwicklung in zentralen und gut angebundenen Lagen vermehrt neuen Wohnraumn zu schaf-
fen. Bestandteil hiervon ist der Einbezug von Bestandswohngebauden und die Abstimmung
mit den privaten Eigentlimern. Uber erweiterte Bauméglichkeiten, die im Rahmen des Bebau-
ungsplanverfahrens planungsrechtlich umgesetzt werden sollen, werden Anreize fiir private
Investitionen geschaffen. Dies kann durch das Einbringen stadtischer Flichen zusitzlich un-
terstiitzt werden.

Die Zielsetzung einer verstérkten Nachverdichtung fiir das Plangebiet ,Am Schénebiirgstadion
II" wurde als Teil des Sanierungsgebiets bzw. des Masterplans ,Ostliche Innenstadt” schon seit
2018 breit diskutiert. Dabei wurde auch die Biirgerschaft intensiv eingebunden, die nicht nur
quantitativ tiber die Benotung der Planansitze Einfluss nehmen konnte, sondern auch qualita-
tive Aspekte der Planungen positiv wie negativ hervorheben konnte. Ergebnis war die Entwick-
lung des finalen Masterplans, der im Dezember 2019 vom Gemeinderat als maB3gebliches Neu-
ordnungskonzept beschlossen wurde,

Auf Basis des finalen Masterplans fasste der Gemeinderat der Stadt Crailsheim in seiner Sitzung
am 24.06.2020 einen Beschluss Uiber die Fortschreibung und Konkretisierung der Sanierungs-

ziele. Dabei wurden neben allgemeinen Sanierungszielen auch fiir einzelne Teilabschnitte dif-
ferenzierte Ziele formuliert. Fiir die Teibereiche ,SchénebiirgstraBe 1+11°, die nun den Bebau-
ungspldnen ,Am Schénebtirgstadion I+1I" entsprechen wurde folgende Zielsetzung definiert:

.Das Quartier soll nachverdichtet werden und Raumkanten zu dem nérdlich angrenz

Griinzug und der stidlich verlaufenden Schénebiirgstraf3e bilden. Die Bestandsgebaud&f wercsrf F- ] \

soweit wie méglich aufgenommen und integriert [..]." // »* 79 ,x
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Diese Zielsetzung findet sich im stddtebaulichen Konzept wieder (siehe Kapitel 2). Weiterhin
sind die Planungen der beiden angrenzenden Bebauungspldne ,Am Schénebiirgstadion I+I1°
eng aufeinander abgestimmt.

Das Plangebiet ,Am Schénebtirgstadion II” soll entsprechend der Zielsetzung aus dem Master-
plan fiir Wohnen und Dienstleistungen genutzt werden. Es wird daher eine Baugebietsnutzung
festgesetzt, die diesem Ziel entspricht, gleichzeitig aber auch die bisherige Bestandsnutzung
weiterhin ermdglicht (siehe Kapitel 3.1).

Am 07.04.2022 fasste der Gemeinderat der Stadt Crailsheim den Billigungs- und Auslegungsbe-
schluss zum urspriinglichen Bebauungsplanentwurf. Auf Antrag wurde der Bebauungsplan in-
haltlich nochmals {iberarbeitet. Statt der Moglichkeit groBerer Stellplatzanlagen im Innenbe-
reich vorzusehen (u.a. war ein ,Carporthof” im Innenbereich geplant), wurde nun eine gréBere
zusammenhingende Griinfliche als gemeinschaftliche Griin-/, Freizeit-/ oder Erholungsflache
festgesetzt und oberirdische Stellplatzflachen deutlich reduziert.

Der Bebauungsplan wurde als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB aufge-
stellt. Diese Méglichkeit eréffnet sich, wenn ein Bebauungsplan die Wiedernutzbarmachiung
von Flichen, die Nachverdichtung oder andere Ma3nahmen der Innenentwicklung zur Grund-
lage hat (§ 13a Abs. 1 BauGB). Dariiber hinaus darf die GréBe der Grundflidche — wenn keine
{iberschligige Umweltpriifung durchgefiihrt wird - nur weniger als 20.000 m? betragen, wobei
die Grundflichen mehrerer Bebauungspléne, die in einem engen sachlichen, raumlichen und
zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurechnen sind. Daher wurde auch der an-
grenzende Bebauungsplan ,Am Schénebiirgstadion I* Nr. A-2020-2B mitberticksichtigt.

Bei Einbezug der kiinftigen Bebauungsplanentwicklungen (insbesondere Umfeld (ehemalige
Planung) Stadthalle, Im Wasserstall II), deren Umsetzbarkeit zwar noch nicht abschlieBend ge-
klart ist, wobei aber durchaus von einem engen sachlich-rdumlichen Zusammenhang auszuge-
hen ist, wird die GréBe der Grundfliche voraussichtlich 20.000 m? iibersteigen. Daher wird das
Verfahrenim Regelverfahren” fortgefiihrt. Eine frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung entspre-
chend § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte bereits, eine Umweltpriifung wurde erstellt (siehe Teil B).

1.3 Geltungsbereich und Beschreibung des Plangebiets

Der Rebauungsplan ,Am Schonebiirgstadion” Nr. A-2020-3B umfasst eine GréB8e von ca. 17 ha
und befindet sich im Osten des Volksfestplatzes zwischen Schénebiirgstrae und Hakro-Arena.
Die Abgrenzung des Bebauungsplans orientiert sich nur zum Teil an den bestehenden Flur-
stiicksgrenzen, insbesondere im Norden greift die Abgrenzung bereits die vorgesehene Neuord-
nung entsprechend des Masterplans ,Ostliche Innenstadt* auf. Die Fliche in der Gemarkung
Crailsheim beinhaltet die Grundstiicke mit den Flurstiicksnummern 1198/1, 1198/2, 1198/3, 1198/4,
1201/1,1202/2,1202/3,1202/5,1203,1203/1, 1205/3, 1205/4, 1205/5 und 1210/1 sowie Teilflachen der Grund-
stlicke 1197, 1199/, 1202/1, 1204/6,1205/0 und 1082/3.

Das Plangebiet wird begrenzt

= im Norden durch die auslaufenden Versiegelungsflachen des Festplatzes bzw. der daran an-
kniipfenden Griinflachen,

* im Stden durch die SchénebiirgstraBe (Landesstral3e 1066),

= im Westen durch das Geldnde mit Jugendzentrum (alte Gewerbeschule) und noch beste-
hender Jahnhalle und

» im Osten durch das,Dreiecksgrundstiick” mit der Flurstiicksnummer 1197, auf deren Flache
parallel der Bebauungsplan ,Am Schénebtirgstadion I" Nr. A-2020-2B entwickelt wird.

Im Plangebiet befinden sich mehrere Bestandsbauten, die sich zu den ErschlieBun ra&ﬁa
Am Volksfestplatz" sowie ,Schoneburgstrae” orientieren und folgende Adressen at elsen 7 9
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* Am Volksfestplatz 2 » Schéneblirgstrae 53
= Am Volksfestplatz 4 » SchoénebtirgstraBe 55
= Schénebiirgstral3e 45 = SchéneblirgstraBe 57
» SchénebiirgstraBe 45/1 » SchéneblirgstraBe 61

= SchonebiirgstraBe 47

Einige Gebdude gehen auf die erstmalige Bebauung entlang der SchénebiirgstraBe zuriick und
entstanden zwischen den Jahren 1874 und 1908 als typischer Hinweis auf das Bauen am Stadt-
eingang (Schénebirgstrae 45, 53 und 57). Daneben entstanden aber auch mehrere Gebidude
erst in den letzten Jahren: das Fahrradgeschaft, Am Volksfestplatz 2, 2009, das Wohnhaus fiir
Menschen mit Behinderung, Am Volksfestplatz 4, 2006 sowie das Mehrgenerationenhaus, Sché-
nebtirgstraB3e 61, 2014.

Das Plangebiet ist grundsatzlich von einer tiberwiegenden Wohnnutzung geprigt. Ergédnzt wird
es von weiteren Nebenanlagen (Schuppen) sowie dem erwdhnten Fahrradgeschift.

Weist das Gebiet entlang der ErschlieBungsstraBen noch eine gewisse Struktur auf, verliert sich
diese vor allem in den riickwértigen, innenliegenden Bereichen. Hier grenzen bestehende Griin-
strukturen an, die teils als Wiese und teils als Gartengrundstlick genutzt werden.

1.4 Ubergeordnete Planungen

" Regionalplan
Die Siedlungsentwicklung soll entsprechend der Grundsétze und Ziele des Regionalplans in den

zentralen Orten und den Siedlungsbereichen der Entwicklungsachsen konzentriert werden.
Dementsprechend hat die Stadt die Aufgabe die Versorgung der Bevélkerung unter anderem
auch mit Flachen fiir das Wohnen {ber den Eigenbedarf hinaus wahrzunehmen.

Im Regionalplan Heilbronn-Franken 2020 ist das Plangebiet als bestehende ,Siedlungsflache
Wohnen und Mischgebiet” rot dargestellt. Die nérdlich, éstlich und westlich angrenzenden Fl3-
chen sind wei3 markiert und somit nicht weiter definiert.

N
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Elachennutzungsplan

I rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Crails-
heim ist der iiberwiegende Teil der Plangebietsflache als ,Gemischte Baufldche” (M) braun dar-
gestellt. Im nordwestlichen Bereich ist ein kleines Teilstiick gelb als ,Verkehrsflache® dargestellt.
Von den beiden eingetragenen Naturdenkmalen (als N auf roter Raute im Plan dargestellt) exis-
tiert heute nur noch der Mostbirnenbaum an der SchonebtirgstraBe.

Der Bebauungsplan entwickelt sich entsprechend der vorgesehenen Ausweisung als Urbanes

Gebiet (MU) aus dem Fliachennutzungsplan. Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans wer-
den die zugrunde liegenden Darstellungen des Flachennutzungsplans konkreter ausgestaltet

und damit zugleich verdeutlicht.
e —

Reithale
Viehversteigerung @

@ _06_
e O 1995

Abbiﬁﬁng 2: Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Crailsheim

o)

lan
Die Fliche befindet sich iberwiegend im bisher unbeplanten Innenbereich. Lediglich ein west-
licher Teilbereich befindet sich im Abgrenzungsbereichs des bestehenden Bebauungsplanes
Nr.209 ,Kernstadt®, der die Zuldssigkeit von Vergnligungsstitten regelt. Der Bebauungsplan
trifft dariiber hinaus aber keine qualifizierten Aussagen tiber die Art und das Ma@3 der baulichen
Nutzung fiir das Plangebiet. // i Qf}\ i
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Landschaftsplan
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ng 3: Ausschnitt aus dem Landschaftsplan, unmaBstablich

Der Landschaftsplan stellt keine weiteren, Uiber den Flachennutzungsplan hinausgehende, re-
levanten Informationen dar. Einzig ist in Ergdnzung nordlich des Plangebiets ein ,Rad- und
Wanderweg® als gelb-tlirkisene Punktlinie eingezeichnet.
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Masterplan ,Ostliche Innenstadt*

Das Plangebiet liegt innerhalb des Abgrenzungsbereichs des férmlich festgelegten Sanierungs-
gebiets ,Ostliche Innenstadt”. Neben der Neugestaltung und Sanierung des Festplatzes sollen
insbesondere die angrenzenden Flichen neu geordnet werden. Als maBgebliches Neuordnungs-
konzept wurde hierzu der Masterplan ,Ostliche Innenstadt” vom Gemeinderat am 12.12.2019 be-
schlossen. Die daraus abgeleiteten Sanierungsziele wurden in Kapitel 1.3 bereits genannt und
sind Grundlage fir die konkretisierte Planung des Bebauungsplanverfahrens.

¥ % ke
0,..,0, i .o‘ .

Abbﬂdung & Masterplan "Ostllche Innenstadt" mit marklertem Plangeblet ,Am Schéﬁébﬁrgsta— |
dion IT"

Uber das Sanierungsgebiet werden Anreize zur Sanierung und Modernisierung von Bestands-
geb#duden geschaffen soweit ihre Lage den Sanierungszielen entspricht.

Das Sanierungsgebiet ,Ostliche Innenstadt” wird als ,klassisches” Verfahren durchgefiihrt. Ge-
gen Ende des Sanierungszeitraums ist gutachterlich zu ermitteln, ob sanierungsbedingte Bo-
denwertsteigerungen vorliegen. Ggf. ist dann ein Ausgleichsbetrag zu erheben.
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Stddtebauliches Konzept

2.1 Baulich-rdumliches Konzept

A ¢

Lt iain ‘ LN A
Abbildung 5: Stadtebaulicher Entwurf vom 19.01.2024

Das Plangebiet soll zusammen mit dem angrenzenden Wohngebiet ,Am Schénebiirgstadion I*
als zusammenhéngender Block entwickelt werden. Hierzu ist eine straBenseitige Bebauung
entlang der SchénebiirgstraBe und eine riickwirtige Bebauung zwischen den Bestandsgeb&u-
den ,Am Volksfestplatz 4“ und ,SchénebtirgstraBe 61" vorgesehen. Dadurch entstehen einheitli-
che Raumkanten, die sowohl im vorderen Bereich den StraBenraum der SchénebiirgstraBe als
auch im riickwértigen Bereich den Freiraum in Verldngerung des Festplatzes stidtebaulich fas-
sen. Es entstehen klar abgetrennte Raume unterschiedlicher Nutzungen.

Im Innenbereich wird das Baugebiet durch die neue ErschlieBungsstraBe gegliedert. Sie kniipft
im Sliden an der Adelheidstra3e an und setzt den Bogen in nérdlicher Richtung zu dem kiinfti-
gen Griinzug fort. Flr die Innenbereichsfléche westlich der inneren ErschlieBungsstraBe sind
ergdnzend zu den duBeren Randern zwei weitere Baufenster in Querrichtung festgesetzt. Im
ostlichen Innenbereich wurde hingegen gegeniiber der urspriinglichen Masterplanung auf eine
kleinteilige Bebauung verzichtet (der Innenbereich verjlingt sich in éstlicher Richtung), um im
Gegenzug fiir die ndrdliche Bebauung eine entsprechend hohere Dichte zu realisieren. Stattdes-
sen ist im Innenbereich eine gemeinschaftliche Griin-/, Freizeit-/ oder Erholungsfliche vorgese-
hen. Durch den Verzicht von Hauptanlagen wirkt der Innenbereich in seiner rjurmli hr-
nehmung als groBer, in Teilen untergliederte .Innenhof".
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Durch die Anordnung und Abstdnde der Baufenster untereinander soll eine angemessene
Nachverdichtung bei gleichzeitiger Berticksichtigung kiinftiger privater Freiraumfldchen er-
moglicht werden. Die bestehenden Strukturen werden so weit wie méglich in dem Bebauungs-
plan berlicksichtigt.

Entsprechend der baulich-raumlichen Zielkonzeption werden die Bestandsgebdude

= Am Volksfestplatz 2 »  Schonebirgstral3e 55
= Am Volksfestplatz 4 * SchénebiirgstraBBe 57
= Schénebtirgstral3e 45 » Sché&nebiirgstrale 61
» Schénebtirgstral3e 53 = Schonebiirgstrale 61

in die Planung integriert. Die Geb4ude SchénebtirgstraBe 45/1, SchénebiirgstraBe 47 und Sché-
nebiirgstraBe 55 befinden sich hingegen teilweise oder vollstandig auBerhalb von den festge-
setzten Baufenstern (= nicht iiberbaubare Grundstiicksflache). Fiir diese Gebaude besteht je-
doch Bestandsschutz. Dieser erlaubt den Erhalt, die Instandsetzung und die fortgesetzte Nut-
zung einer genehmigten bzw. solchen baulichen Anlage, die nach ihrer Errichtung fiir eine ge-
wisse Zeit den materiellen 6ffentlich-rechtlichen Bauvorschriften entsprochen hat. Unter an-
derem bei einem kompletten Abriss und Neubau des Gebaudes an gleicher Stelle erlischt jedoch
der Bestandsschutz, sodass der Neubau den Festsetzungen des Bebauungsplans entsprechen
muss.

Fiir die Gebidude SchénebiirgstraBe 45/1 und SchonebiirgstraBe 55 bestehen kurz- bis mittelfris-
tige Zeitperspektiven: das Gebdude SchénebtirgstraBe 55 soll kurzfristig abgerissen und zusam-
men mit weiteren angrenzenden Flichen als GesamtmaBnahme von einem Bauprojektent-
wickler nach MaBgabe des Bebauungsplans umgesetzt werden. Hierzu fanden im Vorfeld in-
tensive Abstimmungsgespriche statt. Das Gebdude 45/1 befindet sich in stadtischem Besitz und
soll ebenfalls zur Umsetzung des B-Plans und aufgrund des baulichen Zustands kurz- bis mit-
telfristig abgerissen werden.

Entlang der SchénebiirgstraBe soll eine einheitliche Raumkante entstehen bzw. fortgefiihrt
werden. Die SchénebiirgstraBe pragt als eine der HauptausfallstraBen in Ost-West-Richtung
das stadtebauliche Bild Crailsheims. Sie stellt in diesem Bereich (um so mehr mit der Entwick-
lung des angrenzenden Baugebiets ,Am Schénebiirgstadion [) den Auftakt zur Kernstadt
Crailsheims dar. Durch den geschwungenen StraBenverlauf befinden sich die Gebdude im Plan-
gebiet entlang der Schénebiirgstra3e an der Nordseite der AuBenkurve des StraBenraums und
fithren damit die Verkehrsteilnehmer visuell in Richtung Kern-/Innenstadt. Zur Sicherung und
Fortfithrung der einheitlichen Raumkante werden daher in diesem Bereich Baulinien festge-
setzt (siehe Kap. 31).

Im Innenbereich des westlichen Teilbereichs besteht fiir den 6rtlichen Fahrradhandler die Még-
lichkeit den Betrieb bei Bedarf zu erweitern, sich aber dennoch in die umliegende Bebauung
einzufiigen. Weitere Verkaufs-, Werkstatt- oder Lagerrdume entsprechen der vorgesehenen Ge-
bietstypik eines Urbanen Gebiets. Eine kombinierte Wohnnutzung ist dabei gleichermaBen
moglich wie erwiinscht, um das Ziel eines nutzungsgemischten Gebiets zu verfolgen.

Die vorgesehene Héhenentwicklung des Gebiets orientiert sich an der umgebenden Bestands-
bebauung, setzt aber insbesondere an der Kreuzung Am Volksfestplatz/SchonebtirgstraB3e auch
neue Akzente. Die Geschossigkeit variiert zwischen 2 und 4 Vollgeschossen, die maximale Ge-
baudehdéhe zwischen 7 und 15 m. Unter Berlcksichtigung der nach Norden um ca. 2 m abfallen-
den Topografie ergibt sich eine relativ einheitliche, harmonische Héhenentwicklung.

Die angrenzende Volksfestnutzung bleibt durch die Planung mit Ausnahme des Riesenrad-
standorts weitestgehend unberihrt und wurde bereits im Vorfeld mit dem Ressort Soziales &
Kultur abgestimmt. Es wird lediglich in Teilen auf eine Wiesenfldche zugegriffen, die b ~
untergeordnet durch das Volksfest bzw. das angegliederte Ausstellungsgeldnde genut witpied ¢f é:z‘\_

Zuletzt befand sich dort wiahrend des Volksfestes 2019 die Miniaturdampfbahn. D}e;:.ﬁnft' €9 \
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Abgrenzung und Abzdunung des Volksfestgeldndes kénnte entlang der vorgesehenen Bebau-
ungsplanabgrenzung verlaufen (auf Hohe der riickwértigen Kante der geplanten Carports) und
somit eine geeignete Trennung zwischen den geschiitzten privaten Bereichen und den 6ffent-
lichen Festbereichen erzielt werden. Wihrend des Volksfestes besteht im Siiden tiber die tem-
pordre Zu- und Ausfahrt die Méglichkeit die Gebdude anzufahren.

Fiir den Standort des Riesenrads ist nach Abstimmung mit dem Ressort Soziales & Kultur eine
Verschiebung in Richtung Westen um ca. 18 m vorgesehen, um wie vorgeschlagen die riickwér-
tige Bebauung zwischen dem Wohnheim der Beschiitzenden Werkstitte (Am Volksfestplatz 4)
und dem Mehrgenerationenwohnen (SchénebiirgstraBe 61) zu erméglichen. Gleichzeitig wurde
die im Masterplan vorgesehene Bebauung in ihrer Langenausformung im aktuellen Rechtspla-
nentwurf verkiirzt. Hierdurch wird gewahrleistet, dass das Riesenrad wie bisher mittig zu der
aktuellen und geplanten Festplatzachse angeordnet werden kann. Der geplante neue Standort
des Riesenrads kann zusammen mit der angrenzenden stddtebaulichen Planung dem Anhang
entnommen werden. Grundsdtzlich ist der Standort des Riesenrads aber auch mit der geplan-
ten Bebauung insofern flexibel, dass dieser noch auf einige wenige Meter, insbesondere in Rich-
tung Norden unter Bezugnahme auf die neu gestaltete Mittelachse des Festplatzes, angepasst
werden kann.

2.2 Verkehrskonzept

Das Plangebiet soll von Norden tiber die neue VerbindungsstraBe zwischen SchénebiirgstraBe
und Beuerlbacher StraBe erschlossen werden. Die urspriinglich im Masterplan vorgesehene di-
rekte ErschlieBung tiber die SchénebiirgstraBe wird nicht mehr weiterverfolgt. Vielmehr soll
der Verkehr tiber die neue VerbindungsstraB3e auf den bestehenden Knotenpunkt Am Volks-
festplatz/SchoneblirgstraBe gelenkt werden. Hierdurch wird ein direktes Nebeneinander
zweier Knotenpunkte, die als .X-Kreuzung" ausgebildet sind, vermieden (Entfernung zum Kno-
tenpunkt Am Volksfestplatz/SchonebtirgstraBe wiirde nur ca. 100 m betragen). Der Verkehr
kann somit besser gebtindelt und effizienter auf die SchénebiirgstraBe gefiihrt werden.

Die nérdliche ErschlieBungsstraBe weist eine Regelbreite von 6,0 m auf. Damit ist sowohl ein
Begegnungsverkehr zwischen PKW und LKW gewdhrleistet als auch die Anordnung von Senk-
rechtstellpldtzen (Carportstellplitze) mdglich. Eine StichstraBe erschlieBt den Innenbereich
und geht in einen FuB- und Radweg Richtung Schénebiirg- und AdelheidstraBe {iber. Somit ist
eine direkte Anbindung fiir den FuBganger- und Radfahrerverkehr zwischen Schénebiirg-
straBe/AdelheidstraBe und dem nérdlich angrenzenden Griinzug sichergestellt. Der FuB- und
Radweg kann gleichzeitig aufgrund seiner geplanten Breite von 350 m als temporire Zu- und
Ausfahrt genutzt werden. Insbesondere wihrend des Volksfestes ist eine Zu- und Abfahrt {iber
die nérdliche ErschlieBungsstraBe nicht méglich. Um die Anfahrbarkeit der Geb&ude insbeson-
dere fiir Einsatzfahrzeuge dennoch zu gewshrleisten, ist eine siidliche Zufahrt notwendig. Auch
im Rahmen des kiinftig angepassten Sicherheitskonzepts des Volksfestes kann die Erschlie-
BungsstraBe mit Verbindungsweg als Flucht- und Rettungsweg miteinbezogen werden. Eine
zeitlich beschrankte Zu- und Abfahrt kann beispielsweise iiber herausnehmbare oder versenk-
bare Poller sichergestellt werden.

Im nérdlichen Bereich ist ein ,Quartierplatz” geplant, der sich im Wesentlichen aus einer Auf-
weitung des Verkehrsraums definiert, eine zentrale Verkehrsverteilungsfunktion aufweist und
sich in Richtung des geplanten nérdlichen Griinzugs 6ffnet. Gestalterisch soll sich der Platz von
den daran ankniipfenden ErschlieBungsstraBen abheben und sich an der Materialitst des Fest-
platzbereichs anlehnen.

Flr den ruhenden Pkw-Verkehr-ist der GroBteil der neu zu schaffenden Stellplétze in Form von
Tiefgaragenstellpldtzen vorgesehen. Entsprechend sind Tiefgaragen im Sinne einer moglichst—_
flexiblen Umsetzung im Gesamtgebiet allgemein zulassig. Lediglich im untergeordnetgn’M aBe S 7 o
sind neben den Bestandsflichen auch neu geplante oberirdische Stellplitze vorge e}z\ \{19‘ c;x;fy\
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GréBere Stellplatzfliche sind nur dort festgesetzt, wo sie sich an den Bestand orientieren oder
eine Gewerbenutzung méglich ist. Als nérdlicher Abschluss sind entsprechend des Masterplan-
konzepts ausschlieBlich Carports mit Nebenanlagen vorgesehen. Als bauliche Elemente gren-
zen sie die unterschiedlichen Nutzungen (Griinzug vs. Wohnbaunutzung) voneinander ab und
dienen begiinstigend wihrend des Volksfestes als eine natiirliche Abschirmung der unter-
schiedlichen Bereiche. Nach innen soll sich Carportanlage 6ffnen und dort nicht als Wand
wahrgenommen werden (wie dies bspw. bei Garagen der Fall wire). Die mafBgeblichen Flachen
mit dieser Festsetzung sind von den &ffentlichen Bereichen aus sehr prasent sind und weisen
eine entsprechende Raumwirkung auf (vor allem wenn man von der ErschlieBungsstrae von
Westen kommend in das Gebiet fahrt).

2.3 Energie-/Klimaschutzkonzept

Bei dem Plangebiet handelt es sich um Nahverdichtungsquartier, welches zu einer verstarkten
Flachenversiegelung fiihrt. Aus diesem Grund werden in den &rtlichen Bauvorschriften zum
Ausgleich fiir alle Flachdécher eine Dachbegriinung festgesetzt. Hierdurch lédsst sich das Mikro-
klima positiv beeinflussen. Gleichzeitig sind im Innenbereich nach erneuter Uberarbeitung der
Planung (siehe Kap. 1.2) nun groBflichige Griinbereiche vorgesehen. Durch den Ausgleich von
Temperaturextremen, der Erhéhung der Luftfeuchtigkeit und Verminderung der Riickstrah-
lung lassen sich einige 6kologische Vorteile erzielen. Dariiber hinaus kann durch eine verzogerte
Abgabe des Uberschusswassers 6ffentliche Kanale und Gewasser entlastet werden.

Photovoltaikanlagen sind in dem Baugebiet auf den Flachdachern der Gebdude grundsétzlich
mdglich und auch bei gleichzeitiger Flachdachbegriinung integrierbar.

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

2.4 Griin- und Freiflichenkonzept

Das Griin- und Freiflichenkonzept sieht die Durchgriinung des Quartiers mittels Dachbegrii-
nung und privaten Gartenbereichen vor. Ergdnzt werden diese Flachen mit Baumpflanzungen.

Im Kern beruht die Zielsetzung jedoch auf der Nachverdichtung des Plangebiets. Durch die Ver-
dichtung in den Randbereichen des Quartiers kénnen die planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen fiir eine weitere Wohnraumversorgung geschaffen und kleinrdurnliche, gewerbliche Ent-
wicklungsméglichkeiten vorgesehen werden.

In der Gesamtbetrachtung reduziert sich jedoch der Anteil der Griin- und Freifldchen, womit
vielfiltige Auswirkungen einhergehen (siehe Kap. 5), die allerdings als nur sehr geringfligig ein-
geschitzt werden kénnen. Mit des im Zuge der Masterplanung ,Ostliche Innenstadt” nérdlich
angrenzend geplanten Griinzugs wird zudem eine direkte Griinanbindung des Gebiets mit ver-
schiedenen Funktionen sichergestellt (Naherholungsfunktion, Luftaustauschfunktion etc).

2.5 Konzept der Niederschlagswasserbewirtschaftung

Das Baugebiet wird im Mischsystem entwéssert. Um eine gedrosselte Ableitung des Regenwas-
sers sicherzustellen sind je 100 m? Dachfliche ein Ruckhaltevolumen von 1 m? herzustellen. Es
diirfen je 100 m? Dachfliche 0,6 V/s abgeleitet werden. Hierdurch wird eine Entlastung der Ab-
wasseranlagen sichergestellt.

Aufgrund der Gefahr einer Verschlechterung der Baugrundeigenschaften sowie ggf. von Sulfat-
gesteinslésung im Untergrund werden keine Festsetzungen technischer Versmkerungsanlgge’ns ta wf\
(z.B. Sickerschichte, Sickerbecken, Mulden-Rigolen-Systemen zur Versickerung) vorgesehen.
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3. Planinhalt und Festsetzungen

3.1 Festsetzungen zur Bebaubarkeit

Art der baulichen Nutzun BauNVO

Das Gebiet wird entsprechend den Zielsetzungen des Bebauungsplans (siehe Kapitel 1.2) als Ur-
banes Gebiet -MU- ausgewiesen. Damit werden im innerst4dtischen Bereich gemischte Nutzun-
gen mit einer Dominanz der Wohnnutzung sowie eine héhere, stidtebaulich erwiinschte,
Dichte erméglicht. Es werden Vergnligungsstétten, Tankstellen und Bordelle sowie bordellar-
tige Betriebe ausgeschlossen. Der verstarkte An- und Abfahrtsverkehr (Tankstellen) und die mi-
lieubedingte Unruhe (Bordelle, Vergniigungsstatten) wirken sich negativ auf das zuldssige Woh-
nen aus. Die ausgeschlossenen Nutzungen sind dariiber hinaus in vielen Gebieten der Stadt
zweckdienlicher und planungsrechtlich zulssig.

Zur Sicherung der innerstadtischen Einzelhandelsfunktion sind zentrenrelevante Sortimente
ausgeschlossen. Die ausgeschlossenen Sortimente basieren auf der ,Crailsheimer Liste" des Ein-
zelhandelskonzepts aus dem Jahr 2010.

Fiir das Gebiet MUS sind oberhalb einer Gebaudehdhe von 7,0 m nur Wohnungen zuléssig. Da-
mit soll sichergestellt werden, dass sich eine mdgliche ausschlieBliche Gewerbenutzung in die-
sem Gebiet in die umliegende geplante Wohnnutzung einfligt. Gewerbliche Gebdude weisen
aufgrund ihrer Funktion iiblicherweise weitaus weniger gliedernde und aufgelockerte Fassa-
den auf als Wohngeb&ude. Mit der Festsetzung soll verhindert werden, dass eine sonst zul4ssige
12 m hohe Gewerbebebauung umgesetzt werden kénnte, die von umliegenden Wohngebzuden
als ,Wand" wahrgenommen werden kénnte. Gleichzeitig wird fiir eine potenzielle Gewerbenut-
zung mit einer maximalen Geb&udehéhe von 7,0 m einen ausreichend groBen Spielraum ge-
waéhrleistet. Gleichzeitig ist aber eine Kombination mit einer Wohnnutzung méglich und wiin-
schenswert.

MaB der baulichen Nutzung (§ 16 BauNVO)

Ziel der Festsetzungen hinsichtlich des MaBes der baulichen Nutzung ist die Fortfiihrung der
Siedlungsstruktur und die Gewahrleistung, dass sich die Neubebauung in den Bestand einfiigt.
Die Grundflichenzahl in Verbindung mit einer maximalen Gebidudehéhe und Geschosszah! fiir
die geplanten Geb&dude sowie den ausgewiesenen Baufenstern, begrenzen das Gebiudevolu-
men auf das stédtebaulich jeweils gewiinschte MaB. Zusammen mit der festgelegten Bauweise
dienen die Festsetzungen der Umsetzung der o.g. Ziele und des unter Kap. 2 beschriebenen stid-
tebaulichen Konzeptes sowie der Einbindung in die umgebenden Siedlungs- und Landschafts-
bereiche. Es werden hierbei dennoch gut nutzbare Baukérper erméglicht.

Da €156 UNd UDerodubare LarinastUucKSIiach
Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch Baugrenzen und Baulinien geregelt. Die Di-
mensionierung der Baufenster ermdglicht eine variable Ausgestaltung der Geb&ude, dient
gleichzeitig aber auch einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung. Entsprechend der stid-
tebaulichen Zielkonzeption (siehe Kap. 2) wird somit eine straBenseitige Bebauung entlang der
SchénebiirgstraBe und eine riickwartige Bebauung mit der Bildung eines aufgelockerten Block-
bereichs vorgesehen. Zur SchénebiirgstraBe sind dartiber hinaus Baulinien festgesetzt, die eine
einheitliche straBenbegleitende Raumkante sicherstelit.
Festgesetzt ist eine offene Bauweise mit einer Lingenbeschrankung von 50 m (§ 22 Abs. 2
BauNVQ). Die Langenbeschrankung kommt insbesondere im siidwestlichen Baufenster des
Baugebiets zum Tragen. Die maximalen Geb&udeldngen werden in den {ibrigen Ber;tehﬂg-\
durch die Baugrenzen determiniert und liegen unter der maximalen Linge von 50 IV* Fy QX
7 9 i";}a‘
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Grundflichenzahl

Die Grundflichenzahl (GRZ) betrigt geméaf3 Planeinschrieb 0,8. Hierdurch soll entsprechend der
Gebietsausweisung eines Urbanen Gebiets (MU) eine verstédrkte Nachverdichtung erméglicht
werden.

Hoéhe baulicher Anlagen, Vollgeschosse

Hohenfestsetzungen erfolgen sowohl tiber die Zahl der Vollgeschosse gemdB §20 Abs. 1
BauNVO bzw. § 2 Abs. 6 LBO, als auch tiber die Gebdudeh&hen (GH). Die zuldssige Gebdudeh&he
bezieht sich auf die jeweilige Erdgeschossfubodenhthe (EFH = Oberkante Rohfu3boden), wel-
che durch Planeinschrieb im Planteil festgesetzt ist. Eine technisch bedingte Abweichung der
EFH von 0,5 m wird zugelassen, um einen hinreichenden Spielraum fiir die konkrete Umset-
zung zu gewihren. Durch die Festsetzung einer EFH ist die Einbindung der geplanten Bebau-
ung auch in Bezug auf die angrenzenden Siedlungsteile gewahrleistet.

Die Geschossigkeit bzw. maximale Gebaudehéhe st differenziert festgesetzt und trdgt den stad-
tebaulichen Gegebenheiten Rechnung. Entlang der Schonebiirgstrae und im Innenbereich
sind tiberwiegend drei Vollgeschosse mit einer maximalen Geb&udehdhe von 12 m festgelegt
(MU 2). Dies sichert auf der einen Seite eine angemessene Nachverdichtung unter dem Aspekt
der Héhenentwicklung, stellt aber auch auf der anderen Seite sicher, dass sich die Neubebauung
in die gegeniberliegende, meist zweigeschossige Bebauung, einfiigt.

Im siidwestlichen Bereich ist wie im westlichen und nérdlichen Bereich eine maximale Ge-
schossigkeit von vier Vollgeschossen und eine maximale Gebdudehéhe von 15 m festgesetzt
(MU 1). Hierdurch soll stadtebaulich die Kreuzungssituation der SchénebiirgstraBe/Am Volks-
festplatz betont werden. Durch die vertikale Gliederung des Baufensters (das oberste Geschoss
ist in Richtung Kreuzung um 3 m riickzuversetzen), wird gleichzeitig aber eine gewisse raumli-
che Aufweitung mit einem angemessenen Umgang der gegeniiberliegenden Bebauung ermdég-
licht.

Trotz der differenzierten Geschossigkeit und Gebidudehdhe ldsst sich unter Annahme einer ma-
ximalen Vollbebauung eine homogene Hohenentwicklung des Gesamtgebiets erzielen. Der Un-
terschied zwischen der festgesetzten Drei- und Viergeschossigkeit bzw. der maximalen Geb&du-
dehthe von 12 und 15 m wird durch das nach Norden abfallende Geldnde in Teilen wieder aus-
geglichen. Die nérdlichen Baufenster liegen entsprechend ihrer EFH-Festsetzung ca. 2 m unter
demn Baufenster-Niveau entlang der SchoneburgstraBe. Der faktisch héchste Punkt einer po-
tenziellen Bebauung liegt damit an der Kreuzung SchéneblirgstraBe/Am Volksfestplatz, was
wie beschrieben auch stédtebaulich gewiinscht ist.

Ortliche Bauvorschriften

Zur positiven Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes sind neben den im Bebauungsplan
enthaltenen planungsrechtlichen Festsetzungen insbesondere auch die in der Satzung tiber die
Ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Am Schoénebiirgstadion II” Nr. A-2020-3B unter
den §§ 2 bis 10 formulierten Bestimmungen erforderlich.

Festgesetzt sind entsprechend Planeinschrieb Flachdicher mit einer Flachdachbegriinung.
Durch die Festsetzung von Flachdéchern soll die Entwicklung eines einheitlichen und harmo-
nischen Gebiets sichergestellt werden. Dabei wurden insbesondere das 6stlich angrenzende
Baugebiet ,Am Schénebiirgstadion I* und die westlich und nérdlichen kiinftigen Entwicklungs-
bereiche des Masterplangebiets ,Ostliche Innenstadt” mitberticksichtigt. Sie sollen in der Ge-
samtbetrachtung ein einheitliches Stadtquartier mit entsprechender Dachausformung bilden.
Die Bestandsgebdude innerhalb des Quartiers weisen demgegeniiber teils unterschiedliche
Dachformen auf (flach und stark geneigtes Satteldach, versetztes Pultdach, Flachdach). Im
Sinne einer Harmonisierung wird diese Heterogenitét im Rechtsplan nicht aufgegriffen. Den-
noch genieBen diese Gebdude Bestandsschutz. Gegeniiber der angrenzenden Bebauung (stid-
lich) auBerhalb des Plangebiets bildet die SchonebiirgstraBe eine Zasur.

P
Flachdécher sind aus klimatischen Griinden und zur Abfederung von Regenspitzen mitDa&h{ 5 O’:\
begriinung vorgesehen. 7 &
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3.2 Bisherige Bebaubarkeit

Im Plangebiet existiert bislang kein Bebauungsplan. Das bestehende Baurecht richtet sich da-
mit nach § 34 BauGB, wobei die gedankliche Abgrenzung zwischen Innen- und AuBenbereich
in Verldngerung des Wohngeb&dudes SchénebiirgstraBe 61 bis zum Wohnheim Am Volksfest-
platz 4 zu ziehen ist. Beziiglich der Art der Nutzung dominiert die Wohnnutzung im Bestand.
Ausnahme bilden das Fahrradgeschéftshaus mit Verkaufsraum, Werkstatt und Lager (Am
Volksfestplatz 2), die Gaststdtte (SchoneblirgstraBe 45), die Shisha-Bar (SchénebiirgstraBe 47) so-
wie der Schuppen mit Werkstatt (SchénebiirgstraB3e 55).

Die Grundstiicke sind bislang tiberwiegend locker bebaut. Die héchsten Bestandsdichten sind
entlang der StraBe Am Volksfestplatz sowie an der Kreuzung Am Volksfestplatz/Schénebiirg-
straBe mit einer GRZ um 0,4 zu verzeichnen. In den {ibrigen Bereichen variiert die GRZ zwischen
0.24 und 035. Das bislang nur straBenseitig bebaute, innergebietliche Flurstiick 1201/1 weist sogar
nur eine GRZ von 0,04 auf. Die Geschossigkeit der Geb4ude liegt zwischen einem und drei Voll-
geschossen, die Gebdudehéhen liegen zwischen ca. 810 m und 14, 30 m.

Durch die kiinftigen Festsetzungen des Bebauungsplans werden wesentliche Einschrénkungen
des derzeit moglichen Baurahmens nach § 34 BauGB innerhalb des Plangebiets vermieden. Ne-
ben einer tberschlagigen Betrachtung des bestehenden mit dem kiinftigen Baurecht wird dies
nicht zuletzt unmittelbar aus dem ,Gutachten tiber den durch die Sanierung bedingten Erho-
hung des Bodenwertes” des Gutachterausschusses des Altkreises Crailsheim deutlich. Darin
wurden fir-alle Flurstiicke innerhalb des Plangebietes eine Bodenwertsteigerung ermittelt, die
u.a. anhand der geplanten Gebietsdnderung, dem MaB der baulichen Nutzung sowie des Er-
schlieBungszustandes quantifiziert wurde.

Zwar kann es in Einzelfallen durchaus zu geringfiigigen Einschrinkungen der iiberbaubaren
Grundstiicksflachen kommen. Allerdings ist ein unmittelbarer Direktvergleich der Grundstii-
cke hinsichtlich ihrer Bebaubarkeit nicht ochne weiteres méglich, da es im Rahmen des Bebau-
ungsplanverfahrens zu einer umfassenden Bodenneuordnung kommt. Hintergrund der ge-
planten Bodenordnung ist zum einen die stédtebauliche Zielsetzung, die bereits friihzeitig im
Masterplan ,Ostliche Innenstadt* definiert wurde und zum anderen die Notwendigkeit unter-
schiedliche Teilflichen gemeinsam zu betrachten, um eine geeignete Bebauung der Grund-
stiicksfldchen sicherzustellen. Daher wurden bereits friihzeitig Abstimmungsgesprache mit al-
len - im Sinne der o.g. Einschrédnkung genannten - relevanten aktuellen wie kiinftigen Eigen-
tiimern gefiihrt, welche im Ergebnis zu der vorliegenden Planung fithrten. Insofern wurden die
privaten Belange der Grundstiickseigent{imer umfassend berticksichtigt.

3.3 ErschlieBungsflichen und Verkehr

Die ErschlieBungsstraBBe wird als Mischverkehrsfldche mit einer Regelbreite von 6,0 m festge-
setzt. Aufgrund des nur geringfiigigen Anwohnerverkehrs und des nicht vorhandenen Durch-
gangsverkehrs ist ein separater FuB- und Radweg nicht erforderlich. Die in Nord-Stid-Richtung
verlaufende FuB- und Radwegsroute wird {iber die Mischverkehrsfliche gefiihrt.

Garagen, Carports und Stellplétze sind in den dafiir vorgesehenen Flichen oder den Baufens-
tern méglich. Stellplatze sind entsprechend Planeinschrieb St nur dort ausschlieBlich zulassig,
wo sie sich zwischen Verkehrsraum und Bebauung befinden. Im nérdlichen Bereich sind aus
stadtebaulichen Griinden ausschlieBlich Carports und Nebenanlagen zuléssig.

Um dem Nachverdichtungsgedanken in Verbindung mit der entsprechenden der Gebietsaus-
weisung eines Urbanen Gebiets (MU) Folge zu leisten, sind auf den gesamten Grundstuicksfla-

-

chen Tiefgaragen allgemein zuléssig. // 5 f;«;,\\
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Die im Bebauungsplan mit Leitungsrecht ausgewiesenen Flachen dienen der Entwésserung des
Gebiets. Dieser Bereich darf nicht (iberbaut werden. Es diirfen keine Anpflanzungen (v.a. keine
tiefwurzelnden) erfolgen, durch welche die Leitungen beeintrachtigt oder gefahrdet werden
kénnen. Im Einzelnen ist im Osten des Gebiets ein Leitungsrecht (LR 1) zu Gunsten der Stadt
Crailsheim fiir den dort bereits in Stid-Nord-Richtung verlaufenden (Mischwasser)Kanal fest-
gelegt. Dieses Leitungsrecht ist bereits dinglich in Form einer Dienstbarkeit in den jeweiligen
Grundbiichern gesichert. Dartiber hinaus ist ein Leitungsrecht (LR 2) zu Gunsten der EigentU-
mer des Grundstiicks SchonebiirgstraBe 57, Flurstiick 1198/3 festgelegt. Diese Trasse dient der
Entwisserung des entsprechenden Grundstticks und ordnet die bestehende Situation neu. Ein
unmittelbarer Anschluss an einen Kanal in der Schénebiirgstra3e ist nicht ohne weiteres még-
lich, da im direkten siidlichen Bereich des Gebaudes SchonebiirgstraB3e 57 kein Kanal vorhan-
den ist. Die nun vorgesehene Trasse wurde bereits mit den Beteiligten abgestimmt und soll in
der weiteren Folge ebenfalls dinglich gesichert werden.

3.4 Natur, Umwelt und Klima

Im Plangebiet befindet sich ein Naturdenkmal Nr. 81270140024 ,Mostbirnenbaum an der Sché-
nebiirgstraBe’. Im Zuge der Planung ist eine Beseitigung des Baumes vorgesehen (siehe Kapitel
5.9). Entsprechend findet der Baum keine weitere Berlicksichtigung in den Festsetzungen des
Bebauungsplans.

Flachdicher sind zu begriinen. Die Substratschichtstérke soll mindestens 10 cm betragen, um
einen ausreichenden Bewuchs und Regenrtickhaltefunktion zu gewdhrleisten.

Hierdurch l3sst sich das Mikroklima positiv beeinflussen. Durch den Ausgleich von Tempera-
turextremen, der Erhéhung der Luftfeuchtigkeit und Verminderung der Rickstrahlung lassen
sich einige 6kologische Vorteile erzielen. Dartiber hinaus kann durch eine verzégerte Abgabe
des Uberschusswassers 6ffentliche Kanile und Gewasser entlastet werden.

Die als gemeinschaftliche Griin-, Freizeit-/, Erholungsfldche gekennzeichnete Fldche im Innen-
bereich ist girtnerisch anzulegen und dauerhaft zu unterhalten. Die Flichen sind als begehbare
Griinanlage, die dem Aufenthalt und der Erholung der Bewohner des Baugebiets dient, zu ge-
stalten. Fiir die Flachen wird ein niedriger Versiegelungsgrad angestrebt, indem Nebenanlagen
und versiegelte Fliachen nur dann zuldssig sind, wenn sie den festgesetzten Zwecken dienen.
Sonstige Nebenanlagen oder versiegelte Flachen sind ausgeschlossen.

3.5 Immissionsschutz

Das Plangebiet liegt im Einwirkbereich des nérdlich gelegenen Sportbereichs, des im Westen
stattfindenden Volksfestes sowie der in Ost-West-Richtung verlaufenden SchénebiirgstraBe.
Die Sportanlagen des Schonebiirgstadions besteht derzeit aus einem Kunstrasenplatz, einem
Rasenplatz mit Tribiine (Stadion, einem Rasentrainingsplatz sowie aus verschiedenen Leicht-
athletikanlagen (Laufbahnen, Sprunggruben, Wurfanlagen usw.). Im Siiden des Stadions befin-
den sich zwei PKW-Stellplatzanlagen mit ca. 68 und 24 Stellpldtzen. Nérdlich des Stadions be-
finden sich dariiber hinaus einige Tennisplatze.

Grundlage der nachfolgend aufgefiihrten Ergebnisse ist die Gerduschimmissionsprognose vom
12.11.2021, gefertigt von RW Bauphysik Ingenieurgesellschaft mbH & Co. KG. Die konkreten Be-
rechnungs- und Rechtsgrundlagen kénnen der Gerduschimmissionsprognose entnommen
werden.

3.5.1 Sportlirm- und Freizeitlirm

Durch das Volksfest kommt es im Plangebiet zu Beurteilungspegeln von bis zu 85 dB(A) im
Nachtzeitraum. Es liegen im gesamten Plangebiet sehr deutliche Uberschreitungen der zulassi-
gen Immissionsrichtwerte der Freizeitldrmrichtlinie um bis zu 40 dB(A) fiir die Nacht vor. Aufz"” i
grund der Nahe des Volksfestes zu der geplanten Bebauung ist am Tag und in der Nacht'3
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zusétzlich mit Uberschreitungen der zuldssigen Maximalpegel zu rechnen. In besonders gela-
gerten Fallen kann eine Verschiebung der Nachtzeit von bis zu zwei Stunden zumutbar sein.
Falls die Nachtzeit um 2 Stunden, also bis 24 Uhr, verschoben wird gilt ein Immissionsrichtwert
von 70 dB(A). Auch dieser Richtwertwert wird in weiten Teilen des Plangebietes iiberschritten.
Die Uberschreitungen kénnen in Sonderfillen gleichwohl zulassig sein, wenn sie die nachfol-
gend aufgefiihrten Bedingungen erfiillen:

= Esliegt eine hohe Standortgebundenheit oder soziale Addquanz / Akzeptanz vor.

» Die Durchfithrung ist auf wenige Tage begrenzt.

Eine hohe Standortgebundenheit ist bei besonderem értlichem oder regionalem Bezug gege-
ben. Ebenso zéhlen dazu Feste von kommunaler Bedeutung. Von sozialer Addquanz und Akzep-
tanz ist auszugehen, wenn die Veranstaltung eine soziale Funktion und Bedeutung hat.

Es ist weiterhin zu priifen, ob die zu erwartenden Immissionen unvermeidbar bzw. ob die Im-
missionen zumutbar sind.

Unvermeidbarkeit: Trotz aller verhaltnisméaBigen technischen und organisatorischen Lirm-
minderungsmaBnahmen kann eine Uberschreitung aufgrund der Umgebungsbedingungen
und der Mindestversorgungspegel entsprechend VDI 3770 unvermeidbar sein. Dies trifft oft zu,
wenn lokal geeignete Ausweichstandorte nicht zur Verfiigung stehen.
Zumutbarkeit: Voraussetzung fiir eine Genehmigungsfahigkeit ist die Zumutbarkeit der Im-
missionen unter Berlicksichtigung von Schutzwirdigkeit und Sensibilitit des Einwirkungsbe-
reichs. Folgende Punkte sind bei der Priifung der Zumutbarkeit zu beriicksichtigen:
= Sofern bei seltenen Veranstaltungen Uberschreitungen des Beurteilungspegels vor
den Fenstern im Freien von 70 dB(A) tags und/oder 55 d B(A) nachts zu erwarten sind, ist
deren Zumutbarkeit explizit zu begriinden.
»  Uberschreitungen eines Beurteilungspegels nachts von 55 dB(A) nach 24 Uhr sollten
vermieden werden.
* In besonders gelagerten Fallen kann eine Verschiebung der Nachtzeit von bis zu zwei
Stunden zumutbar sein.
* Die Anzahl der Tage (24 Stunden-Zeitraum) mit seltenen Veranstaltungen soll 18 pro
Kalenderjahr nicht iberschreiten.
*  Geréuschspitzen sollen die Werte von 90 dB(A) tags und 65 dB(A) nachts einhalten.

In Bezug auf das Fréankische Volksfest ist von einer hohen Standortgebundenheit auszugehen.
Das Fest hat sich mittlerweile mit seinen 250.000 - 400.000 jéhrlichen Besuchern zu einer kom-
munalen wie (iber)regionalen Hauptattraktion entwickelt. Die Anfange des Volksfestes reichen
bis in das Jahr 1841 zurtick. Mit der Griindung des ,landwirtschaftlichen Bezirksvereins fiir das
Oberamt Crailsheim" wurde auch erstmalig ein landwirtschaftliches Fest gefeiert, das sich im
Laufe der Jahre zu einem Volksfest entwickelte. Schon seit 1843 fand der eigentliche Hauptteil
des Festes, die Viehpramierung, im Bereich des heutigen Festplatzes statt. Seitdem wird das
Volksfest regelméBig, einmal im Jahr auf dem Festplatzgelédnde veranstaltet (es gibt nur wenige
Jahre, an dern das Volksfest nicht stattfand). Das Volksfest ist damit bereits seit Jahrzehnten
fester Bestandteil des Crailsheimer Veranstaltungskalenders. Uber die Jahre haben sich zudem
viele Veranstaltungen rund um das Volksfest entwickelt. In erster Linie ist dabei der Volksfest-
umzug, der bereits seit Mitte des 19. Jahrhunderts veranstaltet wird und mit jahrlich wechseln-
den Mottos durch die an den Volksfestplatz angrenzende Innenstadt fithrt, zu nennen. Als fes-
ter Bestandteil des Volksfestes sind an dem Umzug die Crailsheimer Schulen, das historisch ge-
wachsene Gewerbe und die landwirtschaftlichen Betriebe eingebunden. Daneben sind auch die
Frénkische Familie, die Crailsheimer Biirgerwache und die zahireichen Crailsheimer Partner-
stédte regelméBige Teilnehmer des Umzugs. Aber auch die rund um das Fest angrenzenden
Veranstaltungen auf dem Schweinmarktplatz, die Aktionen verschiedener umliegender Knei-
pen und Bars oder des slidlich angrenzenden Jugendzentrums oder das Laufradrennen zeugen
inzwischen von einer hohen Verflechtung zwischen Fest und Gesellschaft.
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Entsprechend ist auch die soziale Addquanz/Akzeptanz als sehr hoch einzuschétzen. Neben der
vielzihligen Beteiligung Crailsheimer Bilirgerinnen und Biirger unterstreicht auch die oftmals
genannte, jahreszeitliche Einteilung ,vor dem Volksfest” und ,nach dem Volksfest” und die Be-
zeichnung als fiinfte Jahreszeit” die besondere soziale Bedeutung des Festes. Ein Symbol der
festen Verwurzelung der Bevolkerung mit dem Volksfest stellt nicht zuletzt der Volksfestmon-
tag dar. Dieser, fiir Auswirtige regulare Werktag, ist fiir viele Crailsheimerinnen und Crailshei-
mer ein zusitzlicher Feiertag, an dem man ,unter sich” den letzten Volksfesttag gemeinsam
begeht. Die besondere Rolle des Festes und seine Verwurzelung wird auch durch eine im Mai
2017 durchgefiihrte Befragung im Rahmen einer Zukunftsoffensive Stadt-/Citymarketing deut-
lich. Gefragt wurde unter anderem ,was spontan einfallt, wenn Sie an Crailsheim denken?*. Bei
einer Gesamtzahl von 1.639 Befragten war die mit Abstand haufigste Nennung das Volksfest (421
Nennungen).

Die genannten historisch gewachsenen Verflechtungen haben (iber die Jahrzehnte den Fest-
standort am inzwischen innerstédtisch gelegenen Volksfestplatz gleichsam determiniert. Es be-
steht ein sehr groBes 6ffentliches Interesse an dem jetzigen Volksfeststandort. Lokal geeignete
Ausweichstandorte stehen nicht zur Verfiigung, an denen das Fest gleichwertig durchfiihrbar
wire. Aufgrund der Beschaffenheit des Festes mit seinen offenen Fahrgeschaften, der groBen
Anzahl an Besucherinnen und Besuchern und dem Festzeltbetrieb mit seiner begleitendenden
Musik bei gleichzeitig umgebender Wohnbebauung sind Stérungen der Anwohnerinnen und
Anwohner unvermeidbar.

Aufgrund der besonderen Bedeutung und Rolle des Volksfestes und der damit einhergehenden
Einschétzung als Sonderfall, wird eine Verschiebung der Nachtzeit um zwei Stunden auf 24 Uhr
und eine Uberschreitung des Immissionsrichtwerts von 70 dB (A) als zumutbar und zuldssig
eingestuft.

In Abwagung zwischen dem Schutz des Ruhebediirfnisses der Anwohnerinnen und Anwohner
und dem Interesse zur Durchfiihrung des Festes Giberwiegt das Interesse zur Durchfiihrungdes
Volksfestes. Wie dargelegt, handelt es sich bei dem Crailsheimer Volksfest um ein Fest mit ho-
hern historischem, kulturellern und gesellschaftlichem Gewicht, das an den bisherigen Standort
weitestgehend gebunden ist. Bei dieser Abwagungsiiberlegung und schlussendlichen Entschei-
dung spielt die Zumutbarkeit fiir die Anwohnerinnen und Anwohnern eine groe Rolle. Zuge-
mutet wird nicht nur die Verschiebung der Nachtzeit um zwei Stunden auf 24 Uhr, sondern
auch eine Uberschreitung der Immissionsrichtwerte von 70 dB (A) um bis zu 15 dB (A) auf bis zu
85 dB (A). Aus Sicht der Stadt Crailsheim kann diese Zumutbarkeit gleichwohl aus der aufge-
fithrten besonderen Rolle des Festes begriindet werden. Diese besondere Rolle des Festes ergibt
sich nicht zuletzt aus dem sehr begrenzten zeitlichen Rahmen, an dem das Fest stattfindet: an
maximal vier Tagen im Jahr ist aus Sicht der Anwohnerinnen und Anwohner die Grenzwert-
{iberschreitung hinzunehmen. Vergleichbare Festaktivititen, die zu dhnlichen Grenzwertiiber-
schreitungen fithren kénnten, finden auf dem Volksfestplatz nicht statt. Aus Gespréchen mit
betroffenen Anwohnerinnen und Anwohnern im Rahmen der Masterplanung .Ostliche Innen-
stadt” wurde zudem ein weiterer Aspekt deutlich, der im Umgang mit den Festeinwirkungen
eine Rolle spielt. Aufgrund des traditionell am dritten Wochenende im September stattfinden-
den Festes ist eine hohe Planbarkeit der Sondersituation méglich. Durch diese RegelméaBigkeit
kdnnen schon frithzeitig Vorkehrungen zum Umgang mit dem Fest getroffen werden (Urlaubs-
buchung, Einladen von Freunden etc.).

Gleichzeitig sind hinsichtlich der Durchfiihrung des Volksfestes die technischen und organisa-
torischen MaBnahmen und Moglichkeiten zur Larmreduzierung auszuschépfen soweit sie den
Charakter des Volksfestes nicht wesentlich verandern. Dariiber hinaus sollten Gerduschspitzen
die Werte von 90 dB(A) tags und 65 dB(A) nachts eingehalten und Uberschreitungen eines Beur-
teilungspegels nachts von 55 dB(A) nach 24 Uhr vermieden werden.

! Imakmomm AKADEMIE GmbH, Crailsheim/Stuttgart (2017): Zukunftsoffensive Stadt-/Ci’w/%iféi k) C/";
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3.5.2 Verkehrslirm

Durch den Verkehr auf der SchénebtirgstraBe werden die Orientierungswerte der DIN 18005
fir ein Urbanes Gebiet (MU) am Tag und in der Nacht an den projektierten Gebduden teilweise
Uberschritten. An den geplanten stidlichen Geb3uden wird an den straBenzugewandten Fassa-
den dariber hinaus auch die Schwelle einer etwaigen Gesundheitsgefihrdung von 70 dB (A) am
Tag und 60 dB (A) in der Nacht tiberschritten.

3.5.3 SchallschutzmaBnahmen

Aufgrund der Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte der 18. BImSchV bzw. der Freizeit-
larmrichtlinie sowie der schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 sind Schall-
schutzmaBnahmen erforderlich, um die geplanten Wohngeb&ude vor stérenden Sport- und
Freizeitlarmgerduschen bzw. Verkehrsgerduschen zu schiitzen. Wegen der innerértlichen Lage
des Plangebietes, der beengten Platzverhéltnisse sowie der Héhe der geplanten Geb&ude schei-
den aktive LarmschutzmaBnahmen aus.

Grundrissorientierung A

Stoérende Geréuscheinwirkungen kénnen mit einer geeigneten Grundrissorientierung im Zuge
von Neubauten vermieden werden. Schutzwiirdige Rdume gemiB DIN 4109 [9) (Aufenthalts-
raume, Schlafzimmer, etc) soliten méglichst auf den leisen Gebaudeseiten vorgesehen werden.
In den lauten Bereichen sollten stattdessen nicht schutzwiirdige Rdume wie Flure, Treppen-
hduser, Abstellrdume, Badezimmer, etc. oder Laubengénge geplant werden. Freibereiche wie
Terrassen und Balkone sollten ebenfalls auf den ldrmabgewandten Gebiudeseiten platziert
werden.

ort- und Freizeitlirm

An den von Uberschreitungen zur Tagzeit betroffenen Fassadenbereiche sind éffenbare Fens-
ter vor schutzwiirdigen Rdumen im Sinne der DIN 4109 zuldssig, wenn durch geeignete bauliche
SchallschutzmaBnahmen wie z.B. Doppelfassaden, verglaste Vorbauten oder in ihrer Wirkung
vergleichbare MafBBnahmen sichergestellt ist, dass hierdurch vor dem geéffneten Fenster und
hinter der Sekundarfassade der Immissionsrichtwert eingehalten wird.

An den von Uberschreitungen zur Nachtzeit betroffenen Fassadenbereichen sind 6ffenbare
Fenster vor schutzwiirdigen Rdumen im Sinne der DIN 4109 nur zul4ssig, wenn durch geeignete
bauliche SchutzmaBnahmen wie z.B. Doppelfassaden, verglaste Vorbauten, besondere Fenster-
konstruktionen oder in ihrer Wirkung vergleichbare MaBnahmen sichergestellt ist, dass hier-
durch

» entweder insgesamt eine Schallpegeldifferenz erreicht wird, die es erméglicht, dass in
Aufenthaltsrdumen ein Innenraumpegel von 30 dB(A) bei (teil)ge6ffnetem Fenster zur
Nachtzeit nicht Giberschritten wird

» oder vor dem ge6ffneten Fenster der Sekundirfassade der Immissionsrichtwert
mindestens eingehalten wird.

Fir die o.g. LirmschutzmafBnahmen ist im Hinblick auf das Volksfest der Richtwert fiir ,seltene
Ereignisse” (70 dB(A) am Tag und 55 dB(A) in der Nacht) heranzuziehen, damit ein Mindestschall-
schutz fiir die Anwohner gewéhrleistet ist.

AuBenwohnbereiche (z.B. Balkone, Loggien, Terrassen) der Wohnungen sind nur auf der lirm-

abgewandten Seite zuldssig. Ist dies nicht mdglich, so ist in den AuBenwohnbereichen ein auf

die Tageszeit bezogenes Schutzniveau von Lr = 65 dB(A) durch aktive SchallschutzmaBnahmen

oder MaBnahmen am Geb&ude selbst herzustellen. Dies gilt nicht fiir den Volksyfesf’ﬁéﬁ“g“?\\\
@ PO

(siehe gesonderte Begriindung Kap. 3.4.1). /%
A
N
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Verkehrslarm

Als KompensationsmaBnahme fiir die Uberschreitungen der Orientierungswerte sind an den
geplanten Hiusern passive SchallschutzmaBnahmen nach DIN 4109 zu realisieren: Bei der Er-
richtung der Gebiude sind die AuBenbauteile von schutzbediirftigen Wohnrdumen entspre-
chend den Regelungen der DIN 4109 zu dimensionieren. Um die Grundstiicksinteressenten bzw.
Bauherrn auf diese Problematik hinzuweisen wird folgender Hinweis im Textteil des Bebau-
ungsplans aufgenommen:

= Zum Schutz der Wohn-, Schlaf-, Biirordume und Ahnliches vor Larmbeeintrachtigungen
durch den Gewerbe- und StraBenverkehr sind die technischen Bestimmungen (VwVTB)
nach der DIN 4109-1:2016-07 sowie die DIN 4109-2:2816-07 zu beachten (vgl. A5 der VwVTB).
Es gilt die jeweils technische Baubestimmung in der im Zeitpunkt der Genehmigung
gliltigen Fassung.

Da an den straBenparallelen Fassaden Beurteilungspegel von {iber 70 dB (A) am Tag bzw. 60 dB
(A) in der Nacht vorliegen sind tiber die 0.g. MaBnahmen hinaus spezielle LirmschutzmaBnah-
men im Rahmen der architektonischen Selbsthilfe festgesetzt.

Liftung

An denjenigen Geb4uden, an denen die Gerduschbelastung zur Nachtzeit iiber 45 dB (A) liegt,
sollten in den Schlafridumen fensterunabhingige Liftungseinrichtungen, wie z.B. eine zentrale
Liiftungsanlage oder einzelne Schalldammliifter vorgesehen werden, damit ein Luftaustausch
auch ohne das Offnen der Fenster erméglicht wird. Fiir schutzwiirdige Rdume bei denen die
Beurteilungspegel {iber 55 dB (A) am Tag liegen, sind ebenfalls fensterunabhéngige Liftungs-
einrichtungen vorzusehen.

Entsprechend diesen Ausfithrungen werden daher folgende Festsetzungen im Textteil des Be-
bauungsplans getroffen:

Zum Schutz vor Sportanlagen- und Freizeitlarm werden folgende Festsetzungen getroffen:

» An Fassadenbereichen, die von Richtwertiiberschreitungen betroffen sind,
sind nur Grundrisse zulassig, die ausschlieBlich schutzwiirdige Rdume im
Sinne der DIN 4109 aufweisen, welche eine nattirliche Beltftung jeweils von
einer Raumseite ohne Richtwertliberschreitung erméglichen.

* Ausnahmen sind in folgenden Fallen zuléssig:

o An den von Uberschreitungen zur Tagzeit betroffenen Fassadenbe-
reichen sind 6ffenbare Fenster vor schutzwiirdigen Rdumen im
Sinne der DIN 4109 zuléssig, wenn durch geeignete bauliche Schutz-
maBnahmen wie z.B. Doppelfassaden, verglaste Vorbauten oderin ih-
rer Wirkung vergleichbare MaB3nahmen sichergestellt ist, dass hier-
durch vor dem geéffneten Fenster und hinter der Sekundéarfassade
der Immissionsrichtwert eingehalten wird.

o Anden von Uberschreitungen zur Nachtzeit betroffenen Fassaden-
bereichen sind 6ffenbare Fenster vor schutzwiirdigen Rdumen im
Sinne der DIN 4109 nur zuldssig, wenn durch geeignete bauliche
SchutzmaBnahmen wie z.B. Doppelfassaden, verglaste Vorbauten,
besondere Fensterkonstruktionen oder in ihrer Wirkung vergleich-
bare MaBnahmen sichergestellt ist, dass hierdurch

* Entweder insgesamt eine Schallpegeldifferenz erreicht wird,
die es ermoglicht, dass in Aufenthaltsrdumen ein Innen-
raumpegel von 30 dB(A), bei (teil)gedffnetem Fenster zur

Nachtzeit nicht Gberschritenwird ~__ ——
» oder vor dem gedffneten Fenster der Sekundirfassade (ﬁriag\\
Immissionsrichtwert mindestens eingehalten wird. % 12 &N
/ e
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* AuBenwohnbereiche (z.B. Balkone, Loggien, Terrassen) der Wohnungen sind
nur auf der larmabgewandten Seite zuldssig. Ist dies nicht méglich, so ist in
den AuBenwohnbereichen ein auf die Tageszeit bezogenes Schutzniveau von
Lr = 65 dB(A) durch aktive SchallschutzmaBnahmen oder MaBnahmen am
Gebdude selbst herzustellen. Dies gilt nicht fiir den Volksfestbetrieb.

L2: Zum Schutz vor Verkehrsgerduschimmissionen werden folgende Festsetzungen
getroffen:

* An Fassadenbereichen, an denen gesundheitsgefahrdende Beurteilungspe-
gel anstehen, sind ausschlieBlich Grundrisse zuldssig, die ausschlieBlich
schutzwiirdige Raume aufweisen, welche eine natiirliche Beliiftung jeweils
von der larmabgewandten Seite ermdglichen.

* Es sind die anstehenden Beurteilungspegel vor schutzwiirdigen
Aufenthaltsrdumen durch architektonische SelbsthilfemaBnahmen, wie z.B.
verglaste Loggien, Wintergérten, verglaste Laubengénge, Prallscheiben oder
in ihrer Wirkung vergleichbare MaBnahmen auf das Schutzniveau von < 70
dB (A) tags bzw. < 60 dB (A) nachts (bzw. 65 dB (A)/55 dB (A)) zu reduzieren.

* AuBenwohnbereiche (z.B. Balkone, Loggien, Terrassen) der Wohnungen sind
nur auf der larmabgewandten Seite zulassig. Ist dies nicht méglich, so ist in
den AuBenwohnbereichen ein auf die Tageszeit bezogenes Schutzniveau von
Lr = 65 dB (A) durch aktive SchallschutzmaBnahmen oder MaBnahmen am
Gebaude selbst herzustellen.

Dariiber hinaus werden zum Schutz vor Verkehrsgerauschimmissi folgende
grundsétzliche Festsetzungen getroffen, die tber die als L2 markierten Flichen
hinausgehen:

* Inschutzbediirftigen Rdumen, an welchen Beurteilungspegel tiber 55 dB (A)
im Tageszeitraum anliegen, sind fensterunabhingige Liiftungsein-
richtungen vorzusehen.

* In Ubernachtungsrdumen, an welchen Beurteilungspegel {iber 45 dB (A) im
Nachtzeitraum anliegen, sind fensterunabhingige Luftungseinrichtungen
vorzusehen.
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4. Flichenbilanz und Bedarfsnachweis

S:}g;ngs}aeremh gesamt 167 ha 100 %
Flache Urbanes Gebiet
einschl. priv. ErschlieBungsstrafen, Stellpldtzen und 154 ha 91 %
Griinflachen
Offentliche ErschlieBung 012ha 8%
einschl. Wege und ¢ffentlichen Stellpldtze
Offentliche Griinflchen oo1ha 1%
einschl. Retentionsflache
Zahl der Wohneinheiten 87WE
Zahl der Einwohner (WE x 2,1) 182 EW
Bruttowohndichte 108 EW/ha

Es besteht ein anhaltender Bedarf an der Ausweisung neuer Wohnbaufldchen. Derzeit ist ge-
maB der letztmaligen Bevolkerungsvorausrechnung? des Statistischen Landesamtes Baden-
Wiirttemberg von 2017 fiir Crailsheim, ausgehend von 34.130 Einwohnern, eine Zunahme von
739 Einwohnern (auf insgesamt 34.869 Einwohner) tiber den Betrachtungszeitraum von 2017-
2035 prognostiziert. Diese Zahlen diirfen auf Basis der aktuellen Einwohnerzahlen jedoch hin-
terfragt werden. So tiberschreitet die Einwohnerzahl vorn 31.12.2020 mit 34.881 Einwohnern be-
reits die fiir das Jahr 2020 prognostizierte Einwohnerzahl von 34.468 (der derzeitige Einwohner-
stand wurde erst fiir das Jahr 2032 prognostiziert). Begriindet werden kann diese Entwicklung
mit einer positiven Entwicklung des Arbeitsmarktes in Verbindung mit einem entsprechenden
Zuzug.

Zur Uberpriifung der prognostizierten Zahlen von 2017 wurde, auch im Hinblick auf kiinftige
Bauprojekte, 2019 eine Wohnraumbedarfsanalyse beauftragt. Die Ergebnisse der Wohnraum-
bedarfsanalyse bestatigen den Bedarf3. So wird bis 2035 ein Zuwachs innerhalb eines Prognose-
korridors von 1.670 bis 5.005 Einwohnern erwartet. Qualifiziert unter anderem mit einer Diffe-
renzierung nach Altersgruppen wurde eine Haushaltsprognose erarbeitet:

\ * ,/

/ .
2 Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg, URL: https://www.statistik-bw. de/BevoelkGe\/S e\
biet/Vorausrechnung/98015021.tab?R=GS127014, Stand 20.01.2020
3 ALP Institut fiir Wohnen und Stadtentwicklung, Hamburg (2020): Bedarfsanalyse fiir Wohnflache
und Wohnform fiir die Stadt Crailsheim
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- Quelle: ALP
Abbildung 11: Haushaltsprognose

Es besteht daher Handlungsbedarf zur Schaffung von Wohnraum. Mit der Aufstellung des Be-
bauungsplans ,Am Schénebiirgstadion II* sollen Nachverdichtungsméglichkeiten den derzeiti-
gen Eigentiimern angeboten werden, um die Flacheninanspruchnahme derzeitiger AuBenbe-
reichsfldchen zu reduzieren.

Auswirkungen der Planung

5.1 Belange der Schutzgiiter ,Tiere und Pflanzen“

Im Plangebiet sind verschiedene Biotoptypen vorhanden (Fettwiese, Pionier- und Ruderalve-
getation, Feldhecke, Hecke aus nicht heimischen Straucharten, Baumgruppen und Einzelge-
hélze, Streuobstbestand sowie Griin- und Gartenflachen), die im Zuge der Planung weitestge-
hend entfallen. Geschiitzte Pflanzenarten wurden im Zusammenhang mit der Biotopauf-
nahme nicht festgestellt.

Innerhalb des Plangebiets befinden sich keine geschiitzten Biotope und Lebensraumtypen. Fiir
den Biotopverbund sind die Fldchen nicht von Bedeutung.

Im Rahmen einer speziellen artenschutzrechtlichen Untersuchung 2021 sind die Artengruppen
der Brutvogel und Fledermé&use untersucht worden. Das Plangebiet wurde in der Saison von
Brutvdgeln genutzt. Es wurden 10 verschiedene Brutvogelarten festgestellt. Alle im Plangebiet
vorkommenden Arten sind weit verbreitet und hiufig. Bei diesen Arten ist davon auszugehen,
dass sie auch nach einer Umstrukturierung des Gebiets und der Bebauung einzelner Griinfl-
chen wieder Brutplatze vorfinden.

Die Abrissgebdude sind zudem potentiell geeignet als Tagesquartier fiir Flederméause. Als vor-
gezogene AusgleichsmaBnahme werden daher zwei Spaltenkésten an geelgneter

nahen Umgebung aufgehéngt.
9
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5.2 Belange der Schutzgiiter ,Fliche und Boden”

Es handelt sich bei der Bauleitplanung um eine MaBnahme der Innenentwicklung und Nach-
verdichtung. Die Inanspruchnahme von Flachen im AuBenbereich wird damit vermieden. Im
Plangebiet selbst wird ein GroBteil der Flachen im Zuge der Bebauung versiegelt werden. In
diesen Bereichen gehen alle Bodenfunktionen verloren.

Weiterhin sind keine Altlastenstandorte innerhalb des Untersuchungsgebiets bekannt.

5.3 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 Plan-
gebiets.

Durch die Neuversiegelung wird die Grundwasserneubildung auf diesen Flachen verhindert.
Kreisliufe von Wasser- und Warmehaushalt im Boden werden unterbunden bzw. einge-
schrankt.

Die Entwisserung des Baugebiets erfolgt im Mischsystem. Um eine Abfederung von Regenwas-
serspitzen zu erreichen, sind die Décher als begriinte Flachdicher auszufithren. Hierdurch sol-
len verloren gegangene Bodenfunktionen ersatzweise erfiillt werden.

Eine Grundwassergefahrdung durch Stoffeintrag geht vom Plangebiet nicht aus.

5.4 Belange des Schutzguts ,Klima / Luft"

Durch die Bebauung reduziert sich der Anteil der Griin- und Freiflachen im Plangebiet. Diese
besitzen eine allgemeine Bedeutung als lokalklimatische Ausgleichsrdume. Von Vegetation be-
deckte Flichen kiihlen in den Néchten ab und dienen der Bildung von Kaltluft. Zudem gehen
durch die Bebauung des Plangebiets luftfilternde Gehdlzbestande verloren.

5.5 Belange des Schutzguts ,Landschaft”

Zwar gehen durch die Bebauung innerdrtliche Geholz- und Griinflachen verloren. Allerdings
befindet sich das Plangebiet innerhalb der geschlossenen Bebauung, sodass sich die Bebau-
ungsgrenze nicht weiter in das Offenland verschiebt. Die Belange des Schutzguts ,Landschaft”
sind daher nicht beriihrt.

5.6 Belange der ,Wechselwirkungen / Biologische Vielfalt"

Durch die Umnutzung von Geholz- und Griinflachen in versiegelte Flachen wird das Mikro-
klirna stark beeinflusst. Dabei treten auch Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern und
deren Wirkungsgefiigen auf.
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5.7 Belange der Schutzgiiter ,Natura 2000-Gebiete, Schutzgebiete"

Innerhalb des Plangebiets befinden sich keine Schutzgebiete noch werden Schutzgebiete au-
Berhalb des Geltungsbereichs durch die Planung beriihrt.

5.8 Belange des Schutzguts ,Mensch"

Die bestehenden Gehélzstrukturen des Plangebiets werden verstérkt von dem nérdlich verlau-
fenden Rad- und Wanderweg wahrgenommen. Durch den Entfall diirften die Auswirkungen
auf die Naherholungsfunktion allerdings als sehr gering einzuschitzen sein, da die mit den Ge-
hélzstrukturen belegten Fldchen tiberwiegend nicht 6ffentlich zugénglich sind und den beste-
henden Gebdudekomplexen zugeordnet sind.

5.9 Belange der Schutzgiiter "Kultur- und sonstige Sachgiiter"

Es befindet sich das Naturdenkmal Nr. 81270140024 ,Mostbirnenbaum an der Schénebiirg-
strafle” im Plangebiet. Dieses liegt mitten in der geplanten ErschlieBungs- und Zufahrtsachse
des Plangebiets. Von der im Innenbereich geplanten StichstraBe ist eine stidliche Anbindung in
Form eines FuB3- und Radwegs in Richtung Schénebiirg- und AdelheidstraBe geplant. Somit soll
eine direkte Verbindung fiir den FuBgénger- und Radfahrerverkehr zwischen Schénebiirgstra-
Be/AdelheidstraBe und dem nérdlich angrenzenden Griinzug sichergestellt werden. Der FuB-
'und Radweg kann gleichzeitig, aufgrund seiner Breite von 3,50 1, als temporére Zu- und Aus-
fahrt genutzt werden. Speziell wahrend des Volksfestes ist eine Zu- und Abfahrt iiber die nérd-
liche ErschlieBungsstraBe nicht méglich. Um die Anfahrbarkeit der Geb&ude insbesondere fiir
Einsatzfahrzeuge dennoch zu gewéhrleisten, ist eine stidliche Zufahrt notwendig. Auch im Rah-
men des kiinftig angepassten Sicherheitskonzepts des Volksfestes kann die ErschlieBungs-
straBe mit Verbindungsweg als Flucht- und Rettungsweg miteinbezogen werden.

Neben der 0.g. Funktion der Nord-Stid-Verbindung gliedert die ErschlieBungsstraBe das Gebiet
im Sinne des Zielkonzepts des Masterplans. Hierdurch kann eine funktionale Grundstiicksauf-
teilung sichergestellt werden, die nicht nur die privaten Eigentumsinteressen angemessen be-
riicksichtigt, sondern auch dem &ffentlichen Ziel der Neuschaffung von Wohnraum gerecht
wird. Im westlichen Teil des Plangebiets soll gleichzeitig auf Grundlage der Grundstiicksneu-
ordnung einem ortlichen Fahrradhéndler die Méglichkeit zur Betriebserweiterung eréffnet
werden.

Eine Verschiebung der ErschlieBungsstraBe und des Verbindungswegs in Richtung Osten ist
aufgrund der Bestandsstrukturen nicht méglich. Eine Verschiebung in Richtung Westen wiirde
zu unglinstigen Grundstiickssituationen fithren. Im Innenbereich wire aufgrund der dann zu
beengten Platzverhaltnisse eine Wohnbebauung bei gleichzeitig angedachter Betriebserweite-
rung des Fahrradhéndlers nicht méglich. Im Norden miisste die nérdliche Bebauungskante
asymmetrisch und kleinteiliger angepasst werden. Eine direkte raumliche Weiterfithrung der
Adelheidstraf3e wire ebenfalls hinfallig,

Die Beriicksichtigung des Baumes wiirde in Summe zu einer geringeren Dichte und weniger
Wohneinheiten sowie zu einer verstérkten Abkehr des stddtebaulichen Zielkonzepts Master-
plan ,Ostliche Innenstadt” fiihren. Daher wird eine Beseitigung des bestehenden Naturdenk-
mals als notwendig erachtet. Hierzu wurde eine externe naturschutzfachliche Bewertung des
Naturdenkmals bei Dipl. Landschaftsplanerin Fr. Juttner in Auftrag gegeben, aus der nachfol-
gend zitiert wird:

.Bei dem Naturdenkmal END 81270140024 handelt es sich um einen Mostbirnenbaum im Be-
. reich Flurstiickes 1201/1 innerhalb der Stadt Crailsheim, der 1974 als freistehendes Einzelgeh¢l
in einer Wiese stockend auf Grund seiner Eigenart und aus naturgeschichtlichen Griinde
ter Schutz gestellt wurde. Der Baumn hatte zu diesem Zeitpunkt Héhe von ca. 15 m, £i
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Stammdurchmesser in Brusthéhe von ca. 65 cm sowie einen Kronendurchmesser von 12 m. Ak-
tuell ist der Baum Teil eines Streuobstbestandes, aus tiberwiegend &lteren Obstgehdlzen. Er
weist 2021 ein Brusthéhendurchmesser von ca. 90 cm auf, eine Hohe von ca. 20 m sowie einen
Kronendurchmesser von ca. 9 m. Der Baurmn ist vital, ohne gréBeren Totholzanteil im Kronen-
raum, der

Stamm neigt sich jedoch 20-25 Grad nach Westen hin. Hohlungen, die das Vorkommen von Héh-
lenbriitern oder das Vorkommen von Fledermausen ermdglichen wiirden sind nicht im Stamm-
und Astbereich enthalten. Der Einzelcharakter ist durch die Einbindung in den Streuobstbe-
stand verloren gegangen.

Die gesamte Fliche wird im Rahmen der Bebauungsplanung .Schénebtirgstadion I1” als Urba-
nes Gebiet {iberplant. Die Mostbirnenbaum stockt dabei im Bereich der geplanten Zufahrt zur
Kreuzung SchonebtrgstraBe / Adelheidstraf3e.

Aus naturschutzfachlicher Sicht wird damit ein hochwertiges, altes, vitales Gehélz im Gehélz-
verbund iiberplant. Im Rahmen der speziellen, artenschutzrechtlichen Priifung wurden 2021 im
Bereich des Birnbaumes jedoch nur Brutplitze und Reviere maBig haufiger Vogelarten mit ho-
her Stetigkeit sowie hiufige bis sehr hiufige Arten sowie verbreitete Arten mit hohem Raum-
anspruch festgestellt. Fiir diese Brutstitten kann davon ausgegangen werden, dass die Funk-
tion entfallender Fortpflanzungsstitten fiir die Arten im rdumlichen Umfeld weiterhin erfullt
werden kann.

Aus naturdenkmalfachlicher Sicht fallt durch die Uberplanung der naturgeschichtliche Aspekt
des Naturdenkmals fort. Der Aspekt der Eigenart ist, da Teil des Streuobstbereiches nur noch
in geringem Umfang gegeben.”

In Abwigung des dffentlichen Interesses zur Schaffung neuen Wohnraums auf der einen Seite
und der Beschaffenheit des Naturdenkmals auf der anderen Seite wird eine Beseitigung des
bestehenden Naturdenkmals als verhiltnismaBig erachtet. Daher wurde am 14.02.2022 ein An-
trag auf Befreiung zur Beseitigung des bestehenden Naturdenkmals gestellt.

5.10 Belange der "Emissionsvermeidung und des sachgerechten Umgangs
mit Abfillen und Abwissern”

Im Plangebiet sind, der Bebauung entsprechende, durchschnittliche Larm-, Licht- und Hitze-
emissionen zu erwarten. Ein tiberdurchschnittlicher Emissionsaustrag ist nicht zu erwarten.
Die im Gebiet anfallenden Abfille kdnnen durch die 6rtliche Mllabfuhr entsorgt, die anfallen-
den Abwisser der stadtischen Kanalisation zugeftihrt werden.

5.11 Belange der "Erneuerbaren Energien"

Die Nutzung erneuerbarer Energien ist im Gebiet moglich und erwlinscht.

Kosten und Finanzierung

Die Entwicklungskosten werden im Wesentlichen durch den Grundstiicksverkauf bzw. die Er-
hebung von Beitrigen refinanziert.

Die Folgekosten fiir die Entwisserungsanlagen werden iiber Gebiihren refinanziert.
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Verkehrsflichen 6,00 €/ m? pro Jahr* und fiir die Griinanlagen 0,75 €/ m? pro Jahr** angesetzt
(entsprechend Ergebnissen Forschungsbericht ,Innen vor AuBen®).

Anlagenart Kosten/ Jahr in € (gerundet)
StraBenverkehrsflichen 8.000 €
Offentliche Griinflichen 100 €
Insgesamt 8100 €

*  Verkehrsfldchen: Betrieb und Unterhaltung 2,40 €/m? pro Jahr und Wiederherstellung 3,60 €/m? pro Jahr
** Griinanlagen: Unterhaltung 0.5 €/m? pro Jahr und Wiederherstellung und Erneuerung 0,60 €/m? pro Jahr

MaBnahmen und Durchfiihrung

7.1 Ver-und Entsorgung

Die Versorgung des Planungsgebietes mit Strom und Wasser und die Abwasserentsorgung sind
mit dem Anschluss an das bestehende Leitungsnetz gewihrleistet.

Strom- und Wasserversorgung

Das Planungsgebiet wird durch die Stadtwerke Crailsheim (STW) mit Strom und Trinkwasser
versorgt.

Abfall und Miillentsorgung

Die Verkehrsflachen sind fur die Befahrung mit Ver- und Entsorgungsfahrzeugen ausgelegt.
Fiir die StichstraBe soll es am siidlichen Abschluss eine temporére Ausfahrtsmoglichkeit (in
Verléngerung des geplanten FuB- und Radwegs) geben. Dies kann tiber versenkbare oder her-
ausnehmbare Poller sichergestellt werden.

7.2 Durchfiihrung der ErschlieBung
Umsetzung / Planverwirklichung

Die Neuordnung der Grundstiicke erfolgt nach den Vorgaben des Bebauungsplanes. Verschie-
bungen der dargestellten Grundstiicksgrenzen sind méglich. Die Flurstiicke innerhalb des Plan-
gebietes befinden sich tiberwiegend in privatem Besitz. Ein Umlegungsverfahren ist nicht er-
forderlich.

Altlasten/ Kampfmittelbeseitigung

[m Januar 2021 wurde eine multitemporale Luftbildauswertung fiir das Plangebiet und den ge-
samten Festplatzbereich durchgefiihrt. Teile des Plangebiets liegen innerhalb des bombardier-
ten Bereichs. Hier kann das Vorhandensein weiterer Bombenblindgénger nicht ausgeschlossen
werden. In bombardierten Bereichen und Kampfmittelverdachtsflichen sind id.R. flichen-
hafte Vorortpriifungen zu empfehlen.

Die Luftbildauswertung kann von Grundstiickseigentiimern oder Bauherren bei Bedarf einge-
sehen werden.
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7.3 AusgleichsmaBnahmen

Die Planung zieht Eingriffe in die Schutzgiiter Biotope und Boden nach sich. Die Bewertung der
Eingriffe wurde anhand einer Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung im Umweltbericht des Biiros
Gekoplan, 74420 Oberrot, vom 30.10.2021 vorgenommen. Es wurde ein Ausgleichsbedarf von
134.444 Okopunkten ermittelt.

Der ermittelte Ausgleichsbedarf wird in Form von flachenexternen AusgleichsmaBnahmen
durch die Stadt Crailsheim ausgeglichen. Bei der zugeordneten MaBnahme handelt es sich um
die AusgleichsmaBnahme Nr. 2021 CR_1-, ,Schleifsee Umwandlung Acker in Griinland®. Die
MaBnahme sieht die Umwandlung von 155 ha Ackerland in Mager-, Nass- und Fettwiesenberei-
che sowie einen Tiimpel mit einer Manahmenprognose von insgesamt 220.908 Okopunkten
vor, die anteilsmBig der Bebauungsplanung ,Am Schénebiirgstadion II" zugeordnet wird.

Weiterhin wurde im Rahmen einer speziellen artenschutzrechtlichen Priifung von Biiro Ge-
koplan, 74420 Oberrot, vom 16.08.2021 das Erfordernis zur Durchflihrung vorgezogener Aus-
gleichsmaBnahmen ermittelt. Die vorgezogene AusgleichsmaBnahme umfasst das Anbringen
zweier Fledermausspaltenkisten. Diese MaBnahme wird ebenfalls durch die Stadt Crailsheim
umgesetzt.

Fiir den geplanten Entfall des als Naturdenkmal geschiitzten Birnbaumes ist auBBerdem ein
Ausgleich in Form von fiinf Ersatzbdumen vorgesehen.

Ein entsprechender &ffentlich-rechtlicher Vertrag zur Umsetzung der AusgleichsmaBnahmen
wird mit der Unteren Naturschutzbehorde, Landratsamt Schwabisch Hall, geschlossen.

Bearbeiter/Aufgestellt:
Stadtverwaltung Crailsheim SG Stadtplanung
Crailshejfn, den 12.02.2024

—

Daniel Orsinggr M.Sc.
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Anhang Teil A
Stéadtebaulicher Entwurf mit angrenzender Volksfestnutzung (Schaustellerflichen)
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Schnitt mit Darstellung der Bestandsbebauung/Neuplanung mit dem geplanten Riesenrad-
standort Nord-Siid-Richtung
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Schnitt mit Darstellung der Bestandshebauung/Neuplanung mit dem geplanten Riesenrad-
standort West-Ost-Richtung
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TeilB Umweltbericht

Auf den Umweltbericht zum Bebauungsplan ,Am Schénebiirgstadion II" Nr. A-2020-3B von GE-
KOPLAN, Marhérdt 15, 74420 Oberrot, 03.03.2022 wird hingewiesen.

Der Umweltbericht ist dem Bebauungsplan ,Am SchénebiirgstadionIl” Nr. A-2020-3B als separater
(unselbstindiger) Teil der Begriindung beigefiigt.

Bearbeiter/Aufgestelit:
Stadtverwaltung Crailsheim SG Stadtplanung
Crailshgim, den 12.02.2024

e

N
Daniel Orsin&r M.Sc.
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