VVG CRAILSHEIM, Teilverwaltungsraum Crailsheim

Begriindung zur FNP-Anderung Nr. H-2022-1F,

Sonderbaufliche , Pferdeklinik Buch®, Crailsheim

Parallelverfahren

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um eine mit dem Bebauungsplan H-2022-1B
,Pferdeklinik Buch” durchgefiihrte Bauleitplanung im Parallelverfahren.

1.1 Inhalt und Ziel der Bauleitplanung

1.2 Vorbereitende Bauleitplanung

Auf dem Gelédnde ist der Neubau einer Pferdeklinik vorgesehen. Die Pferdeklinik soll
Verwaltungs-, Behandlungs- und Stallgebdude umfassen. Eine tiberdachte und eine
offene Vortrabstrecke mit Zirkel, Stellplatzanlagen und mogliche Erweiterungsge-

baude sind ebenfalls vorgesehen.

Eine FNP-Anderung ist hierzu erforderlich. Derzeit ist das Plangebiet im Flachennut-

zungsplan als landwirtschaftliche Flache dargestellt.
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Abbildung 1: Entwurf der geplanten FNP-Anderung unmafBstéblich




1.3 Verbindliche Bauleitplanung

Der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan wurde am 20.07.2022 durch den Ge-
meinderat gefasst. Die frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB)
zum Bebauungsplan fand vom 12.09. bis 14.10.2022 statt. Die bertihrten Behorden und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden iiber die Aufstellung benachrichtigt
und zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert. Die vorgebrachten Anregungen
werden mit dem Billigungs- und Auslegungsbeschluss des Bebauungsplans parallel
zur FNP-Anderung behandelt.

1.4 Standort der Planung

Der Planbereich befindet sich am westlichen Rand des Stadtgebiets im Weiler Buch.
Die innerhalb der Gemarkung Triensbach befindliche ca. 2,9 ha gro3e Flache umfasst
vollstandig das Flurstiick 2872/1 und Teile des Flurstiicks 2872/2.

Das Plangebiet wird begrenzt

*» im Norden durch einen landwirtschaftlichen Weg und Griinland,
» im Osten durch Grinland,

» im Stiden durch eine 6ffentliche Straf3e

» und im Westen durch einen landwirtschaftlichen Weg.
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Abbildung 3: Abbildung 4: Ortseinfahrt, Plangebiet rechts
Fhemaliges Hofgeldnde (Stand 06.03.2024)
(Stand 19.05.2022)

Abbildung 5: Ehemaliges Hofgeldnde Abbildung 6: Gleiche Perspektive wie Abbil-
(Stand 19.05.2022) dung 4 (Stand 06.03.2024)
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1.5 Ubergeordnete Planungen

Regionalplan

Buch befindet sich umschlossen vom Regionalen Griunzug ,Raum Crailsheim” nach
Plansatz 3.1.1: ,Regionale Griinziige sind von Siedlungstdtigkeit und anderen funkti-
onswidrigen Nutzungen freizuhalten. Innerhalb der Regionalen Griinzige sind die
Landnutzungen auf eine Erhaltung und Entwicklung der Ausgleichsfunktion und
der Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts auszurichten.”

Der Weiler selbst ist mit einem geringen Abstand davon freigehalten. Das Plangebiet
befindet sich innerhalb des freigehaltenen Bereichs.
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Abbildung 8: Ausschnitt aus dem Regionalplan, unmapBstéblich



Landschaftsplan

Das Plangebiet ist im Landschaftsplan der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft
Crailsheim im Norden als Bebauung im AuBBenbereich, Griinland und Acker darge-
stellt. Die im Plangebiet befindlichen Gebaude sind als Aussiedlerhof markiert. Ferner
sind Geholzstreifen am 6stlichen und stidéstlichen Rand aufgenommen und ein Bach
bzw. Graben am nordwestlichen Rand. Die Versorgungsleitung wurde aus dem FNP
nachrichtlich iGbernommen.

Abbildung 9: Ausschnitt aus dem Landschaftsplan, unmalBstblich



2. Stadtebauliches Konzept
2.1 Artder baulichen Nutzung

Der Neubau der Pferdepraxis Kithnle sieht zwei hauptsachliche zentrale Gebdaude-
komplexe mit verschiedenen klinikbezogenen Nutzungen vor. Im stidlichen Komplex
sollen Verwaltung, Apotheke, Operationsséle, Vortrabstrecke und gegebenenfalls ein
oder zwei Wohnungen fiir Bereitschaftsarzte untergebracht werden. Der nordliche
Komplex wird Stallungen und Rehabilitionsanlagen (u.a. Horse Gym und Pferdesola-
rium) beherbergen. Ferner sind zwei Einzelgebdude vorgesehen: Eine Reithalle und
eine Bergehalle. Die Errichtung soll in mehreren Bauabschnitten geschehen. Um eine
moglicherweise notige Erweiterung der Anlage zu einem spéateren Zeitpunkt durch-
zuflihren, kann ein weiteres Gebdude im Stidwesten des Grundstiicks errichtet wer-
den.

R&umlich unterteilt sich das Bauvorhaben in zwei Bereiche: Einen U-férmigen Hof-
bereich, der durch den stidlichen GebZudekomplex und die Reithalle umfasst wird,
sowie einen dahinterliegenden Bereich fiir die Pferdeunterbringung und das Mitar-
beiterparken. Der Hofbereich stellt dabei den offenen Klinikteil dar, in dem die An-
und Ablieferung der Pferde erfolgt und eine offene Vortrabstrecke vorhanden ist. Die
Hofstruktur bildet in ihrer Orientierung zum landwirtschaftlich gepragten Weiler
Buch einen ortsangepassten Anknipfungspunkt, um nicht als Fremdk&rper wahrge-
nommen zu werden. Der hintere ruhigere Bereich ist der Rehabilitationsbereich, der
einen Zugang zu den nahen Koppeln gewahrt.

Gestalterisch sollen die Gebdaude mit direktem Pferdebezug (Vortrabstrecke, Stallun-
gen, Reithalle, Bergehalle) die Typologie landwirtschaftlicher Geb&dude aufgreifen.
Flaches Satteldach, Gebdudehthen von 8 bis 9 Metern und gro3e rechteckige Grund-
flachen. Das Verwaltungsgebaude bildet dabei einen bewussten Bruch als Flachdach-
gebdude mit eher quadratischem Grundriss. Somit ist es fir die Ankommenden
gleich als Anlaufpunkt erkennbar und kann mit der Gebaudestruktur den Anforde-
rungen an moderne Arbeitsrdaume gerecht werden. Eine Holzfassade wahrt trotz der
ortlich untypischen Geb&dudeform eine ldndlich-gestalterische Anpassung.

Auf der Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung ist die Ausweisung hierfur als
Sonderbaufldche vorgesehen.
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2.2 ErschlieBung

Zur Klarung der verkehrlichen Situation wurde das Buro ,Grimm Ingenieure®, Ell-
wangen um eine verkehrliche Untersuchung gebeten:

,Uber einen ca. 3 m breiten Wirtschaftsweg ist Buch direkt an die ibergeordnete L
2218 angebunden (siehe Ubersichtsplan). Jedoch ist dieser Weg tonnagebeschrankt
(max. 3,5 Tonnen mit Anliegerverkehr frei). Sofern dieser Weg als Andienung fur die
Pferdeklinik genutzt werden sollte, wiirde dies duf3erst umfangreiche Ausbau- und
SanierungsmafBnahmen des knapp 1,5 km langen Weges erforderlich machen (zu ge-
ringe Breite flr jeglichen Begegnungsfall und die Tonnagebeschrankung). Folgerich-
tig wird deshalb die Anbindung der geplanten Pferdeklinik tiber die im Osten von
Buch verlaufende K 2500 angestrebt. Die regionale Verbindungsstra3e K2500 verfuigt
Uber eine ausreichende Breite und einen gut ausgebauten Zustand. Die Anbindung
von Buch an die K 2500 ist derzeit iiber einen ca. 3,00 m breiten, asphaltierten Wirt-
schaftsweg, gegeben. Dieser mtindet untergeordnet (ohne Abbiegespuren u.dgl.) in die
K 2500 ein. Die Gesamtlange dieser Wegeverbindung betrégt ca. 500 m. Der (vierarmi-
ge) Knotenpunktbereich K 2500 / Wirtschaftsweg befindet sich in ebener topographi-
scher Lage und ist aus allen Himmelsrichtungen weit und gut einsehbar. Um das zu-
kiinftige zusatzliche Verkehrsaufkommen angemessen zu berticksichtigen, wird der
Ausbau bzw. der Umbau des Knotenpunktes einschl. des Wirtschaftsweges zwischen
Buch und Knotenpunkt erforderlich.”
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Abbildung 12: Verkehriiche Anbindung im lokalen StralBennetz, unmal3stéblich



Gartenécker

Abbildung 13: Vorgesehener Ausbau zweier Haltebuchten (Quelle: Grimm Ingenieure)

,Zur Ermoglichung des Begegnungsfalles im Bereich des Wirtschaftsweges wird der
Neubau von mindestens zwel Ausweichbuchten mit ca. 15 m Lange zzgl. Ein- und
Ausfahrttrichter empfohlen. Als weitere Ausweichmoglichkeit wird der bestehende
Einfahrtrichter am 6stlichen Ortseingang von Buch gesehen.”

Der Begegnungsfall beim Einbiegen des Lkw in Richtung Stiden im unmittelbaren
Knotenpunktbereich ist nicht gegeben. Bei der Fahrtrichtung West in Richtung Stid
muss das Bemessungsfahrzeug (3-achsiger Lkw) die Gegenfahrspur in Anspruch
nehmen. Dies bedeutet ein gewisses verkehrssicherheitstechnisches Defizit. In Anbe-
tracht der sehr geringen Verkehrsstarke (ca. 80 Fahrzeuge am Tag, ca. 40 Schwerver-
kehrstransporter am Tag, d.h. ca. 4 bis 5 Lkw pro Spitzenstunde), wird die sicherheits-
technische Beeintrachtigung fiir vertretbar erachtet, zumal die v.g. kritische Ver-
kehrsbeziehung voraussichtlich nur zwei bis dreimal pro Spitzenstunde auftreten
wird.

Diese MaBBnahmen werden im Zuge der bevorstehenden Fahrbahnerneuerung um-
gesetzt.

,Die Sichtverhéltnisse sind fiir den gesamten Planungsbereich ausreichend, so dass
entgegenkommende oder stehende Fahrzeuge sowie andere Hindernisse frithzeitig
von den Verkehrsteilnehmern erkannt werden kénnen.”

Eine Anbindung an das OPNV-Netz ist nicht vorhanden. Der Weiler Buch verfuigt
zwar Uber eine Bushaltestelle, diese wird jedoch nicht mehr bedient. Die ndchstgele-
genen Haltestellen befinden sich in Unterschmerach (0,8 km) und Saurach (1,2 km).

Die néchstgelegene Anbindung an das Radwegenetz RadNETZ BW befindet sich in
0,8 km Entfernung Entlang der [.2218.



2.3 Einbindung in die Landschaft, Griinordnung

Auf dem Klinikgeldnde sollen einige Biume gepflanzt werden und im Ubergangsbe-
reich zur Landschaft eine Ortsrandeingriinung stattfinden. Um eine Durchgangigkeit
zum angrenzenden Grunland zu gewahrleisten, kann diese Ortsrandeingrinung bis
zu finfmal unterbrochen werden.

3. Flachenbilanz

Der Geltungsbereich der Flachennutzungsplandnderung umfasst eine Flache von
ca. 29 ha. Der bisher als landwirtschaftliche Flache dargestellte Bereich soll als Son-
derbauflache Pferdeklinik ausgewiesen werden.

4. Auswirkungen der Planung

Eine detaillierte Darstellung der nachfolgend beschriebenen Umweltauswirkungen
ist dem Umweltbericht zu entnehmen, der der Flachennutzungsplandnderung als se-
parater Teil der Begriindung beiliegt.

Es sind im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung geeignete Minimierungs- und
AusgleichsmalBnahmen vorgesehen.

4.1 Belange der Schutzgiiter ,Tiere und Pflanzen”

Mit Umsetzung der Planung wird die Flache umgenutzt und neu bebaut. Innerhalb
des Plangebietes werden sich bei Umsetzung der Planung folgende Biotoptypen be-
finden:

e Fettwiese mittlerer Standorte

e Fettweide mittlerer Standorte

e Feldhecke mittlerer Standorte

e Alleen, Baumreihen, Baumgruppen und Einzelbdume auf geringwertigen Bio-
toptypen

e Von Bauwerken bestandene Flachen, Weg oder Platz versiegelt

e Kleine Griunflache

33.41 Fettwiese mittlerer Standorte (Neuanlage)

Auf 1.500 m? wird im Bereich des geplanten Retentionsbeckens Griinland angelegt. Es
wird eine Fettwiesenstruktur mit zunehmend Feuchtezeigern in Richtung des Bo-
dens hin entstehen. Die Flachen sind von mittlerer naturschutzfachlicher Wertigkeit.

33.52 Fettweide mittlerer Standorte (Neuanlage)

Auf 1100 m? randlich der Gebaude, Weg- und Stellflichen im Nordwesten Flachen als
Weide genutzt werden. Die Flachen sind auf Grund der intensiven Nutzung durch die
Né&he zu den Stallungen von geringer naturschutzfachlicher Wertigkeit.
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41.22 Feldhecke mittlerer Standorte

Auf 200 m Lange ist die Pflanzung einer 5 m breiten Feldhecke im Norden und Osten
der Planflache zur Eingriinung zum Offenland hin vorgesehen Die Flache in einer
GroéBe von 1.000 m? ist von mittlerer naturschutzfachlicher Wertigkeit.

45.20/30ab Baumgruppen und Einzelbdume auf gering- und mittelwertigen Biotopty-
pen (Bestand und Planung)

Im Nordosten der Planfldche werden die Gehélze im Zuge der Planung erhalten. Die
Pflanzung 22 zusatzlicher Geholze zur Eingriinung der Planflache ist vorgesehen. Die
Geholzpflanzungen werten die Pflanzbereiche auf.

60.10 / 21 Von Bauwerken bestandene Fldche / StraBBe, Weg, Platz vollig versiegelt

80 % der Gesamtflache kénnen im Zuge der Planung versiegelt werden. Diese versie-
gelten 26.400 m? sind von sehr geringer naturschutzfachlicher Bedeutung.

60.50 Kleine Griinflache

Um die Geb&dude und in den Grenzbereichen werden auf 3.000 m? Kleine Griinflachen
angelegt. Die Flachen sind durchschnittlich betrachtet von geringer naturschutzfach-
licher Bedeutung.

Bewertung

Die Bedeutung des Gebietes fiir das Schutzgut “Tiere und Pflanzen® sinkt im Rahmen
der Planung auf die Wertstufe sehr gering-gering.

4.2 Belange der Schutzgiiter ,Fliche und Boden"

Wé&hrend der Bauphase wird Boden umgelagert. Eine Flache von 24.400 m? kann neu
versiegelt werden. In diesen Bereichen gehen alle Bodenfunktionen verloren.

Bewertung

Auf Grund der Neuversiegelung sinkt die Wertigkeit des Schutzgutes Boden in Bezug
auf die Gesamtflache auf sehr gering.

4.3 Belange des Schutzguts ,Wasser"
Durch die Neuversiegelung wird die Grundwasserneubildung auf diesen Flachen

verhindert. Kreislaufe von Wasser und Warmehaushalt im Boden werden unterbun-
den bzw. eingeschrankt.

Bewertung

Die Bedeutung des Gebietes fiir das Schutzgut Wasser sinkt auf Grund des Neuver-
siegelungsanteils auf sehr gering.
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4.4 Belange des Schutzguts ,Klima / Luft"

Durch die Bebauung gehen von Vegetation bedeckte Flachen verloren. Schadliche
Emissionen sind bei aktuellem Planungsstand nicht zu erwarten.

Bewertung

Die Bedeutung des Gebietes fiir das Schutzgut Klima/Luft sinkt auf Grund des
Neuversiegelungsanteils auf sehr gering.

4.5 Belange des Schutzguts ,Wechselwirkungen"

Zu bertcksichtigen sind Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern und das
Wirkungsgeflige zwischen ihnen.

Bewertung

Die Neuerrichtung von Gebduden und die Gehélzpflanzungen werden das Mikrokli-
ma stark beeinflussen.

4.6 Belange des Schutzguts ,Landschaft"

Durch die Bebauung gehen Freibereiche verloren. Die Funktion der Flache als Binde-
glied zur offenen Landschaft geht verloren.

Bewertung
Die Bedeutung der Flachen des Plangebietes sinkt durch die Planung auf sehr gering.
4.7 Belange der Schutzgiiter ,Natura 2000-Gebiete, Schutzgebiete"

Durch die Bebauung gehen keine Schutzgebietsbereiche verloren. Die Bebauung hat
keinen Einfluss auf das benachbarte FFH-Gebiet.

Bewertung

Die Bedeutung der Flachen des Gebietes wird insofern auch nach dem Eingriff als
sehr gering eingestuft.

4.8 Belange des Schutzguts ,Mensch"
Durch die zusétzliche Bebauung verschiebt sich das Offenland weiter nach Osten.

Bewertung

Durch die verdnderte Nutzung sinkt die Wertigkeit des Schutzgutes auf sehr gering.
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4.9 Belange der Schutzgiiter "Kultur- und sonstige Sachgiiter"

Bei Hinweisen auf eventuell im Baubereich vorkommenden Bodendenkméilern kann
die Denkmalschutzbehorde hinzugezogen werden.

Bewertung
Die Bedeutung der Flachen wird weiterhin als sehr gering eingestuft.

4.10Belange der "Emissionsvermeidung und des sachgerechten Umgangs mit Abfillen
und Abwassern”

Emissionen werden sich im Zuge der konkreten Nutzungsgenehmigungen an die ge-
setzlichen Grenzwerte gebunden.

4.11 Belange der "Erneuerbaren Energien"

Die Nutzung erneuerbarer Energien ist im Zuge der Neubauten verpflichtend.
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Teil B - Umweltbericht

Anlage nach §2 Abs. 4 und 2a BauGB
zur FNP-Anderung Nr. H-2022-1F ,Pferdeklinik Buch*

Der Umweltbericht ist als separates Dokument mit Datum 27.03.2024 beigefiigt.

Crailsheim, den 27.03.2024

Stadt Crailsheim

Ressort Stadtentwicklung
Sachgebiet Stadtplanung
Dipl-Ing. Daniel Czybulka
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