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Teil A Planungsbericht

1.

Einleitung

11 Anlass, Ziele und Zwecke des Bebauungsplans

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Stidlich Volksfestplatz® Nr. A-2024-1B soll die siidlich
des Volksfestplatzes gelegene Freifldche (zwischen SchénebiirgstraBe 15 und Jahnhalle) entwi-
ckelt und die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir den Neubau des Finanzamtes, Au3en-
stelle Crailsheim geschaffen werden. In diesem Zusammenhang sollen die Gestaltungsansatze
der Freianlagenplanung des Volksfestplatzes einbezogen und weitergefiihrt werden.

Der Planbereich des Bebauungsplan liegt im Sanierungsgebiet ,Ostliche Innenstadt”, wofiir 2019
in Form des Masterplans ,Ostliches Innenstadt” ein entsprechendes Neuordnungskonzept er-
arbeitet wurde (siehe Kap 1.4). Die urspriinglichen Planungsabsichten zum Neubau einer Stadt-
und Sporthalle an dieser Stelle sind jedoch inzwischen iiberholt, wodurch eine anderweitige
Neuordnung des Bereichs notwendig wurde.

Gleichzeitig entschied sich das Land Baden-Wiirttemberg fiir einen Neubau des Finanzamts
Schwabisch Hall, Au3enstelle Crailsheim, da das bestehende Geb&dude Schillerstral3e 1 erhebli-
che bauliche Mangel aufweist und eine mittelfristige wirtschaftliche Sanierungsfahigkeit kaum
darstellbar ist. Dartiber hinaus verfolgt die Stadt Crailsheim mit ihren Sanierungszielen ent-
sprechend dem Masterplan ,Ostliche Innenstadt® eine anderweitige Nutzung der Flichen. In
Abstimmung mit dem Finanzministerium bzw. Vermégen und Bau Baden-Wiirttemberg wurde
der Standort am Volksfestplatz als geeignet ausgewéahlt. Neben der Flachenverfiigbarkeit war
auch die zentrale Erreichbarkeit ein Faktor im Entscheidungsprozess. Bei allen Uberlegungen
und Gespréchen galt dabei die Pramisse, dass das Finanzamt im Stadtgebiet Crailsheim dauer-
haft bestehen bleiben muss.

Ursprunglich sollte als Gegentiberstellung zum Finanzamtsgebaude ein in Héhe und Bauweise
korrespondierender Hotelneubau vorgesehen werden. Angedacht war ein viergeschossiges Ge-
b&ude mit ca. 100 Hotelzimmern. Bei der Entscheidung tiber den Verkauf stidtischer Flachen
zur Umsetzung dieses Vorhabens votierte der Bau- und Sozialausschuss in seiner Sitzung am
11.03.2025 jedoch gegen den Verkauf der Flachen. Zwischenzeitlich gibt es fiir diesen Bereich,
westlich der geplanten Querachse, Plantiiberlegungen, hier einen Musik-Campus der Stadtka-
pelle zu entwickeln. Die Stadtverwaltung befindet sich diesbeziiglich im Austausch mit Vertre-
tern der Stadtkapelle. Die Planungen sind aktuell aber nicht so weit vorangeschritten, dass die
Neuplanung in dem laufenden Bebauungsplanverfahren beriicksichtigt werden kénnte. Um
aber das Bebauungsplanverfahren ztigig abzuschlie3en, damit das Finanzamt im Zeitplan rea-
lisiert werden kann, wurde der Abgrenzungsbereich des Bebauungsplans verkleinert und um-
fasst nunmehr ausschlielich die Finanzamtsflache. Fiir die Umsetzung des Musik-Campus
wird voraussichtlich ein separates Bebauungsplanverfahren notwendig.

In oOstlicher Richtung war urspriinglich das Gebiet um Jahnhalle und Jugendzentrum bis zur
StralBe ,Am Volksfestplatz® Teil des Bebauungsplanumgriffs. Zwar ist die Jahnhalle aufgrund
von Baumdangeln mittelfristig abgingig, allerdings hat sich um Zuge des Verfahrens zum heuti-
gen Stand keine Folgenutzung ergeben, die an dieser Stelle planungsrechtlich festgesetzt wer-
den soll.

Im Zuge der Neuordnung des Gesamtgebiets wurde der Abriss der stddtischen Wohngebiude
Schoénebiirgstral3e 23, 25 und 27 notwendig. Die Gebdude wurden Anfang 2026 abgerissen, um
Platz fur den Finanzamtsneubau zu schaffen.
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Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB aufge-
stellt. Diese Moglichkeit erdffnet sich, wenn ein Bebauungsplan die Wiedernutzbarmachung
von Flachen, die Nachverdichtung oder andere MaBnahmen der Innenentwicklung zur Grund-
lage hat (§ 13a Abs. 1 BauGB). Dariiber hinaus darf die Gro3e der Grundflache — wenn keine
Uiberschlagige Umweltpriifung durchgefiihrt wird — nur weniger als 20.000 m? betragen, wobei
die Grundflachen mehrerer Bebauungsplane, die in einem engen sachlichen, rdumlichen und
zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurechnen sind.

Mit der urspriinglichen Planabgrenzung und der Beriicksichtigung einer méglichen Hotelfla-
che hatte die Grundflache unter Berlicksichtigung der angrenzenden Bebauungsplédnen ,Am
Schoénebtirgstadion I, ,Am Schénebiirgstadion II“ und des Bereichs ,Im Wasserstall” die Grund-
flache von 20.000 m? Uiberschritten, aber weniger als 70.000 m? betragen, wodurch eine iber-
schlagige Priifung notwendig geworden ware. Diese Priifung wurde vom Biro fiir Umweltpla-
nung am 11.09.2024 durchgeftihrt. Im Ergebnis fihrt die Umsetzung der Planung nicht zu erheb-
lichen nachteiligen Auswirkungen auf die Schutzgliter, sodass aus gutachterlicher Sicht eine
Bebauungsplanfassung nach § 13a BauGB mdoglich ist. Im Verfahren nach §13a BauGB gelten die
Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB.
Zwischenzeitlich hat sich jedoch zum einen wie erwédhnt die Abgrenzung des Plangebiets gedn-
dert und zum anderen der Planentwurf des Baugebiets konkretisiert, wodurch die kumulierte
Grundfliache der Bebauungsplane ,Stidlich Volksfestplatz®, ,Am Schénebiirgstadion I und II*
und das kiinftige Baugebiet ,Im Wasserstall“ etwa 17.000 m2 betrdgt. Demnach ware eine Bebau-
ungsplanfassung nach § 13a BauGB auch ohne die genannte Priifung moglich gewesen.

1.2 Geltungsbereich und Beschreibung des Plangebiets

Der Bebauungsplan ,Stidlich Volksfestplatz” Nr. A-2024-1B weist eine GroBe von ca. 4.700 m? auf
und befindet sich in der dstlichen Stadthélfte am Volksfestplatz. Die innerhalb der Gemarkung
der Stadt Crailsheim befindliche Flache umfasst die Flurstlicke 1235/1, 1235/2, 1236 sowie Teilfla-
chen des Flurstiicks 1205/7 und 1236/1

Das Plangebiet wird begrenzt

» im Norden durch die Stellplatzflache des Volksfestplatzes,

» im Osten durch die angrenzenden Freiflachen,

» im Siden durch die Schénebiirgstral3e und

» im Westen durch die angrenzende Bestandsbebauung mit Jahnhalle und Jugendzentrum

Innerhalb des Plangebiets standen drei Wohngebdude (Schénebiirgstral3e 23, 25 und 27), deren
Grundstiicke sich, wie die gesamte Planflache, in stédtischer Hand befinden. Die Fladchen sollen
im Zuge des weiteren Prozesses an das Land Baden-Wiirttemberg verkauft werden. Am nordli-
chen Rand des Plangebiets befindet sich eine markante Baumreihe, die einen optischen Rah-
men zur angrenzenden Festplatzfliche bildet und aus verschiedenen Biumen besteht (Ge-
wohnliche Rosskastanie, Spitzahorn, Winterlinde, Bergahorn). Die Bdume wurden urspriinglich
um das Jahr 1930 gepflanzt und in Teilen mit neueren Baumpflanzungen ergdnzt oder ersetzt.
Die Bdume weisen eine Hohe bis zu 16 m auf. Ein weiterer alter Baumbestand befindet sich stid-
lich der Jahnhalle entlang der Schénebtirgstral3e. Die dort befindlichen Winterlinden wurden
um das Jahr 1940 gepflanzt.

Am nérdlichen Rand des Plangebiets verlaufen unterirdische Stromleitungen, die der Versor-
gung des Volksfestes dienen. Die Leitungen und die Standorte der Stromverteilerkdsten wur-
den im Zuge der Freianlagenplanung angepasst. Die Trafostation an der Straf3e ,Am Volksfest-
platz” wurde im Zuge der Freianlagenplanung erneuert. Zentral in der Freifldche zwischen den
Gebiuden SchoneblirgstraBe 15 und 23 liegt eine weitere Stromleitung mit Verteilerkasten, die
bisher der Versorgung der Wohn- und Versorgungswéagen der Volksfestschausteller dienen. Die-
ser Standort liegt auBBerhalb des Abgrenzungsbereichs. Inwieweit hier dennoch Anpassungen
notwendig werden kénnten, ist in der weiteren Planung zu priifen.
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Abbildung 3: Baumreihe entlang des Volksfestplat- Abbildung 4: Baumreihe entlang des Volksfestplat-
zes, Blick in Richtung Osten zes, Blick in Richtung Westen

Abbj]ung 5 Fr@jﬁa’he im Westen des P]angeb_/es
mit Blick in Richtung Jahnhalle mit Blick in Richtung Stadtmitte

bJdeg 6 Freifliche Westen des /ngejets
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1.3 Ubergeordnete Planungen

Regionalplan
Crailsheim ist im Regionalplan ,Heilbronn-Franken” dem Verdichtungsbereich im Landlichen

Raum zugeordnet und als Mittelzentrum klassifiziert. ,Zentrale Einrichtungen sind mit der
GroBe der Verflechtungsbereiche der Zentralen Orte und untereinander nach Art und Reich-
weite abzustimmen, um eine Gefahrdung der bestehenden oder angestrebten zentralértlichen
Versorgung zu vermeiden.” Das geplante Finanzamt Schwabisch-Hall, AuB3enstelle Crailsheim
entspricht einer zentralen Einrichtung (Behérde mit Publikumsverkehr), das bereits in Crails-
heim anséssig ist und in integrierter Lage neu gebaut werden soll. Die GréBe und Funktion der
zentralen Einrichtung entspricht der GroBe des Verflechtungsbereichs und folgt damit den
Grundséatzen des Regionalplans.

Im Regionalplan Heilbronn-Franken 2020 ist das Plangebiet als bestehende ,Siedlungsflache
Wohnen und Mischgebiet” rot dargestellt. Der nérdlich angrenzende Volksfestplatz ist als un-
beplanter Bereich weif3 dargestellt (Wei3flache). Die Plangebietsflache ist dariiber mit senk-
rechter gegitterter Schraffur versehen, die mégliche Standorte fiir zentrenrelevante regional-
bedeutsame EinzelhandelsgroBprojekte (VRG) vorgibt.

I )"

Abblldung 9: Reglonalplan Raumnutzungskarte des Reglonalverbandes Hellbronn Pranken

Flachennutzungsplan
Im rechtskréftigen Flachennutzungsplan der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Crails-

heim ist das Plangebiet als Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Verwaltungsge-
bdude” und ,Theater (Versammlungshalle)” dargestellt. Am stidwestlichen Rand ist eine ,Altlas-
ten bzw. altlastenverd&chtige Flache" eingezeichnet.

Westlich und 6stlich grenzen gemischte Baufldchen an, nérdlich und stidlich mit dem Volks-
festplatz bzw. der Schénebiirgstral3e Verkehrsflachen.

Entsprechend des beschleunigten Bebauungsplanverfahrens nach §13a BauGB ist im weiteren
Prozess eine Berichtigung des Flachennutzungsplans vorgesehen.
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Abbildung 10: Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Crailsheim

Bebauungsplan

Der Planbereich befindet sich innerhalb des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 209 ,Kern-
stadt”. Der Bebauungsplan regelt die Zulassigkeit von Vergniigungsstatten. Das Plangebiet ist
der Kategorie 2 - ,Umfeld schiitzenswerter Einrichtungen” - zugeordnet, wonach nur bestimmte
Arten von Vergniigungsstatten zuldssig sind. Der Bebauungsplan trifft dartiber hinaus aber
keine qualifizierten Aussagen tber die Art und das Mal3 der baulichen Nutzung fiir das Plange-
biet.
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Abildung 11: Ausschnitt aus dem eauungsplan Nr. 209 "Kernstadt"
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Abbildung 12: Ausschnitt aus dem Landschaftsplan, unmaBstéblich
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Der Landschaftsplan stellt keine weiteren, Giber den Flachennutzungsplan hinausgehende, re-
levanten Informationen dar. Einzig ist in Ergédnzung noérdlich des Plangebiets ein ,Rad- und
Wanderweg" als gelb-tiirkisene Punktlinie eingezeichnet.

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 Flachen neu geordnet werden. Als mafB3gebliches Neuordnungs-
konzept wurde hierzu der Masterplan ,Ostliche Innenstadt” vom Gemeinderat am 12.12.2019 be-
schlossen. Vorgesehen war im Plangebiet der Neubau einer Stadthalle und einer Dreifelder-
sporthalle.

Durch den Kauf des Hangars ist der Neubau einer Stadthalle jedoch nicht mehr notwendig. Der
Standort fiir den Neubau einer Sporthalle soll dartiber hinaus im Bereich des heutigen Hallen-
bads vorgesehen werden. Aufgrund der schulorganisatorischen Entwicklung (u.a. mit Verle-
gung der Leonhard-Sachs-Schule) bietet ein Neustandort in Schulndhe gegentiber der Lage am
Volksfestplatz mehr Vorteile.

Die Gliederung des Festplatzes war mit Orientierung der Querachse auf den Vorbereich der
Stadthalle auf diese Nutzung ausgerichtet. Trotz der iberholten Planung war fiir die Freiraum-
planung des nérdlich angrenzenden Volksfestplatzes zum Zeitpunkt der Ausschreibung gleich-
wohl der Masterplan maf3geblich, sodass auch nach verénderten Planungsbedingungen an der
grundsatzlichen Neustrukturierung des Festplatzes und seiner Unterteilung durch Mittel- und
Querachse festgehalten wurde. Statt Ausrichtung der Querachse auf eine spezifische Nutzung,
soll die Querachse nun bis an die Schénebiirgstral3e verldngert werden. Entsprechend des Mas-
terplans wird eine urbane Bebauung und die Entwicklung eines stddtischen Umfelds, das die
umliegenden Freiraumbeziige aufnimmt, angestrebt.

™~
A VA e
"Ostliche Innenstadt"
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2.

Stidtebauliches Konzept

2.1 Baulich-raumliches Konzept

Im Zuge der stadtebaulichen Entwicklung wird die in der Freianlagenplanung des Volksfest-
platzes vorgesehene Querachse bis an die Schoénebiirgstral3e fortgefiihrt. Diese Achse bildet
eine zentrale ErschlieBungs- und Orientierungsstruktur im stidlichen Randbereich des Volks-
festplatzes und innerhalb des Plangebiets. Das geplante Verwaltungsgebdude des Finanzamts
orientiert sich in seiner Ausrichtung an dieser Achse und verlduft parallel &stlich zu ihr.
Dadurch wird der entstehende Stadtraum klar gefasst und eine pragnante Raumkante geschaf-
fen.

Die Querachse soll als Stadtraum ausgebildet werden und gleichzeitig, wenn auch untergeord-
net, die Zufahrt des Finanzamtgebdudes und einer etwaigen westlichen Entwicklung aufneh-
men. Die Baumachse soll fortgefiihrt werden (s. Kap. 2.4). Nérdlich des Finanzamtsgebdudes
sind die zugehdorigen Stellplatze vorgesehen (s. Kap. 2.2).

Die maximal zuldssige Gebdudehdthe betragt 16 Meter mit vier Vollgeschossen. Die Gebaude-
hohe orientiert sich damit an der Bestandshéhe der alten Gewerbeschule, heutigem Jugend-
zentrum (Firsthéhe ca. 18 m). Als Dachform ist ein Flachdach vorgesehen, um eine moderne,
klare Architektursprache zu unterstiitzen. Der nérdliche Abschluss des Plangebiets wird durch
den in der Freianlagenplanung vorgesehenen Baumrahmen definiert, der in die Bebauungspla-
nung beriicksichtigt wurde.

Die Abgrenzung des Plangebiets umfasst einen geringfligig nach Osten erweiterten, tiber das
Grundstiick des Finanzamtes hinausgehenden Bereich. Die Jahnhalle ist somit etwa zur Halfte
Teil des Plangebiets. Der Bebauungsplan beriicksichtigt eine kiinftige Entwicklung nach Abriss
der Jahnhalle. Es stellen sich kurz- bzw. mittelfristig zwei stddtebauliche Situationen dar:

»  Kurzfristig: Neubau Finanzamt mit Jahnhalle im Bestand (Abbildung 14):
Fir den Neubau des Finanzamtes wird keine Inanspruchnahme der Jahnhalle benétigt.
Die geplante Grundstiicksgrenze verlduft an der westlichen und siidlichen Kante der
Jahnhalle. Details werden in dem Kaufvertrag zwischen Stadt und dem Landesbetrieb
Vermogen und Bau Baden-Wiirttemberg geregelt (Grundstiicksgro3e, Baulasten etc.).
Fir die Jahnhalle gilt Bestandsschutz, sie kdnnte wie bisher genutzt werden - wobei der
bauliche Zustand bereits heute fiir Einschrénkungen sorgt.

»  Mittelfristig: Neubau Finanzamt nach Abriss der Jahnhalle (Abbildung 15):

Nach einem mdoglichen Abriss der Jahnhalle bieten sich zwei Optionen. Zum einen
kénnte eine Teilfliche (orange markiert) als Erweiterungsfldche fiir das Finanzamt
genutzt werden. Daher geht das Baufenster des Bebauungsplanes (blaue Umrandung)
Uber den projektierten Geb&dudeneubau hinaus. Zur Umsetzung dieser moglichen
Erweiterung wdren spatere Grundsticksverhandlungen iber die orangene Flache
notwendig.

Sollte dies nicht weiterverfolgt werden ware zum anderen im Zusammenhang mit einer
Ostlichen Entwicklung eine alternative Nutzung der Flache mdglich. Da sich noch keine
konkrete Nutzung herauskristallisiert hat, wurde der Bereich aus der Abgrenzung des
Bebauungsplangebiets herausgenommen. Bei einer spdteren Entwicklung einer
kiinftigen Nutzung koénnte die orangene Fldche jedoch einem Gebaudeneubau
zugeschlagen werden. Durch Ausweisung eines benachbarten, unmittelbar an die
Plangrenze des jetzigen Bebauungsplangebiets angrenzenden Baufensters, lieBe sich
eine  maximale Bebaubarkeit sicherstellen, indem sich die notwendigen
Abstandsflachen und Zuginge/Gebdudeumfahrung auf der orangenen Flache
befédnden.
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&
>

Abbildung 15: tédta iche Situation ﬁh Abriss der Jahnhalle (chne MafBstab)
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2.2 Verkehrskonzept

Die ErschlieBung des geplanten Finanzamtes soll — ebenso wie eine kiinftige Nutzung westlich
der Achse auB3erhalb des Plangebiets — iiber die geplante Verlangerung der Querachse von der
Schonebiirgstral3e erfolgen. Die Querachse soll als mischgenutzte Verkehrsfldche gestaltet wer-
den und dementsprechend die FuB3ginger, Rad- und Kfz-Verkehre aufnehmen. Die konkrete
Gestaltung der Querachse obliegt der weiteren Freiflichenplanung. Eine Kfz-Durchfahrt in
Richtung nérdlich angrenzendem Volksfestplatz soll es jedoch nicht geben.

Von der Querachse ist ein Zufahrtsbereich fiir die geplante Carportanlage des Finanzamtes vor-
gesehen. Insgesamt sollen hier entsprechend des vorliegenden Konzepts 10 Carportstellplatze
realisiert werden. Fiir die dariiberhinausgehend notwendigen Stellplatze soll eine Abldseverein-
barung abgeschlossen werden, um die nach Landesbauordnung notwendigen Stellplédtze ablo-
sen zu kdénnen. Separate Besucherstellplédtze sind auf dem Finanzamt Grundstiick nicht vorge-
sehen. Im Zuge der Digitalisierung ist der Bedarf des direkten Kundenkontaktes im Gebdude
erheblich reduziert. Darliber hinaus ist vorgesehen, dass die Stellpldtze auf dem Festplatz
gleichzeitig als Besucherstellpldtze herangezogen werden kénnen und die FuBgingeranbin-
dung Gber die auf den Festplatz weitergefithrte Querachse erfolgen soll.

Die Erreichbarkeit des Gebietes mit umweltfreundlichen Verkehrsmitteln ist gewdhrleistet.
Uber die neu hergestellte Mittelachse des Volksfestplatzes ist das Plangebiet gut fir FuBginger
und Radfahrer erreichbar. Im Stiden besteht an der Schénebtirgstral3e eine unmittelbare An-
bindung an den OPNV (Haltestellen ,SchénebiirgstraBe/Jahnhalle® und ,Schénebiirg-
stra3e/LSS").

2.3 Energie-/Klimaschutzkonzept

Bei dem Plangebiet handelt es sich um Nachverdichtungsquartier, welches zu einer verstarkten
Flachenversiegelung fithrt. Aus diesem Grund werden in den értlichen Bauvorschriften zum
Ausgleich fir alle Flachdacher eine Dachbegriinung festgesetzt. Hierdurch 1&sst sich das Mikro-
klima positiv beeinflussen. Gleichzeitig soll der nérdlich angrenzende Baumrahmen durch wei-
tere Baumpflanzungen erganzt und die alten Bestandsbdume entlang der Schénebtirgstra3e
erhalten werden. Durch den Ausgleich von Temperaturextremen, der Erhdhung der Luftfeuch-
tigkeit und Verminderung der Rickstrahlung lassen sich einige ¢kologische Vorteile erzielen.
Dartiber hinaus kann durch eine verzdgerte Abgabe des Uberschusswassers offentliche Kanéle
und Gewadsser entlastet werden.

Photovoltaikanlagen sind in dem Baugebiet auf den Flachdichern der Geb&dude grundsatzlich
moglich und auch bei gleichzeitiger Flachdachbegriinung integrierbar.

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

2.4 Griin- und Freiflachenkonzept

Das Griin- und Freiflaichenkonzept nimmt im nordlichen Bereich das tibergeordnete Freianla-
genkonzept des Volksfestplatzes auf und tiberfiihrt dieses in Planungsrecht. Vorgesehen ist der
Erhalt der bestehenden Baumreihe (Uberwiegend Kastanien mit Pflanzjahr 1930), die durch
Neupflanzungen weiter ergdnzt werden soll. Der Griinstreifen des Baumrahmens weist eine
Breite von ca. 14 m auf.

Die geplante Verldngerung der Querachse orientiert sich in Funktion und Gestaltung ebenfalls
an der Freianlagenplanung des Volksfestplatzes. Angedacht ist eine Verldngerung der Bau-
machse bis an die Schénebiirgstral3e und eine Ergdnzung mit einer zweiten Reihe mit versetzter

13



Stadt Crailsheim
Bebauungsplan ,Stidlich Volksfestplatz”

Anordnung. Gehwegachse und Zufahrt der nérdlichen Stellpldtze des Finanzamt sind gebiin-
delt mittig vorgesehen. Im Siiden ist zur Schénebtiirgstral3e der Eingangsbereich des Finanzam-
tes geplant. Insbesondere in diesem Bereich, aber auch an weiteren Schnittstellen soll die Ober-
flachengestaltung zwischen 6ffentlicher Querachse und der landeseigener Grundstiicksflache
des Finanzamtes im weiteren Planungsprozess abgestimmt werden. In diesem Zuge ist auch die
Detailplanung der Querachse weiter auszuarbeiten.

§ Querachse [

= --l = E Jahnhe
~ ‘\ Ur?

Planu! |
\ Finanzg?nl \

Sanierung &stl. Innenstadt Crailsheim

@ adlerolesch Teibereich 1 Querachse Finanzamt

FREIRAUM M 1:500 @ A4 Stand 08.07.2025
Abbildung 16: Vorentwurf der Querachse, Adler & Olesch, Stand 08.07.2025

Die Ubergeordnete Zielsetzung besteht in der Nachverdichtung bzw. Wiedernutzbarmachung
bestehender Brachflachen. Im Bereich der geplanten Querachse und dem geplanten Standort
des Finanzamts befinden sich ruderal geprégte Wiesen- und Gartenbereiche, die im Zuge der
Planungen entfallen.

In der Gesamtbetrachtung reduziert sich der Anteil der Griin- und Freifldchen, womit vielfaltige
Auswirkungen einhergehen (siehe Kap. 5), die allerdings als nur sehr geringfiigig eingeschatzt
werden kénnen. Mit dem im Zuge der Masterplanung ,Ostliche Innenstadt* nordéstlich verlau-
fenden Griinzug wird zudem eine direkte Griinanbindung des Gebiets mit verschiedenen Funk-
tionen sichergestellt (Naherholungsfunktion, Luftaustauschfunktion etc.).
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Abbildung 17: Lageplan AuB3enanlagen vom 04.11.2025

2.5 Konzept der Niederschlagswasserbewirtschaftung

Das Baugebiet wird im Mischsystem entwdassert. Um eine gedrosselte Ableitung des Regenwas-
sers sicherzustellen sind je 100 m? Dachflache ein Riickhaltevolumen von 1 m? herzustellen. Es
diirfen je 100 m? Dachflache 0,6 1/s abgeleitet werden. Hierdurch wird eine Entlastung der Ab-
wasseranlagen sichergestellt.
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Aufgrund der Gefahr einer Verschlechterung der Baugrundeigenschaften sowie ggf. von Sulfat-
gesteinslosung im Untergrund werden keine Festsetzungen technischer Versickerungsanlagen
(z.B. Sickerschéchte, Sickerbecken, Mulden-Rigolen-Systemen zur Versickerung) vorgesehen.

3. Planinhalt und Festsetzungen

3.1 Festsetzungen zur Bebaubarkeit

Art der baulichen Nutzung (§ 9 BauNVO)

Das Gebiet wird entsprechend den Zielsetzungen des Bebauungsplans (siehe Kapitel 1.2) als Son-
dergebiet -SO- mit der Zweckbestimmung ,Finanzamt” ausgewiesen: Damit ist nur die konkret
aufgefiihrte Nutzung (Unterbringung von éffentlichen Verwaltungen und allen dafir erforder-
lichen Anlagen) planungsrechtlich zuldssig. Weitere abweichende Nutzungen sind nicht zulas-

sig.

Mal der baulichen Nutzung (§ 16 BauNVO)

Ziel der Festsetzungen hinsichtlich des Mal3es der baulichen Nutzung ist die Fortfithrung der
Bebauungsstruktur und die Gewdhrleistung, dass sich die Neubebauung in den Bestand ein-
fugt. Die Grundflachenzahl in Verbindung mit einer maximalen Geb&dudehthe und Geschoss-
zahl fiir die geplanten Gebaude sowie den ausgewiesenen Baufenstern, begrenzen das Gebau-
devolumen auf das stddtebaulich jeweils gewlinschte Maf3. Zusammen mit der festgelegten
Bauweise dienen die Festsetzungen der Umsetzung der o.g. Ziele und des unter Kap. 2 beschrie-
benen stadtebaulichen Konzeptes sowie der Einbindung in die umgebenden Siedlungs- und
Landschaftsbereiche. Es werden hierbei dennoch gut nutzbare Baukdrper erméglicht.

Bauweise und iberbaubare Grundstiicksfléche

Die iberbaubare Grundstticksflache wird durch Baugrenzen geregelt. Die Dimensionierung des
Baufensters erméglicht eine variable Ausgestaltung des Geb&dudes, dient gleichzeitig aber auch
einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung. Entsprechend der stéddtebaulichen Zielkonzep-
tion (siehe Kap. 2) wird somit eine Bebauung entlang der Querachse vorgesehen. Festgesetzt ist
eine abweichende Bauweise, in der die offene Bauweise ohne Ladngenbegrenzung.

Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl (GRZ) betragt gemél3 Planeinschrieb 0,6 und orientiert sich damit an ei-
nem Mischgebiet. Hierdurch soll zum einen eine verstarkte Nachverdichtung ermdglicht und
zum anderen aber noch ausreichend Freifldchen gewahrleistet werden.

Hoéhe baulicher Anlagen, Vollgeschosse
Hohenfestsetzungen erfolgen sowohl {iber die Zahl der Vollgeschosse gemé&fB §20 Abs. 1

BauNVO bzw. § 2 Abs. 6 LBO, als auch iber die Geb&dudehéhen (GH). Die zuldssige Gebdudehdéhe
bezieht sich auf die jeweilige Erdgeschossful3bodenhéhe (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 gewdahren. Durch die Festsetzung einer EFH ist die Einbindung der geplanten Bebau-
ung auch in Bezug auf die angrenzenden Siedlungsteile gewahrleistet.

Die Geschossigkeit bzw. maximale Gebdudehohe tragt den stddtebaulichen Gegebenheiten
Rechnung. Es sind vier Vollgeschosse mit einer maximalen Gebdudehohe von 16 m festgesetzt.
Die Hohen orientieren sich an dem denkmalgeschiitzten Bestandsgeb&dude (alte Gewerbe-
schule, heutiges Jugendzentrum), das eine Hohe von ca. 16 m aufweist. Weiterhin werden die
Festsetzungen des 6stlich benachbarten Bebauungsplans ,Am Schénebtirgstadion I1* aufge-
nommen, welches an der Ecke ,Schénebiirgstra3e/Am Volksfestplatz” ebenfalls eine Bebauung
mit vier Vollgeschossen und einer maximalem Gebdudehdhe von 15 m festsetzt.
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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 ,Siidlich Volksfestplatz® Nr. A-2024-1B unter
den §§ 2 bis 10 formulierten Bestimmungen erforderlich.

Festgesetzt sind entsprechend Planeinschrieb Flachd&cher mit einer Flachdachbegriinung.
Durch die Festsetzung von Flachddchern soll die Entwicklung eines einheitlichen und harmo-
nischen Gebiets sichergestellt werden. Dabei wurden insbesondere das 6stlich angrenzende
Baugebiet ,Am Schoneblirgstadion II* und die westlich und nérdlichen kiinftigen Entwick-
lungsbereiche des Masterplangebiets ,Ostliche Innenstadt” mitberiicksichtigt. Sie sollen in der
Gesamtbetrachtung ein einheitliches Stadtquartier mit entsprechender Dachausformung bil-
den.

Flachdacher sind aus klimatischen Griinden und zur Abfederung von Regenspitzen mit Dach-
begriinung vorgesehen.

3.2 ErschlieBungsflichen und Verkehr

Die Querachse wird als Mischverkehrsflache mit einer Gesamtbreite von ca. 19 m festgesetzt.
Die Flachen dienen dem Gehen, Radfahren sowie dem flieBenden Kfz-Verkehr (Querachse). Fl1a-
chen fiir den ruhenden Kfz-Verkehr sind nicht vorgesehen. Diese sind fiir das Sondergebiet auf
der fir Stellplatze und Carports markierten Flache (,St/Cp”) festgesetzt. Entlang des 6stlich der
Querachse angrenzenden Baufensters sowie an der sidlichen, zur Schéneblirgstral3e ausgerich-
teten Seite, ist eine Bereich ochne Ein- und Ausfahrt vorgesehen. Die Ein- und Ausfahrt der Stell-
platzanlage des Finanzamts ist im nérdlichen Bereich der Querachse festgesetzt. Damit soll si-
chergestellt werden, dass die Zufahrt gebiindelt tiber die Querachse erfolgt und die Stellplatz-
anlage trotz der moglichen Flexibilitdt aufgrund des gro3en Baufensters (offene Stellplatze und
Carports sind innerhalb der Baufenster bzw. in der fir offene/seitlich offene Stellplédtze festge-
setzten Flache zuldssig) im noérdlichen Bereich angeordnet wird. Im stiddstlichen Bereich des
Plangebiets ist ein kleines Teilstlick nicht als Abschnitt ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt,
gleichzeitig aber auch nicht als ,Einfahrtbereich” gekennzeichnet. Hier ist ausnahmsweise eine
untergeordnete Zu- und Ausfahrt mdéglich. Dies soll insbesondere einer moglichen Erweiterung
des Finanzamtes Rechnung tragen.

Die konkrete Ausgestaltung der Mischverkehrsflache obliegt der weiteren Freifldchenplanung.

3.3 Natur, Umwelt und Klima

Bei der Erstellung des Bebauungsplanes wurden die Erkenntnisse der Stadtklimaanalyse vom
16.12.2024 soweit wie moglich berticksichtigt. Es wurden folgende MafB3nahmen zur Verbesserung
und Erhaltung der Durchliiftung getroffen:

» Ms4: Die maximale Bauhohe tibersteigt nicht die umliegenden Bauh&hen. Hierdurch
werden die Uberdachstrémung und negative Auswirkungen auf die Durchliiftung der
Umgebung vermieden.

» Mr7: Flachddcher sind zu begriinen. Die Substratschichtstirke soll mindestens 10 cm
betragen, um einen ausreichenden Bewuchs und Regenriickhaltefunktion zu
gewahrleisten. Hierdurch l&sst sich das Mikroklima positiv beeinflussen. Durch den
Ausgleich von Temperaturextremen, der Erhéhung der Luftfeuchtigkeit und
Verminderung der Ruickstrahlung lassen sich einige ©6kologische Vorteile erzielen.
Dartiber hinaus kann durch eine verzdgerte Abgabe des Uberschusswassers 6ffentliche
Kanale und Gewasser entlastet werden.

=  Mi2: Der vorhandene Baumbestand wird geschiitzt und entwickelt. Das Plangebiet ist
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im Norden vom bestehenden Baumrahmen eingerahmt, der im Zuge der
Freiflaichenplanung des Volksfestplatzes noch ergénzt werden soll. Im gesamten
Plangebiet sind die Bestandsbdume so weit wie moglich als Erhalt festgesetzt.

= M20: Befestigte Flachen sind gréBtenteils wasserdurchldssig zu gestalten (z.B. mittels
Schotterrasen, wassergebundener Decke, Rasenpflaster, versickerungsfahige Pflaster),
sodass Regenwasser oberfldchig versickern kann.

Zum Schutz von Insekten sind als AuBBenbeleuchtung nur Natriumdampf- oder LED-Lampen
mit insektendichten Leuchtgehdusen und streulichtarmen Lichtkegeln zuldssig. Lichtimmissi-
onen auf Insekten und jagende lichtempfindliche Flederm&ause im Bereich der angrenzenden
Geholze und Waldrander sind iiber geeignete VermeidungsmafRnahmen zu beschranken. Die
eingesetzten Beleuchtungsmittel sind ohne UV-Anteil und mit 3000 Kelvin (geringste Anlock-
wirkung von Insekten) zu verwenden — gelbliche oder rétlich-gelbe Beleuchtungen mit gerings-
ten negativen Auswirkungen auf die Faune sind einzusetzen. Das auftreffende Licht der Lam-
pen ist nach unten zu richten, um groBere Abstrahlungen der Lichtkegel zu vermeiden.

Zur Vermeidung von Vogelschlag und somit der Tétung von eventuell artenschutzrechtlich ge-
schiitzten Tierarten sind Glasflaiche- und -fassaden mit einer GréBe von mehr als 50 m? mit
SchutzmalBnahmen zu versehen. Fiir geeignete MaBnahmen kann die Broschiire ,Vogelschlag
an Glas“vom BUND herangezogen werden. Rodungen und Abrissarbeiten diirfen zum Schutz
der Brutvogel nicht wahrend der Brut- und Aufzuchtzeit der Jungvogel zwischen Anfang Marz
bis Ende September vorgenommen werden. Fiir den Hausperling sind im nahen Umfeld 2 Sper-
lingsbrutkdsten anzubringen.

3.4 Immissionsschutz

Das Plangebiet liegt im Einwirkbereich verschiedener Larmquellen. Aufgrund der Nahe zur
Schoénebtirgstrale bzw. dem Volksfestplatz wurden die Verkehrsgerdusche untersucht, die auf
das geplante Gebiet einwirken. Dartiber hinaus wurden die Auswirkungen der gewerblichen
Gerduschimmissionen durch den benachbarten Norma-Markt, die benachbarten Sportanlagen
sowie das Volksfest bewertet.

Grundlage der nachfolgend aufgefithrten Ergebnisse ist die Gerduschimmissionsprognose fiir
den Bebauungsplan Nr. A-2024-1B ,Siidlich Volksfestplatz® des Biiros RW Bauphysik, 74523
Schwabisch Hall vom 22.04.2025 (B24518_SIS_03). Die konkreten Berechnungs- und Rechtsgrund-
lagen kénnen der Gerduschimmissionsprognose entnommen werden. Das Gutachten ist in der
Baurechtsbehorde der Stadt Crailsheim einsehbar.

3.4.1 Sportlirm- und Freizeitlarm

Sportlarm:
Wie die Ergebnisse zeigen, wird der zuldssige Immissionsrichtwert der 18. BimSchV in Héhe von

60 dB(A) tags am Nordrand des Plangebiets zur sonntags mittaglichen Ruhezeit geringfiigig
Uberschritten. Es kann davon ausgegangen werden, dass die Immissionsrichtwerte werktags
dagegen eingehalten werden. Die zuldssigen Spitzenpegel nach TA Larm durch kurzzeitige Ma-
ximalpegel liegen zur Tageszeit im gesamten Untersuchungsgebiet unter dem zuldssigen Wert
von 90 dB(A).

Larmfestsetzungen werden jedoch nicht notwendig, da es nur auBerhalb der tiberbaubaren

Grundstiicksflache zur Uberschreitung der Immissionsrichtwerte kommt (die Grenzwertiiber-
schreitungen liegen ausschlieBlich auf 6ffentlichen Griinflachen).
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Freizeitlarm:
Durch das Volksfest werden die zul&dssigen Immissionsrichtwerte der Freizeitlarmrichtlinie tags
wie nachts im gesamten Plangebiet deutlich iiberschritten. Aufgrund der N&he des Volksfestes
zu der geplanten Bebauung werden die zuldssigen Spitzenpegel nach TA Larm ebenfalls deut-
lich Uberschritten.
In besonders gelagerten 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 Im-
missionsrichtwert von 70 dB(A). Auch dieser Richtwertwert wird in weiten Teilen des Plange-
bietes tiberschritten. Die Uberschreitungen kénnen in Sonderfillen gleichwohl zuldssig sein,
wenn sie die nachfolgend aufgefiihrten Bedingungen erftllen:

» Esliegt eine hohe Standortgebundenheit oder soziale Adédquanz / Akzeptanz vor.

» Die Durchfiihrung ist auf wenige Tage begrenzt.

Eine hohe Standortgebundenheit ist bei besonderem &rtlichem 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 verhaltnismafBigen 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 Verfligung stehen.
Zumutbarkeit: Voraussetzung fir eine Genehmigungsfahigkeit ist die Zumutbarkeit der Im-
missionen unter Berlicksichtigung von Schutzwirdigkeit und Sensibilitdt des Einwirkungsbe-
reichs. Folgende Punkte sind bei der Priifung der Zumutbarkeit zu berticksichtigen:
= Sofern bei seltenen Veranstaltungen Uberschreitungen des Beurteilungspegels vor
den Fenstern im Freien von 70 dB(A) tags und/oder 55 dB(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 Féllen 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 iiberschreiten.
= Gerduschspitzen sollen die Werte von 90 dB(A) tags und 65 dB(A) nachts einhalten.

In Bezug auf das Frankische Volksfest ist von einer hohen Standortgebundenheit auszugehen.
Das Fest hat sich mittlerweile mit seinen 250.000 — 400.000 jdhrlichen 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 regelmiaBig, einmal im Jahr auf dem Festplatzgelande veranstaltet (es gibt nur wenige
Jahre, an dem 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 fihrt, 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
Frankische Familie, die Crailsheimer Blirgerwache und die zahlreichen Crailsheimer Partner-
stadte regelmiBige Teilnehmer des Umzugs. Aber auch die rund um das Fest angrenzenden
Veranstaltungen auf dem Schweinmarktplatz, die Aktionen verschiedener umliegender
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Kneipen und Bars, des stidlich angrenzenden Jugendzentrums oder das Laufradrennen zeugen
inzwischen von einer hohen Verflechtung zwischen Fest und Gesellschaft.

Entsprechend ist auch die soziale Addquanz/Akzeptanz als sehr hoch einzuschétzen. Neben der
vielzdhligen Beteiligung Crailsheimer Biirgerinnen und Biirger unterstreicht auch die oftmals
genannte, jahreszeitliche Einteilung ,vor dem Volksfest” und ,nach dem Volksfest” und die Be-
zeichnung als ,finfte 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, flir Auswaértige reguldre Werktag, ist fir viele Crailsheimerinnen und Crailshei-
mer ein zusatzlicher 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 h&ufigste Nennung das Volksfest (421
Nennungen)®.

Die genannten historisch gewachsenen Verflechtungen haben tiber die Jahrzehnte den Fest-
standort am inzwischen innerstadtisch gelegenen Volksfestplatz gleichsam festgelegt. Es be-
steht ein sehr grofBes o6ffentliches Interesse an dem jetzigen Volksfeststandort. Lokal geeignete
Ausweichstandorte stehen nicht zur Verfligung, an denen das Fest gleichwertig durchfiihrbar
ware. Aufgrund der Beschaffenheit des Festes mit seinen offenen Fahrgeschaften, der gro3en
Anzahl an Besucherinnen und Besuchern und dem Festzeltbetrieb mit seiner begleitendenden
Musik bei gleichzeitig umgebender Wohnbebauung sind Stérungen der Anwohnerinnen und
Anwohner unvermeidbar.

Das Volksfest findet jedes Jahr am dritten Wochenende im September an insgesamt vier Tagen
statt. Damit ist die Durchfiihrung auf wenige Tage im Jahr begrenzt. Zudem besteht durch den
determinierten Veranstaltungszeitraum eine hohe Planbarkeit, um auf Nutzerseite angemes-
sen mit der Grenzwertliberschreitung umzugehen.

Aufgrund der besonderen Bedeutung und Rolle des Volksfestes und der damit einhergehenden
Einschatzung 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 zulissig
eingestuft. Dariiber hinaus werden im Spannungsfeld zwischen der Durchfithrung des Volks-
festes und dem Schutzanspruch gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse folgende Punkte fiir
das Gebiet berticksichtigt:

* In dem Sondergebiet ist Wohnen nicht zuldssig. MaBgeblich sind daher nur die
Beurteilungspegel tags.

» Essind dartiber hinaus nur Werktage relevant, da im Finanzamt am Wochenende 1.d.R.
nicht gearbeitet wird.

* Eskommt daher nur am Volksfestfreitag und am Volksfestmontag zu Uberschreitungen
des Immissionsrichtwerts von 70 dB (A). Entsprechend den Offnungszeiten des
Festplatzes beginnt das Fest am Freitag um 14:00 Uhr. Am Montag sind die
Offnungszeiten 09:00 — 24:00 Uhr.

» Vor dem Hintergrund zunehmend flexibler Arbeitszeiten und der Mdoglichkeit des
mobilen Arbeitens (Home-Office) bestehen Anpassungs- und
Vermeidungsmoglichkeiten.

Gleichzeitig sind hinsichtlich der Durchfithrung des Volksfestes die technischen und organisa-
torischen MaBBnahmen und Méglichkeiten zur Larmreduzierung auszuschépfen soweit sie den
Charakter des Volksfestes nicht wesentlich verandern. Dartiber hinaus sollten Gerduschspitzen

I Imakomm AKADEMIE GmbH, Crailsheim/Stuttgart (2017): Zukunftsoffensive Stadt-/Citymarke-
ting Crailsheim, Gesamtdokumentation
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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.

3.4.2 Verkehrslarm

Wie die Ergebnisse zeigen, treten im Plangebiet bei freier Schallausbreitung Beurteilungspegel
von tags 60— 69 dB(A) und nachts 48 — 59 dB(A) auf. Die fiir ein Mischgebiet (MI) anzustrebenden
schalltechnischen Orientierungswerte in Héhe von 60 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts werden
am Tag nahezu im gesamten Plangebiet und in der Nacht im siidlichen Teil des Untersuchungs-
gebiet tiberschritten; die Pegeltiberschreitungen betragen tags und nachts bis zu 9 dB. Die Im-
missionsgrenzwerte der 16. BImSchV, die im Bebauungsplanverfahren die ,Zumutbarkeits-
schwelle” darstellen, werden fiir Mischgebiete um bis zu 5 dB tags und um bis zu 5 dB nachts
Uberschritten.

Die nach dem Kooperationserlass Larmaktionsplanung als gesundheitskritisch geltenden Pegel
von 65 dB(A) tags und 55 dB(A) nachts, werden auf den straBennahen Flachen des Plangebiets
ebenfalls Giberschritten. Die nach dem Kooperationserlass Larmaktionsplanung als gesund-
heitsgefdhrdend geltenden Pegel von 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts, die die absolute
Schwelle der Zumutbarkeit darstellen, werden nicht erreicht.

Aufgrund der Ergebnisse werden Festsetzungen im Bebauungsplan notwendig.

3.4.3 Gewerbelirm

Da die maB3gebenden Quellen nur im Tagzeitraum aktiv sind kann auf eine Betrachtung des
Nachtzeitraums verzichtet werden. Wie die Ergebnisse zeigen, wird der zuldssige Immissions-
richtwerte der TA Larm in Héhe von 60 dB(A) tags durch den Betrieb des Norma-Marktes im
Plangebiet eingehalten. Die zuldssigen Spitzenpegel nach TA Larm durch kurzzeitige Maximal-
pegel liegen zur Tageszeit im gesamten Untersuchungsgebiet unter dem zuldssigen Wert von
90 dB(A).

Entsprechend sind keine Larmfestsetzungen notwendig.

4. Flachenbilanz und Bedarfsnachweis

Geltungsbereich gesamt

£4.700 m? 100 %
davon

Flache Sondergebiet
einschl. priv. ErschlieBungsstraf3en, Stellplatzen und 2.600 m? 55 %
Griinflachen

2
Offentliche ErschlieBung 1.500 m 32%

einschl. Wege und 6ffentlichen Stellplatze

2
Offentliche Griinflichen 600 m 13 %

einschl. Retentionsflache

Es besteht ein Bedarf fiir einen Neubau des Finanzamts Schwabisch Hall, Au3enstelle Crails-
heim, da das bestehende Gebdude Schillerstral3e 1 erhebliche bauliche Méngel aufweist und
eine mittelfristige wirtschaftliche Sanierungsfdhigkeit kaum darstellbar ist. Dariber hinaus
verfolgt die Stadt Crailsheim mit ihren Sanierungszielen entsprechend dem Masterplan ,Ostli-
che Innenstadt” eine anderweitige Nutzung der Flachen. In Abstimmung mit dem
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Finanzministerium bzw. Vermdgen und Bau Baden-Wirttemberg wurde der Standort am
Volksfestplatz als geeignet ausgewahlt. Neben der Flachenverfiigbarkeit war auch die zentrale
Erreichbarkeit ein Faktor im Entscheidungsprozess. Bei allen Uberlegungen und Gespréchen
galt dabei die Pramisse, dass das Finanzamt im Stadtgebiet Crailsheim dauerhaft bestehen blei-
ben muss.

5. Auswirkungen der Planung

5.1 Belange der Schutzgiiter ,Tiere und Pflanzen*

Aktuell befinden sich im Bereich des Plangebietes ,Siidlich Volksfestplatz® Freifldchen und &l-
tere Wohngebdude. Die Flache wird von dlteren Gehdlzen eingerahmt.

Die bestehenden Habitatstrukturen sind nicht von hoher naturschutzfachlicher Wertigkeit.
Vogel nutzen die Flache als Brutplatz. Die Untersuchungen erfolgte im Rahmen der speziellen
artenschutzrechtlichen Untersuchungen fur die Gesamtplanfldache ,Stidlich Volksfestplatz”.

5.2 Belange der Schutzgiiter ,Flache und Boden"

Es handelt sich bei der Bauleitplanung um eine Mal3nahme der Innenentwicklung und Nach-
verdichtung. Die Inanspruchnahme von Flachen im AuBBenbereich wird damit vermieden. Im
Plangebiet selbst wird durch die MaBBnahme aktuell unversiegelte, als auch befestigte Freifla-
chen {iberbaut und als AulBenanlagen gestaltet.

Im Stidwesten der Flache ist eine Altlastenverdachtsflache verzeichnet.

5.3 Belange des Schutzguts ,Wasser"

Innerhalb des Geltungsbereichs liegen weder Wasserschutz- oder Uberschwemmungsgebiete,
noch werden Wasserschutz- oder Uberschwemmungsgebiete auBBerhalb des Geltungsbereichs
durch die Planung tangiert. Ferner verlaufen keine Oberflichengewaisser innerhalb des Plan-
gebiets.

Durch die Neuversiegelung wird die Grundwasserneubildung auf diesen Flachen verhindert.
Kreislaufe von Wasser- und Warmehaushalt im Boden werden unterbunden bzw. einge-
schrankt. Eine Grundwassergefahrdung durch Stoffeintrag geht vom Plangebiet nicht aus.

Die Entwiésserung des Baugebiets erfolgt im Mischsystem. Um eine Abfederung von Regenwas-
serspitzen zu erreichen, sind die Dadcher als begriinte Flachd&cher auszuftihren. Hierdurch sol-
len verloren gegangene Bodenfunktionen ersatzweise erfiillt werden.

5.4 Belange des Schutzguts ,Klima / Luft”

2024 wurde fUr das gesamte Stadtgebiet eine Stadtklimaanalyse erstellt, um bei zukiinftigen
Stadt- und Grunflachenplanungen verstarkt stadtklimatische Aspekte zu berlicksichtigen.
Eine langfristige klimaresiliente Planung tragt zur Abmilderung der negativen Aus-wirkungen
des Klimawandels bei.

Ein Gesichtspunkt, der im Rahmen der Stadtklimaanalyse betrachtet wird, ist die sogenannte
PET (physiologisch dquivalente Temperatur). Dieser Index wird herangezogen um das thermi-
sche Empfinden des Menschen in Abhéngigkeit von Lufttemperatur, der Luftfeuchtigkeit, der
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Windgeschwindigkeit und der Strahlungsfliisse zu beschreiben. Vereinfacht gesagt, stellt der
PET die vorherig genannten Parameter in einem gemeinsamen Index (in °C) dar und ordnet der
jejeweiligen Gradzahlin Celsius geméfB3 einer Tabelle den daraus entstehenden physiologischen
Stress zu. Bei einer PET von 181 — 23,0 besteht zum Beispiel kein thermischer Stress fiir den
Menschen, wahrend Werte von 29,1-35 °C PET einen moderaten Hitzestress hervorrufen (Stadt-
klimaanalyse, S. 22).

Fir den Bereich der Innenstadt (worunter auch das Plangebiet zu zdhlen ist), wurde folgendes
Ergebnis festgestellt:

,Der hohe Versiegelungsgrad und die dichte Bebauung bewirken ein Aufheizen des Gebiets.
Zusétzlich verringern die umgebenden Stadtteile die Durchliiftung der Innenstadt. Die Ab-
kiihlung in der Nacht wird somit eingeschrénkt. Kiihle Bereiche in Innenstadtnahe sind die
Jagst mit den umliegenden Griinbereichen und der Griinzug entlang des Trutenbachs”
(Stadtklimaanalyse, S. 58).

Stadtklimaanalyse Crailsheim

3l Physiologisch Aquivalente Temp
(PET) zur Mittagszeit (°C)
2480
410
340

270
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Abbildung 18: VergréBerte Darstellung der Physiologisch Aquivalenten Temperatur (PET, in “C)
zur Mittagszeit (2 m U. Grund) aus der Stadtklimaanalyse, S. 56.

Bei der Erstellung der Stadtklimaanalyse wurde die geplante Bebauung mit Hotel und Finanz-
amt mitbertcksichtigt. Auch wenn die Neuansiedlung des Hotels nicht mehr weiterverfolgt
wird, reduziert sich insgesamt der Anteil der Griin- und Freifldchen im Plangebiet wahrend der
Versiegelungsgrad zunimmt. Im Bereich der geplanten Querachse und 6stlich des geplanten
Finanzamtes werden zur Mittagszeit, 2 m Uiber Grund, Werte von deutlich tiber 40 °C prognos-
tiziert.

Positive Effekte weisen jedoch der siidlich des Festplatzes bestehende Baumrahmen, der mit
zusétzlichen Baumpflanzungen noch verbreitert werden soll sowie die Bestandsbdume um die
Jahnhalle auf. Auch die geplanten Baumstandorte auf dem Festplatz (Mittel- und Querachse)
haben punktuell positive Auswirkungen auf die physiologisch dquivalente Temperatur. Von
gréBerer Bedeutung sind Griinflachen mit einer Gré3e von mehr als 0,5 ha, an denen sich an
heiBen Sommertagen ein eigenes Kleinklima ausbilden kann. Thr Erholungswert und ihre Auf-
enthaltsqualitit kénnen einen Beitrag zur Entlastung an heiBen Sommertagen bewirken
(Stadtklimaanalyse, S. 63). Im Fall des Planbereichs,Siidlich Volksfestplatz® haben insbesondere
der Ehrenfriedhof im Westen und der geplante Griinzug im Osten Erholungswert mit potenzi-
eller Entlastungsfunktion. Fiir die ful3laufige Erreichbarkeit dieser Flachen spielt die kiinftig
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verschattete Mittelachse tiber den Festplatz und die Hinfithrung tiber die Querachse eine wich-
tige Rolle.

5.5 Belange des Schutzguts ,Landschaft"

Zwar gehen durch die Bebauung innerértliche Gehélz- und Griinfldchen 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 berthrt.

5.6 Belange der ,Wechselwirkungen / Biologische Vielfalt"

Durch die Umnutzung von Geholz- und Griinflachen in versiegelte Flachen wird das Mikro-
klima beeinflusst. Dabei treten auch Wechselwirkungen zwischen den Schutzgtitern und deren
Wirkungsgefiigen auf.

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 Gehdélzstrukturen des Plangebiets werden verstarkt von dem nordlich verlau-
fenden Rad- und Wanderweg wahrgenommen. Durch den Entfall diirften die Auswirkungen
auf die Naherholungsfunktion allerdings als sehr gering einzuschatzen sein, da die mit den Ge-
hélzstrukturen belegten Flachen Uiberwiegend nicht 6ffentlich zugdnglich sind und den beste-
henden Geb&udekomplexen zugeordnet sind.

Starkregen:
Gemé&lB der Verordnung fiir landeriibergreifenden Hochwasserschutz (BRPHV) vom 19. August

2021 sind bei Siedlungsentwicklungen vorliegende Daten vorrausschauend zu priifen. Neben
den allgemeinen Daten zu HQ 100 bezieht sich dies auch auf die Priifung von Gefahren durch
Starkregenereignisse.

Die Stadt Crailsheim hat im Rahmen des kommunalen Starkregenrisikomanagements hierzu
Modellierungen durch das Biiro CDM Smith durchfiihren lassen. Fiir die Lastfalle ,aul3erge-
wohnlich, verschlammt,” ,extrem, verschldmmt®, und ,selten, verschlammt” liegt fiir die Flie3-
geschwindigkeit und die maximalen Wassertiefen entsprechendes Kartenmaterial vor. Bei ei-
nem Starkregenereignis des Lastenfalls ,auBergewchnlich” kénnen bis zu 65 1/m? Regen inner-
halb einer Stunde fallen. Statistisch gesehen tritt ein solches Ereignis alle 100 Jahre auf.

Das Plangebiet ist nur in geringem bis maBBigem Umfang von relevanten Starkregengefahren
betroffen. Bei einem ,auBBergewdhnlichen” Starkregenereignis kommt es aufgrund der beste-
henden Topografie zu keinen groBeren Uberflutungen im Plangebiet. Kleinere Uberflutungen
ergeben sich im siidlichen Bereich entlang der Schénebiirgstral3e. Das Wasser flie3t mit der
Schéneblirgstrale und dem Volksfestplatz entlang zweier Achsen in Ost-West-Richtung ab.

Im Plangebiet befindet sich mit der Jahnhalle derzeit ein Objekt mit 6ffentlichem Bezug, des-
sen mogliche Gefdhrdung im ,Bericht zum kommunalen Starkregenrisikomanagement der
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Stadt Crailsheim” erfasst wurde. Die Jahnhalle wird im Szenario ,auf3ergewdhnlich” als ,nicht
gefahrdet” eingestuft (Uberflutungstiefe 0,03 m, FlieBgeschwindigkeit 0,26 m/s). In der der Risi-
kobewertung wird das Risiko als nicht existent eingeschatzt.

Auf Grundlage der vorliegenden Daten und Einschatzungen ergibt sich kein erhohtes Gefahr-
dungspotenzial. Handlungserfordernisse ergeben sich vielmehr fiir den angrenzenden Volks-
festplatz: ,Aus den vergangenen Starkregenereignisses ist bereits bekannt, dass der Volksfest-
platz aus Sicht des Starkregenmanagement problematisch ist. Daher wurde bereits die Planung
einer konstruktiven Umgestaltung des Volkfestplatzes in Auftrag gegeben. Diese sieht vor, dass
ein Entwésserungssystem und zusitzlich Baumkasten, die mittig auf einer Achse angeordnet
werden, die kontrollierte Entwésserung des Volksfestplatzes deutlich verbessern. Zudem sollen
ca. 10 % der Flache entsiegelt werden.” (Bericht zum kommunalen Starkregenrisikomanage-
ment der Stadt Crailsheim, Phase 3: Handlungskonzept, S. 35).
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5.9 Belange der Schutzgiiter "Kultur- und sonstige Sachgiiter"
Im 6stlichen Bereich auB3erhalb des Plangebiets befindet sich das denkmalgeschiitzte Gebdude

Schonebiirgstral3e 33, das als Gewerbeschule errichtet wurde und heute als Jugendzentrum ge-
nutzt wird. Das Geb&ude bleibt von der Planung unberiihrt.

5.10 Belange der "Emissionsvermeidung und des sachgerechten Umgangs
mit Abfillen und Abwéassern"

Im Plangebiet sind, der Bebauung entsprechende, durchschnittliche Larm-, Licht- und Hitze-
emissionen zu erwarten. Ein Giberdurchschnittlicher Emissionsaustrag ist nicht zu erwarten.
Die im Gebiet anfallenden Abfélle kdnnen durch die értliche Miillabfuhr entsorgt, die anfallen-
den Abwaésser der stadtischen Kanalisation zugefiihrt werden.

5.11 Belange der "Erneuerbaren Energien"

Die Nutzung erneuerbarer Energien ist im Gebiet méglich und erwiinscht.

6. Kosten und Finanzierung

Die Entwicklungskosten werden im Wesentlichen durch den Grundstticksverkauf bzw. die Er-
hebung von Beitrdgen refinanziert.
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Die Folgekosten fiir die Entwéasserungsanlagen werden iiber Gebiihren refinanziert.

Fir die Verkehrsfldchen und Griinanlagen entstehen Folgekosten fiir Betrieb und Unterhal-
tung sowie fiir Wiederherstellung und Erneuerung. Als Richtwerte werden fiir die Verkehrsfla-
chen 6,00 €/ m? pro Jahr* und fuir die Griinanlagen 0,75 €/ m? pro Jahr** angesetzt (entsprechend
Ergebnissen Forschungsbericht ,Innen vor Aul3en®).

Anlagenart Kosten/ Jahr in € (gerundet)
StraBBenverkehrsflachen 9.000 €
Offentliche Griinflachen 450 €
Insgesamt 9.450 €

*  Verkehrsflachen: Betrieb und Unterhaltung 2,40 €/m? pro Jahr und Wiederherstellung 3,60 €/m? pro Jahr
**  Griinanlagen: Unterhaltung 015 €/m? pro Jahr und Wiederherstellung und Erneuerung 0,60 €/m? pro Jahr

7. 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 gewahrleistet.

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

Abwasserentsorgung und Regenwasserbehandlung
Die Entwdasserung des Baugebiets soll im Mischsystem erfolgen.

Abfall und Millentsorgung
Die Verkehrsfldchen sind fur die Befahrung mit Ver- und Entsorgungsfahrzeugen ausgelegt.

7.2 Durchfiihrung der ErschlieBung

Umsetzung / Planverwirklichun

Die Neuordnung der Grundstiicke erfolgt nach den Vorgaben des Bebauungsplanes. Die Flur-
stlicke innerhalb des Plangebietes befinden sich ausschlief3lich in stadtischem Besitz und sollen
an den Vorhabentrager verkauft werden. Ein Umlegungsverfahren ist nicht erforderlich.

Altlasten/ Kampfmittelbeseitigung

Im 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 Kampfmittelverdachtsflachen 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

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB aufge-
stellt. Nach Anpassung der Planabgrenzung und Konkretisierung des Rechtsplanentwurfs be-
tragt die kumulierte Grundflache des Bebauungspldns ,Stidlich Volksfestplatz® unter Bertick-
sichtigung der angrenzenden Bebauungsplane ,Am Schénebiirgstadion I und II* und des kiinf-
tigen Baugebiets ,Im Wasserstall” etwa 17.000 m?2. Entsprechend § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB sind
AusgleichsmalBBnahmen nicht erforderlich.

Bearbeiter/Aufgestellt:
Stadtverwaltung Crailsheim SG Stadtplanung
Crailsheim, den 27.07.2026

Daniel Orsinger M.Sc.
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