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1.

1.1

Einleitung
Anlass, Ziele und Zwecke des Bebauungsplans

Die Gerhard Schubert GmbH besitzt neben ihrem Hauptstandort im Gewerbegebiet
Stid-Ost das Tochterunternehmen Schubert Packaging Systems GmbH an der Werner-
von-Siemens-Straf3e im Nordosten des Stadtgebiets. Von dem dortigen Firmengeldnde
(dem Plangebiet) sind bisher ungefahr zwei Drittel nicht bebaut.

Der Wettbewerb um Fachkrafte und der Wandel des Arbeitsmarkts fiihren dazu, dass
Unternehmen inzwischen ein attraktives Angebot iber den Arbeitsplatz hinaus fiir die
Belegschaft bieten mochten. So ist es angesichts des knappen Wohnraums in
Crailsheim hilfreich, wenn bei der Anwerbung von Personal gleichzeitig eine attraktive
Wohnung zur Verfligung gestellt werden kann. Hier geht es um dauerhaften aber auch
um tempordaren Wohnraum fir beispielsweise Auszubildende oder Mitarbeiter
anderer  Standorte.  Dartiber  hinaus zdhlen  Kinderbetreuung  oder
Gesundheitsversorgung zu weiteren moglichen Angeboten eines Arbeitgebers.

Das Crailsheimer Unternehmen Gerhard Schubert GmbH plant daher auf dem
Geldnde die Entwicklung eines modernen Quartiers zum Wohnen und Arbeiten mit
weiteren Dienstleistungseinrichtungen. Es sollen mehrere Gebdude fiir verschiedene
Wohnformen vom Mikroappartement bis zur Penthouse-Wohnung, einem Hotel, und
weiteren Angebote errichtet werden. Im Hinblick auf die internationalen Tatigkeiten
des Unternehmens soll das neue Quartier auch als Ort des vorubergehenden
Aufenthaltes und Ausbildungsstéatte fir internationale Fachkrafte des Unternehmens
dienen. Eine Kindertagesstatte, der ,Schubert KinderCampus” wurde bereits auf einem
benachbarten Grundstiick in der Werner-von-Siemens-Stral3e im Mai 2025 eroffnet.

Das Plangebiet befindet sich bisher planungsrechtlich groBtenteils in einem
Gewerbegebiet. Insbesondere die angedachten Wohnnutzungen sind dort nicht
zuldssig. Um das Vorhaben umsetzen zu konnen, ist daher die Aufstellung eines
qualifizierten = Bebauungsplans nach §30Abs.1 BauGB erforderlich. Der
Bebauungsplan erfullt die Voraussetzungen fir einen Bebauungsplan der
Innenentwicklung nach §13 a BauGB und wird daher im beschleunigten Verfahren
gefiihrt.

1.2 Geltungsbereich und Beschreibung des Plangebiets

Der Planbereich befindet sich in der nordéstlichen Stadthéalfte im Gewerbegebiet bei
der Werner-von-Siemens-Straf3e. Die innerhalb der Gemarkung der Stadt Crailsheim
befindliche ca. 1,8 ha gro3e Flache umfasst die Flurstiicke 822/1, 857/3, 859, 861, 862, 862/1
und 862/2.



Stadt Crailsheim
Bebauungsplan ,Schubert Quartier” Nr. A-2022-1B - Begriindung

Das Plangebiet wird begrenzt

e im Norden durch die Werner-von-Siemens-Stral3e,
e im Osten durch den Larmschutzwall zum Wohngebiet Kappelécker,

e im Siden durch die Goldbacher StraBe und angrenzende Wohn- und
Gewerbenutzung, der Flurstiicke 862/5 und 863

e undim Westen durch die Ernst Heinkel-Stral3e.
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Abbildung 1: Lage im Stadtgebiet, unmalBstéblich

Auf der Flache befinden sich zwei Blirogebdude der Firma Schubert, zwei Hallen, ein
Wohngebaude, Stellplatzflichen und eine unbebaute Griunflache. Die Bebauung ist
zwei- bis dreigeschossig. Von den zwel Hallen wird eine fiir den Trainingsbetrieb der
Crailsheim Merlins (Basketball) genutzt und die andere fiir Schulungen der Firma
Schubert.

Der Larmschutzwall zum Baugebiet Kappelacker bildet eine réumliche Trennung, wird
aber am Ende der Werner-von-Siemens-Stra3e mit einem Geh- und Radweg
durchbrochen. Die zentrale unbebaute Wiese teilt das Plangebiet in einen nérdlichen
rein gewerblich genutzten Bereich mit der Firma Schubert und der Mischnutzung des
stidlichen Bereichs mit dem Wohngebdude und den Hallen. Die Geb&ude dieses
Bereichs sind durch einen gemeinsamen Innenhof erschlossen, der wiederrum mit
einer Zuwegung zur Goldbacher Straf3e angebunden ist.
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Abbildung 2: Abbildung 3:
Biirogebdude Firma Schubert Unbebaute Wiesenfldche mit Ldrmschutz-
wall Kappeldcker im Hintergrund

Abbildung 4: Abbildung 5:
Innenhof zwischen Hallen und Goldbacher =~ Wohngebdude Goldbacher Stral3e 81
StraBe 81 und 83

Abbildung 6: Drohnenaufnahme mit Blick nach Nordwesten Richtung Kreckelberg
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1.3 Ubergeordnete Planungen

Regionalplan
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Abbildung 7: Ausschnitt aus dem Regionalplan Heilbronn-Franken 2020, unmaBstablich

Das Plangebiet befindet sich gréBtenteils in einer ,Siedlungsflache Industrie und
Gewerbe (Bestand)”. Der stidliche Teilbereich wird hingegen als ,Siedlungsflache
Wohnen und Mischgebiet (Bestand) dargestellt”. Die Siedlungsflache Industrie und
Gewerbe ist zusdtzlich noch als ,Standort flUr nicht-zentrenrelevante
regionalbedeutsame Einzelhandelsgro3projekt tiber 5 ha“ markiert. Die nérdlich in
100 m Entfernung verlaufende Landesstraf3e ist als ,Stral3e fiir den tiberrregionalen
Verkehr (Bestand)“ kategorisiert.

Fliachennutzungsplan

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft
Crailsheim ist die nordliche Hélfte des Plangebiets als Gewerbeflache dargestellt, die
sich in noérdlicher und westlicher Richtung fortsetzt. Die siidliche Halfte des
Plangebiets bildet ein Mischgebiet, das an der als Hauptverkehrsstraf3e ausgewiesenen
Goldbacher StraBe abschlieBt. Ostlich und stdlich des Plangebiets grenzt
Wohnnutzung an.
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Abbildung 8: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der VVG Crailsheim, unmal3stdblich

Landschaftsplan

Das Plangebiet ist im Landschaftsplan der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft
Crailsheim im Norden als Gewerbefldche und im Siiden als Mischgebiet dargestellt.
Westlich des Plangebiets befindet sich ein Hinweis auf eine altlastverdédchtige Flache.
Das noch nicht dargestellte aber inzwischen umgesetzte 6stliche Wohnbaugebiet
Kappelacker wird in seiner Eingriffserheblichkeit als ,6kologisches Risiko — Ausgleich
mit Aufwand moglich” bewertet.

JI.J-

||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||

|||||||||||||||||||||

@HShLm

Abbz/dung 9: Ausschnitt aus dem Landschaftsplan, unmafa’sz‘ab]zch
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1.4 Bisherige Planungen

Bebauungsplan

Der Planbereich befindet sich innerhalb des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 90
,Schonebiirgstra3e”. Die Festsetzungen der Art der Nutzungen sind dreigeteilt: Im
Norden ist ein Gewerbegebiet festgesetzt, im mittleren Bereich ein eingeschranktes
Gewerbegebiet und im Siiden ein Mischgebiet. Die Gewerbegebiete haben als Maf3 der
baulichen Nutzung eine Grundfldchenzahl von 0,8, eine Geschossflachenzahl von 1,6
und eine maximal zweigeschossige Bebauung in besonderer Bauweise benannt; das
Mischgebiet eine Grundflachenzahl von 0,4 und eine Geschossflachenzahl von 0,7. Im
Mischgebiet sind ferner Flachdacher und offene Bauweise festgesetzt. Die bebaubare
Grundstiicksflache umfasst mit Ausnahme von StraBBenabstdnden und
Sichtdreiecken die komplette Grundstiicksfldche. Zur Goldbacher Straf3e ist ein
Pflanzzwang vorgeschrieben.

Teilbereich
aufgehoben

neuer BPlan
,Kappelacker®

FLANSESECH g
LMITTLERFR WEG B TR

Abbildung 10: Ausschnitt aus dem Bebauungsplan Nr. 90 ,SchéneblirgstralSe’; unmalstdblich
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2.

Stidtebauliches Konzept

2.1 Baulich-raumliches Konzept

Aufder Flache soll ein modernes gemischt genutztes Quartier entstehen. Aufgrund der
vorhandenen Mischung aus vorhandenen Bestandsnutzungen und noch unbebauten
Flachen ist dabei die Bebauung in mehreren Entwicklungsschritten vorgesehen. Zu
Beginn sollen die bisher unbebauten oder nur minder bebauten Flachen entwickelt
werden. Hierfir liegen vom Eigentimer bereits sehr konkrete Vorstellungen vor,
wohingegen flr die Bestandsnutzungen von Burogebdude und Hallen die
Vorstellungen noch ungenau sind. Die dort geplanten Geb&ude sollen sich zwar in das
Gesamtziel der Quartiersentwicklung integrieren, sind aber in der konkreten
Ausgestaltung noch unbestimmt.

Die stadtebauliche Struktur orientiert sich an einem =zentralen autofreien
Quartiersplatz zu dem von Norden, Westen und Stiden her hingefiihrt wird. Weiterhin
wird durch eine ansprechende und offene Freifldchengestaltung insbesondere durch
einen ,Microforest”im Osten eine eigene Quartiersidentitat geschaffen. Baukorper im
Quartier stehen somit nicht isoliert, sondern bilden einen baulichen und
flachenmal3igen Zusammenhang.

Die geplante Hohenentwicklung betragt drei bis funf Vollgeschosse. Drei
Vollgeschosse in der Nahe der vorhandenen niedrig geschossigen Wohnbebauung
auBerhalb des Plangebiets und vier bis fiinf Vollgeschosse in den tibrigen Bereichen.
Die Gebdude sollen Uber ein begrintes Flachdach verfiigen und mit
Photovoltaikanlagen ausgestattet werden.

Im ersten Bauabschnitt ist der Bau der folgenden Gebaude geplant:

Hotel- und Apartmenthaus

Das Hotel- und Apartmenthaus hat 84 Zimmer und eine Hotelsuite. Im Erdgeschoss
befindet sich ein groRzitgiger Lounge- und Aufenthaltsbereich. Weiterhin ist im
Erdgeschoss auch ein Bistro/Stehcafe geplant, in dem auch Backwaren zum Verkauf
angeboten werden sollen. Fiir die Hotelgaste stehen in der Tiefgarage 48 Stellplatze zur
Verfiijgung. Vor dem Hotel- und Apartmenthaus entlang der Werner-von-Siemens-
StraBBe und am Quartierszugang befinden sich weitere 21 oberirdische Stellplatze.

Das Gebdude soll fiur klassische Kurzzeitiibernachtungen, aber auch
Langzeitaufenthalte ausgelegt sein, bei denen Raume Uber kleinere Einbaukiichen
und Wohnbereiche verfiigen. Die Firma Schubert kann hierdurch flexibel zeitweise am
Crailsheimer Standort arbeitenden Beschéaftigte unterbringen. Es ist langfristig eine
Verpachtung an einen externen Betreiber vorgesehen.

Knickbau"

Hinter dem Hotel- und Apartmenthaus ist ein Wohn- und Geschéaftshaus geplant. Im
Erdgeschoss sind eine Gewerbefldche sowie Mikro-Apartments vorgesehen. In den
dartber liegenden Geschossen sind Eigentumswohnungen geplant. In der Tiefgarage
befinden sich 21 Stellplatze.
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Winkelbau"

Am Quartiersplatz entsteht der Winkelbau. Im Erdgeschoss sowie in den
Obergeschossen sind insgesamt 25 Eigentumswohnungen geplant. In der Tiefgarage
sind 24 Stellplatze vorhanden. Weitere Stellplatze befinden sich im Freien.

Parkdeck

Uber einem Teil der Tiefgarage 2 wird ein Parkdeck mit 28 Stellpldtzen errichtet. Vor
dem Parkdeck an der Ernst-Heinkel-Stral3e werden noch vier weitere Stellplédtze
errichtet. Zu einem spateren Zeitpunkt soll dann das Parkdeck mit einem Wohn-
und/oder Geschaftshaus tiberbaut werden. In der Tiefgarage unter dem Parkdeck
befinden sich noch 47 Stellplatze, die von der Firma SPS (Schubert Packaging Systems)
genutzt werden.

Das Hotel- und Apartmenthaus wird als Energieeffizienzhaus nach dem Kfw 40 EE
Standard errichtet. Die Mehrfamilienhduser mit den Eigentumswohnungen erhalten
zusatzlich eine QNG Nachhaltigkeitszertifizierung. Das Wohnungsangebot ist fiir ein
breites Nutzerspektrum ausgelegt.

Das Bestandsgeb&ude in der Goldbacher Straf3e 81 soll saniert werden und darin die
von der Stadt Crailsheim gewtlinschten preisgiinstigen Wohnungen im geférderten
Mietwohnungsbau entstehen. Diese sollen im Eigentum der Firma Schubert
verbleiben.

Anlieferung  Zufahrt TG 01

-
Q
&

Parkplatz

z

—
Zufahrt TG 01

|

Abbildung 11: Stddtebauliches Konzept (1. Bauabschnitt), Entwurf
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Abbildung 13: Volumenmodell, Entwurf
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Abbildung 15: Visualisierung, Blick von Westen auf Hotel und zentrales Gebdude
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2.2 Verkehrskonzept

Das Plangebiet ist von den drei angrenzenden Stral3en Werner-von-Siemens-Stral3e,
Ernst-Heinkel-Stral3e und Goldbacher Stral3e erschlossen und befahrbar. Von allen
drei Stral3en soll eine eigene Zugangs- bzw. Zufahrtsmoglichkeit entstehen. Die innere
ErschlieBung soll weitgehend KFZ-frei erfolgen.

Fur die Umsetzung des ersten Bauabschnitts ist die Uberbauung des
Betriebsparkplatzes der Firma SPS vorgesehen. Diese Stellpldtze werden in einer
Tiefgarage neu zur Verfligung gestellt. Die Stellpldtze im Bereich des
Bestandsgeb&dudes Goldbacher StrafBe 81 und der beiden Hallen bleiben im ersten
Bauabschnitt unverandert.

Oberirdisch entstehen insgesamt 25 Stellplatze, 28 in einem Parkdeck und 140 in den
beiden Tiefgaragen. Hierin enthalten ist die Verlagerung der ca. 45 bestehenden
Stellplatze der Firma SPS.
Die Anbindung an das Radwegenetz erfolgt iber die Goldbacher Stral3e.
Eine OPNV-Anbindung besteht durch die siidlich an das Plangebiet angrenzende
Bushaltestelle ,Goldbacher StraBBe / Kappeldcker”. Die Linien 50 und 58 bieten
Verbindung in die Crailsheimer Innenstadt und zum ZOB.

2.3 Energie- / Klimaschutzkonzept
Die Bestandsgebdude werden mit Photovoltaikanlagen auf den Dachflachen
ausgerustet. Die Energie soll durch ein geplantes Mieterstrommodell vor Ort genutzt

werden kénnen.

Die Warmeversorgung erfolgt Uiber ein energieeffizientes Warmepumpensystem, das
unter Einbindung des lokal erzeugten Photovoltaikstroms betrieben wird.

2.4 Griin- / Freiraumkonzept
Das Schubert Quartier wird Uiber attraktive Grin- und Aufenthaltsflachen verfiigen.

Hierzu zéhlen ein zentraler Quartiersplatz und ein geplanter ,Microforest”, der einem
baumbestandenem Innenhof entspricht.
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3.

Planinhalt und Festsetzungen

3.1 Festsetzungen zur Bebaubarkeit

Art der baulichen Nutzung (§ 1 BauNVO)

Das Plangebiet ist als Urbanes Gebiet nach § 6a BauNVO vorgesehen. Hierdurch wird
die Zulassigkeit der vorgesehenen verschiedenartigen Nutzungen von Wohnen,
Gewerbe und weiteren Anlagen gewahrleistet.

Ausnahmsweise zuldssige Nutzungen wie Vergniigungsstatten und Tankstellen
werden ausgeschlossen, da sie den Anforderungen an ein attraktives Wohnumfeld fir
die Mitarbeiter eines international tatigen Unternehmens nicht entsprechen.
Ebenfalls aus diesem Grund werden Bordelle und bordellartige Betriebe
ausgeschlossen.

Mal3 der baulichen Nutzung (§ 16 BauNVO)

Das MafR der baulichen Nutzung wird durch sechs verschiedene Ausdifferenzierungen
des Urbanen Gebiets geregelt. Alle Regeln die maximal zul&dssige Grundflachenzahl (0,6
oder 0,8). Eine Uberschreitung durch Tiefgaragen ist generell bis zu einer GRZ von 0,95
zuléssig. Die erwartete hohe Anzahl an nétigen Stellpldtzen durch die Wohnnutzung
und des Boardinghauses soll damit ermoglicht werden. Durch ausreichende
Erdiiberdeckungen sollen weiterhin pflanzungsgeeignete Flachen gewdhrleistet
werden.

In den Baufenstern MU 1 und MU 3 werden zuséatzlich maximale Geschossflachen
festgesetzt. Aufgrund der groBen flexiblen Baufenster und der maximal zul&dssigen
Gebaudehohe von 20 Metern wird hierdurch eine Steuerung erreicht, die das bauliche
Mal3 auf das im Entwurf vorgeschlagene Maf3 reduziert.

Hohe baulicher Anlagen (§ 18 BauNVO)

Die Hohe der baulichen Anlagen wird uber die maximal zuldssige Geschosszahl, wie
auch die maximal zuldssige absolute Gebdudehthe geregelt. Die Regelungen folgen
dem Entwurf, bei dem die Randgebaude bzw. Gebdudeteile nach Norden und Westen
hoéher liegen als die inneren Gebadude, bei denen Wohnen im Vordergrund steht. Die
maximalen Hohen sind betragen am Rand 20 m und im inneren Bereich 16 m. Der
Bereich des Bestandsgebaudes an der Goldbacher Stral3e wird mit Riicksicht auf die
weitere Stral3enrandbebauung auf 14 m festgesetzt.

Bauweise und tiberbaubare Grundstiicksflache (§ 22 und § 23 BauNVO)

Die iberbaubare Grundstiicksflache wird durch Baugrenzen definiert. Diese beziehen
sich im 6stlichen Plangebietsteil auf den stddtebaulichen Entwurf und geben dariiber
hinaus einen Puffer von ein bis zwei Metern, um fir die Ausfihrungsplanung eine
gewisse Flexibilitdt zuzulassen. Die beiden westlichen Baufenster (MU 1 und MU 3)
gehen in der Uberbaubaren Grundstiicksfldche freier mit dem Entwurf um. Hier
werden groBe Baufenster gewahlt, da zum jetzigen Planungszeitpunkt die finalen
Nutzungen und daraus folgend die Gebdudekubaturen noch nicht sicher feststehen.
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Um dennoch eine stadtebauliche Qualitat sicherzustellen, werden Festsetzungen zum
Mal3 der baulichen Nutzung und der Bauweise getroffen.

Es werden offene und abweichende Bauweisen festgesetzt, die sich an der offenen
Bauweise orientieren.

Ortliche Bauvorschriften (§ 74 LBO)

Zur positiven Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes sind neben den im
Bebauungsplan enthaltenen planungsrechtlichen Festsetzungen insbesondere auch
die in der Satzung uber die Ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan
formulierten Bestimmungen erforderlich.

3.2 ErschlieBungsflichen und Verkehr

Die bereits bestehende ErschlieBung des Plangebiets befindet sich aulBerhalb des
Abgrenzungsbereichs.

Die innere ErschlieBung wird Uber Verkehrsflichen mit besonderer
Zweckbestimmung geregelt. Im Stiden und Norden wird eine Mischverkehrsflache
festgesetzt, die die Erreichbarkeit der riickwartigen Stellplatzflachen der Grundstiicke
Goldbacher StraBe 81 und 83 sicherstellt, sowie einiger Stellpldatze entlang des
nordlichen Stichs. Die Ubrige innere ErschlieBung soll KFZ-frei erfolgen. Hierzu
werden ebenfalls Verkehrsfldchen mit besonderer Zweckbestimmung festgesetzt, bei
denen nur KFZ-Anlieferungsverkehr als Ausnahme zuléssig ist. Ansonsten dienen sie
dem Rad- und FuB3verkehr.

Der GroBteil der notwendigen Stellplatze wird final iber Tiefgaragen bereitgestellt.
Wobei im ersten Bauabschnitt eine Einrichtung einer oberirdischen Stellplatzanlage
an der Ernst-Heinkel-StraBe geplant ist. Diese kann im geplanten Baufenster
umgesetzt werden. Zu einem spateren Zeitpunkt wird diese iberbaut und fungiert als
Parkdeck. Am noérdlichen und westlichen Rand sind zusatzlich oberirdische
Querparkplatze vorgesehen.

3.3 Natur, Umwelt und Klima

Flachen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft (§ 9 Abs.1 Nr. 20 BauGB)

AuBenlampen sind fiir den Insektenschutz nur als Natriumdampf- oder LED-Lampen
zuléssig. Diese miissen insektendicht und streulichtarm ausgeftihrt werden.

GroBere Glasfachen mit mehr als 50 m? sind mit SchutzmaBnahmen zur Vermeidung
von Vogelschlag zu versehen.

KFZ-Stellplatze sind mit einem Abflussbeiwert von mindestens 0,6 auszufithren, um
die Beeintrachtigung der Bodenfunktion fiir den Regenwasserabfluss zu minimieren.
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Anpflanzungen / Pflanzbindungen (§ 9 Abs.1 Nr. 25 BauGB

Flachdacher sind zu begriinen. Die Substratschichtstdrke soll mindestens 10 cm
betragen, um einen ausreichenden Bewuchs und Regenriickhaltefunktion zu
gewahrleisten.

zur Sicherstellung einer ansprechenden Begrinung und zur Schaffung
mikroklimatischer Ausgleichsfunktionen, sind Baumpflanzungen je angefangen
700 m? Grundstiicksfliche und je angefangene fiinf oberirdische Stellplatze
festgesetzt.

3.4 Immissionsschutz
Flachen mit besonderen Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schidlichen

Umwelteinwirkungen sowie die zu treffenden baulichen und sonstigen technischen
Vorkehrungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGR)

In der Bauleitplanung sind nach §1 Abs.6 BauGB, die Anforderungen an gesunde
Wohnverhéltnisse sowie die sonstigen Belange des Umweltschutzes zu beachten. Es
ist zu prufen, inwiefern schadliche Umwelteinwirkungen (hier Larmimmissionen)
nach § 3 Abs. 1 BImSchG vorliegen und die Erwartungshaltung an den Larmschutz im
Plangebiet erfiillt wird.

Nordlich des Plangebietes verldauft die Landesstral3e L1066 (Schéneburger Stral3e) und
die Werner-von-Siemens-Straf3e. Siidlich des Plangebietes verlduft die Goldbacher
Stral3e und westlich des Plangebietes verlauft die Ernst-Heinkel-Stral3e. Nordlich und
westlich des Plangebietes befinden sich bestehende Gewerbebetriebe.

Es wurde die BEKON Larmschutz & Akustik GmbH mit der Berechnung und
Bewertung der Larmimmissionen beauftragt. Die Ergebnisse der Untersuchung
kénnen dem Bericht mit der Bezeichnung "LA22-220-G01-01" mit dem Datum 18.08.2023
entnommen werden.

Die rechnerische Untersuchung stellte an einigen Stellen Uberschreitungen des fiir ein
Urbanes Gebiet zuldssigen Gewerbe- und Verkehrslarms fest. Da sich diese ermittelten
Uberschreitungen jedoch nicht mit den subjektiven Wahrnehmungen auf dem
Geldnde deckten, wurde ein weiteres Fachbliro mit einer realen Messung beauftragt.

Das Buro rw Bauphysik fuhrte daraufhin eine Dauerlarmmessung unter Einbindung
der benachbarten Betriebe durch. Diese Messungen wurden mit den maximal
zulassigen Emissionen der angrenzenden Flachen in Verbindung gebracht. Nur an
einigen wenigen Stellen im westlichen Randbereich sind demnach Uberschreitungen
zu erwarten, die beispielsweise durch die innergebdudliche Raumanordnung geldst
werden konnen. Die Ergebnisse finden sich im Bericht
4. Gerduschimmissionsprognose fiir den Bebauungsplan A-2022-1B ,Schubert
Quartier” der GroB3en Kreisstadt Crailsheim” vormn 03.11.2025
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4. Flachenbilanz und Bedarfsnachweis

(d}ae\lftounngsberelch gesamt 17 ha 100 %
Urbanes Gebiet
einschl. priv. ErschlieBungsstral3en, Stellplatzen und 15 ha 88 %
Grunflachen
private innere ErschlieBung 02ha 12%
einschl. Wege und oberirdischen Stellplatze
Zahl der Wohneinheiten 85 WE
informativ: Zahl der Hotelzimmer 85
Zahl der Einwohner (WE x 2,1) 179 EW
Bruttowohndichte 149 EW/ha

Hinweis: Da der Geltungsbereich keine dffentlichen ErschlieSungstldchen umfasst,
lassen sich die Werte nicht mit anderen Bebauungspldnen vergleichen.

Es besteht ein anhaltender Bedarf an der Ausweisung neuer Wohnbaufldchen. Derzeit
ist geméaB der letztmaligen Bevolkerungsvorausrechnung' des Statistischen
Landesamtes Baden-Wirttemberg von 2023 fir Crailsheim) eine Zunahme von 4%
Uber den Betrachtungszeitraum 2023-2045 prognostiziert.

Die Stadt Crailsheim hat 2019 eine Wohnraumbedarfsanalyse beauftragt. Die
Ergebnisse der Wohnraumbedarfsanalyse bestdtigen die seitdem gemessene
Entwicklung? So wird bis 2035 ein Zuwachs innerhalb eines Prognosekorridors von
1.670 bis 5.005 Einwohnern erwartet. Qualifiziert unter anderem mit einer
Differenzierung nach Altersgruppen wurde eine Einwohnerprognose erarbeitet:

! Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg, URL: https://www.statistik-bw.de/leben-und-
arbeiten/bevoelkerung-und-gebiet/vorausberechnung/, Stand 26.11.2025

2 ALP Institut fir Wohnen und Stadtentwicklung, Hamburg (2020): Bedarfsanalyse fiir Wohnfldche und
Wohnform fur die Stadt Crailsheim
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Abbildung 16: Einwohnerprognose

Die aktuelle Einwohnerzahl von 36.824 bewegt sich in der oberen Variante. Es besteht
daher Handlungsbedarf zur Schaffung von Wohnraum. Mit der Aufstellung des
Bebauungsplans ,Schubert Quartier® sollen Nachverdichtungsmoglichkeiten
angeboten werden, um die Flacheninanspruchnahme von AuBBenbereichsfldchen zu
reduzieren.

5. Auswirkungen der Planung
5.1 Belange der Schutzgiiter ,Tiere und Pflanzen"

Es wurden im Rahmen der artenschutzrechtlichen Untersuchungen maogliche
Vorkommen von Brutvogeln, Fledermdusen und des Dunklen Wiesenknopf-
Ameisenblduling  untersucht.  Fledermduse und Dunkler = Wiesenknopf-
Ameisenblduling wurden nicht festgestellt. Fassadenbriiter, Hohlenbriiter und
Brutvogel mit GroBnestern sind von der Planung nicht betroffen. Bei Brutvégeln in
Kleinnestern wird davon ausgegangen, dass die Funktion der entfallenden
Fortpflanzungsstatten im Umfeld weiterhin erftillt werden kann.

5.2 Belange der Schutzgiiter ,Flache und Boden"
Durch die Bebauung kommt es zu einer zusatzlichen Flachenversiegelung und damit
dem Verlust von Bodenfunktionen. Die zul&dssige bebaubare Grundfldche bewegt sich

jedoch im Rahmen der ohnehin =zuldssigen Bebauung des bisher gulltigen
Bebauungsplans.
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5.3 Belange des Schutzguts , Wasser"

Durch die Regenrtickhaltung und die gedrosselte Abgabe wird die
Mischwassersystementwasserung gegeniiber der bisher ungedrosselten Einleitung
von Spitzen befreit. Im Plangebiet wird bereits eine Trennsystementwasserung
errichtet. Ein Anschluss an eine moglicherweise spéter verlegte Leitung unterhalb der
Ernst-Heinkel-Stra3e ist dann mdoglich.

Das Plangebiet weist derzeit im Falle eines auB3ergewchnlichen Starkregenereignisses
erhohte Wassertiefen von bis zu einem Meter an vorhandenen Abgrabungen des
Bestandsgebdudes Werner-von-Siemens-Strae 12 auf. Weiterhin werden im
Plangebiet im Bereich des Larmschutzwalles und auf der Freifldche nordwestlich der
westlichen Halle Wassertiefen bis zu 0,25 Metern erreicht.

Ergebnisse
Wassertiefe max. [m]

[ ] o003-0.10
[ ] 010-025

@ sy
e

3 er;t!'- L L P o2s-050
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FlieBgeschwindigkeit max. [m/s]
(mit Richtung )
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[ to-20
- >2.0

Abbf]a’ungzé’ Starkregengefahrenkarte, maximale FlieSgesch Wma’zgkezt AuBergewdhnlich”
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Der Bereich des Plangebiets Nahe des Larmschutzwalls fallen im Falle eines
auBergewohnlichen  Starkregenereignisses geringe Abfliisse mit niedrigen
FlieBgeschwindigkeiten von 0,2 bis 0,5 m/s an.

5.4 Belange des Schutzguts ,Klima / Luft"

Die Freiflichen des Plangebietes haben eine allgemeine Bedeutung als
lokalklimatische Ausgleichsraume. Von Vegetation bedeckte Flachen kiihlen in den
Néachten ab und dienen der Bildung von Kaltluft. Durch die Festsetzung von
Baumpflanzungen und begriinter Flachddcher werden den negativen
mikroklimatischen Auswirkungen der Bebauung entgegengewirkt.

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem groBraumlich fir die Durchliiftung des
Stadtgebiets relevanten Bereich.

Velumenstromdichte bis 25 m Hohe
22:00 Uhr
(m*(m-s))

z50
25

=
0

~ Windfeld in 5 m {i. Grund (2 m/s)

Abbildung 19: Abendliche Durchliiftung in Bodenndhe

5.5 Belange des Schutzguts ,Landschaft"”
Die Flache im Innenbereich ist von Bebauung umgeben. Die geplante zuldssige Hohe
Uberschreitet nur in einem geringen Mal3e die bisherige zuldssige Bebauung. Die
landschaftlichen Auswirkungen sind daher nur sehr gering.

5.6 Belange der ,Wechselwirkungen / Biologische Vielfalt"
Zwischen den Schutzgiitern besteht ein enges Wirkungsgeflecht, dass den
Naturhaushalt als komplexes Geftige kennzeichnet. So kann die Verdnderung eines
Schutzgutes negative Auswirkungen auf andere Schutzgiter entfalten aber auch
positive Effekte bewirken.

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

Das Plangebiet ,Schubert Quartier” befindet sich nicht innerhalb von Natura 2000-
oder anderen Schutzgebieten.
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5.8 Belange des Schutzguts ,Mensch"
Eine bisher ungenutzte gewerbliche Erweiterungsflache wird dem Wohnen und
Freizeitnutzungen zugefiithrt. Im Gegenzug wird durch die Neuplanung die
Freizeitnutzung fir den Jugend-Basketballtrainingsbetrieb der Merlins nach
endgiltiger Bebauung nicht mehr moglich sein.

5.9 Belange der Schutzgiiter "Kultur- und sonstige Sachgiiter"
Im Planbereich selbst sind keine Natur- oder Kulturdenkmale verzeichnet. Die
Bedeutung des Plangebietes fiir ,Kultur- und Sachgliter” ist daher insgesamt von

geringer Bedeutung. Die Planung greift hier nicht ein.

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

Derzeit gehen vom Plangebiet Larm-Emissionen in die umliegende Bebauung aus.
Durch die Umplanung eines Gewerbegebiets in ein Urbanes Gebiet verringern sich die
dort zuldssigen Richtwerte. Abfélle und Abwésser werden sachgerecht entsorgt.
5.11 Belange der "Erneuerbaren Energien"

Anlagen fur die Erzeugung von Solarenergie sind trotz der verpflichtenden
Dachbegriinung moglich und verpflichtend.

6. Kostenund Finanzierung
Es handelt sich um ein privates Bauvorhaben. Es entstehen keine direkten
offentlichen Herstellungs- und Unterhaltskosten.

7. MaBnahmen zur Durchfiihrung

7.1 Ver-und Entsorgung

Strom- und Wasserversorgung

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

Abwasserentsorgung und Regenwasserbehandlung

Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt iiber das bestehende Abwassernetz zur
Crailsheimer Klaranlage. Regenwasser wird auf dem Grundstiick selbst im
Trennsystem geftthrt und iiber eine Riickhaltung gedrosselt, bevor sie in das
vorhandene Mischsystem eingeleitet wird. Bei einem etwaigen Austausch des vor Ort
verlegten Mischsystems in ein Trennsystem, kann somit das Plangebiet direkt an das
Trennsystem angeschlossen werden.
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Abfall und Mullentsorgung

Die umgebenden StraB3en sind zur Befahrung mit Ver- und Entsorgungsfahrzeugen
ausgelegt.

7.2 Bebauung

Umsetzung / Planverwirklichung

Besondere Ma3nahmen wie beispielsweise zur ErschlieBung sind zur Umsetzung der
Planung nicht erforderlich.

Altlasten
Auf dem Grundstick sind keine Altlasten bekannt.

Kampfmittelbeseitigung

Beim stidwestlichen Teil des Plangebiets handelt es sich nach Auskunft des
Kampfmittelbeseitigungsdiensts um eine Kampfmittelverdachtsflache.

7.3 AusgleichsmaBBnahmen

Als Bebauungsplan der Innenentwicklung sind fiir die Planungen keine
AusgleichsmalBnahmen notwendig.

Aufgestellt:
Stadt Crailsheim

Ressort Stadtentwicklung
Sachgebiet Stadtplanung

Crailsheim, den 02.01.2026

Dipl.-Ing. Daniel Czybulka
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