Bebauungsplan Nr. A-2020-3B ,, Am Schonebiirgstadion IT*

Synopse des bisherigen Bebauungsplanentwurfs des Billigungs- und Auslegungsbe-
schlusses vom 03.03.2022 mit der iiberarbeiteten Fassung des erneuten Billigungs- und
Auslegungsbeschlusses mit Planunterlagen vom 12.02.2024

Aufgrund der Plantiberarbeitung und der grundsé&tzlichen Anpassung von oberirdischen Stellplatz-
moglichkeiten sowie dem Vorsehen einer innenliegenden ,Griin-, Erholungs- oder Freizeitflache ist
die Plantiberarbeitung und ein erneuter Billigungs- und Auslegungsbeschluss notwendig.

03.03.2022 19.01.2024
Bebauungsplan, zeichnerischer Teil Bebauungsplan, zeichnerischer Teil
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Die Abgrenzung des Planbereichs wurde bis zum Ankniipfpunkt an die Verbindungsstral3e erwei-
tert, da aufgrund der vorangeschrittenen Ausfiihrungsplanung dieser Punkt abschlie3end festge-
legt werden konnte. Die gebietserschlieBende 6ffentliche Stral3e wurde bis an diesen Ankntpf-

punkt gefiihrt.

men und umfasst nun die Fliache zwischen Gebidude- bzw. Baufensterfront und der westlichen
1




ErschlieBungsstral3e. Das Baufenster wurde von 50,0 m auf 47,8 m angepasst, um eine bessere Ein-
sehbarkeit und Ubersichtlichkeit fiir die neue Kreuzung zu schaffen.
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Die Stellplatzflache vor dem Bestandsgebdude (Am Volksfestplatz 2) wurde im Norden leicht zu-
riickgenommen und an die bestehende Flurstiicksgrenze angepasst.

Die Flache fiir Carports/Garagen und Stellpldtze im Gebiet ,MU 5" wurde verkleinert, wird aber
grundsatzlich auch weiterhin vorgesehen. Das Gebiet ,MU 5" kdnnte entweder als Wohnbauflache
entwickelt werden, aber auch als Erweiterungsflache fiir den ansassigen Fahrradhdndler dienen.
Entsprechend flexibel sollten auch die Entwicklungsmoglichkeiten gehalten werden.
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Die Stellplatzflache im Gebiet ,MU2"wurde deutlich reduziert. In der Uiberarbeiteten Fassung sind
nunmehr zwei kleine Bereiche fiir insgesamt 4 oberirdische Stellpldtze an der inneren Erschlie-
Bungsstral3e vorgesehen.

_Grnd, Freizeit,
malungsi\e//

Im Innenbereich wurde die Flache fiir Carports/Garagen und Stellplatze deutlich reduziert und
in groBen Teilen eine ,Griin-/, Freizeit-/, Erholungsflache" festgesetzt. Als Gemeinschaftsanlage ist
sie entsprechend der Planzeichenverordnung ebenfalls mit einer rot gestrichelter Linie gekenn-
zeichnet. Zuséatzlich wurden zwei Bestandsbdume (ein Walnussbaum und ein Apfelbaum) zum
Erhalt festgesetzt. Im Textteil wird die ,Griin-/, Freizeit-/, Erholungsflache” konkretisiert. Der ent-
sprechende Abschnitt ist weiter unten (nachfolgend) aufgefiithrt. Neben der ,Griin-/, Freizeit-/, Er-
holungsflache" ist auch weiterhin eine Teilflache in den Gebieten ,MU2" und ,MU3" als Flache flr
Carports/Garagen und Stellplatze vorgesehen. Zum einen wird hiermit auf die Bestandssituation
eingegangen (rickwartige Garagen der Geb&dude Schéneblirgstra3e 53 und 57). Zum anderen ist
fir das Gebiet ,MU3" eine innenliegende Stellplatzanlage mit insgesamt 8 Stellpldtzen vorgesehen,
wobei hier bereits 2 Bestandsparkpléatze, die fiir den méglichen Bau eines Wohngebdudes verlegt
werden miissten, inbegriffen sind. Diese Anlage wird fiir den Stellplatznachweis des Gebaudes im
Gebiet ,MU3" benotigt. Eine eigenstandige Tiefgaragenstellplatzanlage ist aufgrund des begrenz-
ten Platzangebots nicht méglich.




Bebauungsplan, Textteil

Punkt F. Flichen fiir Garagen, Gemein-
schaftsanlagen, Carports, Stellplitze, und
Zufahrten (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und Nr. 22 BauGB
i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB).

Garagen und Uberdachte Stellplitze (seitlich
offene Carports):

Garagen sind nur innerhalb der Baufenster
bzw. in der fiir Garagen festgesetzten Flache zu-
lassig (,Cp/Ga+St” — Carport/Garage und Stell-
platze). Uberdachte Stellplitze (seitlich offene
Carports) sind nur innerhalb der Baufenster
bzw. in der fir Carports festgesetzten Flache
zu-lassig (,Cp+NA“ — Carport und Nebenanla-
gen bzw. ,CP/Ga+St" — Carport/Garage und
Stell-platze”). Die Uiberdachten Stellpldtze, wel-
che sich in den nérdlichen fiir Carports festge-
setz-ten Flachen fiir ,Cp+NA"befinden, sind aus
stadtebaulichen Griinden zwingend als Carport
oder Nebenanlage auszuftihren und zu dem an-
grenzenden Griinzug bzw. Volksfestplatz nach
Norden und Westen hin mit einer geschlosse-
nen Riuckwand zu versehen.

Dachbegriinung:

Flachdacher von tiberdachten Stellplatzen
(Carports) sind mit einer extensiven Dachbe-
grinung zu versehen.

[..]

Bebauungsplan, Textteil

Punkt F. Flachen fiir Garagen, Gemein-
schaftsanlagen, Carports, Stellplitze, und
Zufahrten (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und Nr. 22 BauGB
i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB).

Garagen und Uberdachte Stellplédtze (seitlich
offene Carports):

Garagen sind nur innerhalb der Baufenster
bzw. in der fiir Garagen festgesetzten Flache zu-
lassig (,Cp/Ga+St” — Carport/Garage und Stell-
platze). Uberdachte Stellplitze (seitlich offene
Carports) sind nur innerhalb der Baufenster
bzw. in der fur Carports festgesetzten Flache
zu-lassig (,Cp+NA" — Carport und Nebenanla-
gen bzw. ,CP/Ga+St" — Carport/Garage und
Stell-platze”). Die tiberdachten Stellplétze, wel-
che sich in den nérdlichen fiir Carports festge-
setz-ten Flachen fiir ,Cp+NA"befinden, sind aus
stadtebaulichen Griinden zwingend als Carport
oder Nebenanlage auszuftihren und zu dem an-
grenzenden Griinzug bzw. Volksfestplatz nach
Norden und Westen hin mit einer geschlosse-
nen Ruckwand zu versehen.

Gemeinschaftliche Griin-/, Freizeit-/, Erho-
lungsflache

Die als gemeinschaftliche Griin-, Freizeit-/, Er-
holungsflache gekennzeichnete Flache ist gart-
nerisch anzulegen und dauerhaft zu unterhal-
ten. Die Flachen sind als begehbare Griinanla-
ge, die dem Aufenthalt und der Erholung der
Bewohner des Baugebiets dient, zu gestalten.
Nach § 9 Abs. 2 LBO notwendige Kinderspiel-
pléatze sind vorrangig auf dieser Flache anzule-
gen. Nebenanlagen und versiegelte Flachen
sind nur dann zuldssig, wenn sie den festgesetz-
ten Zwecken dienen. Sonstige Nebenanlagen o-
der versiegelte Fldchen sind ausgeschlossen.
Im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens ist
fur den gekennzeichneten Bereich eine Freian-
lagenkonzept vorzulegen und mit der unteren
Baurechtsbehorde abzustimmen.

Dachbegriinung:
Flachddcher von Uberdachten Stellpliatzen

(Carports) sind mit einer extensiven Dachbe-
grinung zu versehen.

[..]




Begriindung

Punkt 1.2. Ziele und Zwecke des Bebauungs-
plans

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

Der Bebauungsplan wurde als Bebauungsplan
der Innenentwicklung nach § 13a BauGB aufge-
stellt. Diese Moglichkeit er6ffnet sich, wenn ein
Bebauungsplan die Wiedernutzbarmachung
von Flachen, die Nachverdichtung oder andere
MalBnahmen der Innenentwicklung zur Grund-
lage hat (§ 13a Abs. 1 BauGB). [..}

Begriindung

Punkt 1.2. Ziele und Zwecke des Bebauungs-
plans

Das Plangebiet ,Am Schoéneblirgstadion 11" soll
entsprechend der Zielsetzung aus dem Master-
plan fiir Wohnen und Dienstleistungen genutzt
werden. Es wird daher eine Baugebietsnutzung
festgesetzt, die diesem Ziel entspricht, gleichzei-
tig aber auch die bisherige Bestandsnutzung
weiterhin ermdglicht (siehe Kapitel 3.1).

Am 07.04.2022 fasste der Gemeinderat der Stadt
Crailsheim den Billigungs- und Auslegungsbe-
schluss zum urspriinglichen Bebauungsplan-
entwurf. Auf Antrag wurde der Bebauungsplan
in-haltlich nochmals Uberarbeitet. Statt der
Moglichkeit groBerer Stellplatzanlagen im In-
nenbe-reich vorzusehen (u.a. war ein ,Carport-
hof* im Innenbereich geplant), wurde nun eine
groBere zusammenhdngende Griinflache als
gemeinschaftliche Griin-/, Freizeit-/ oder Erho-
lungsflache festgesetzt und oberirdische Stell-
platzflachen deutlich reduziert.

Der Bebauungsplan wurde als Bebauungsplan
der Innenentwicklung nach § 13a BauGB aufge-
stellt. Diese Moglichkeit erdffnet sich, wenn ein
Bebauungsplan die Wiedernutzbarmachung
von Flachen, die Nachverdichtung oder andere
MalBnahmen der Innenentwicklung zur Grund-
lage hat (§ 13a Abs. 1 BauGB). [..}

Punkt 1.3. Geltungsbereich und Beschrei-
bung des Plangebiets

Der Bebauungsplan ,Am Schonebiirgstadion”
Nr. A-2020-3B umfasst eine Gréf3e von ca. 1,6 ha

[..]

Punkt 1.3. Geltungsbereich und Beschrei-
bung des Plangebiets

Der Bebauungsplan ,Am Schoénebiirgstadion”
Nr. A-2020-3B umfasst eine Gro3e von ca. 1,7 ha

[..]

Punkt 2.1. Baulich-rdumliches Konzept

Punkt 2.1. Baulich-rdumliches Konzept




Abbildung 5: Stadtebaulicher Entwurf vom
03.02.2022

[...]

Im Innenbereich wird das Baugebiet durch die
neue ErschlieBungsstraBe gegliedert. Sie
kniipft im Stiden an der Adelheidstra3e an und
setzt den Bogen in nérdlicher Richtung zu dem
kunftigen Griinzug fort. Fiir die Innenbereichs-
fliche westlich der inneren ErschlieBungs-
stral3e sind ergdnzend zu den duBeren Randern
zwei weitere Baufenster in Querrichtung fest-
gesetzt. Im Ostlichen Innenbereich wurde hin-
gegen gegentiber der urspriinglichen Master-
planung auf eine kleinteilige Bebauung verzich-
tet (der Innenbereich verjungt sich in dstlicher
Richtung), um im Gegenzug fur die nérdliche
Bebauung eine entsprechend héhere Dichte zu
realisieren. Statt-dessen ist im 6stlichen Innen-
bereich u.a. die Herstellung von oberirdischen
Stellplatzanlagen vorgesehen. Durch den Ver-
zicht von Hauptanlagen wirkt der Innenbe-
reich in seiner rdumlichen Wahrnehmung als
grofer, in Teilen untergliederte ,Innenhof™.

Abblldung 5 Stadtebauhcher Entwurf vom
19.01.2024

[}

Im Innenbereich wird das Baugebiet durch die
neue ErschlieBungsstraBe gegliedert. Sie
kniipft im Stiden an der Adelheidstra3e an und
setzt den Bogen in nérdlicher Richtung zu dem
kiinftigen Griinzug fort. Fiir die Innenbereichs-
fliche westlich der inneren ErschlieBungs-
stral3e sind ergdnzend zu den dulBBeren Radndern
zwei weitere Baufenster in Querrichtung fest-
gesetzt. Im Ostlichen Innenbereich wurde hin-
gegen gegeniiber der urspriinglichen Master-
planung auf eine kleinteilige Bebauung verzich-
tet (der Innenbereich verjiingt sich in dstlicher
Richtung), um im Gegenzug fiir die ndrdliche
Bebauung eine entsprechend héhere Dichte zu
realisieren. Stattdessen-istim-SstlichenInnen-

bereichu.a-die Herstellung von-oberirdischen
Stellplatzanlagen—vorgesehen. Stattdessen ist

im Innenbereich eine gemeinschaftliche Griin-
/, Freizeit-/ oder Erholungsflache vorgesehen.
Durch den Verzicht von Hauptanlagen wirkt
der Innenbereich in seiner rdumlichen Wahr-
nehmung als groBer, in Teilen untergliederte
,Innenhof”.

Punkt 2.2. Verkehrskonzept

[..]

Fir den ruhenden Pkw-Verkehr sind in dem
Gebiet verschiedene oberirdische Bereiche fiir
Stellplétze, Carports und Garagen definiert, um
auBerhalb dieser Flachen Freirdume zu schaf-
fen, die von einem mdglichen Parkverkehr frei-
gehalten werden. Tiefgaragen sind hingegen im
Sinne einer mdéglichst flexiblen Umsetzung im
Gesamtgebiet allgemein zuldssig. Als noérdlicher
Abschluss sind ausschlieBlich Carports mit Ne-
benanlagen vorgesehen. Als bauliche Elemente
grenzen sie die unterschiedlichen Nutzungen

Punkt 2.2. Verkehrskonzept

[.]
Fir den ruhenden Pkw-Verkehr sind—in-dem

Gesamtgebiet-allgemeinzulissig ist der Grof3-

teil der neu zu schaffenden Stellplatze in Form
von Tiefgaragenstellplatzen vorgesehen. Ent-
sprechend sind Tiefgaragen im Sinne einer




(Griinzug vs. Wohnbaunutzung) voneinander
ab und dienen beginstigend wahrend des
Volksfestes als eine natiirliche Abschirmung
der unter-schiedlichen Bereiche. [..]

moglichst flexiblen Umsetzung im Gesamtge-
biet allgemein zuldssig. Lediglich im unterge-
ordneten MalB3e sind neben den Bestandsfla-
chen auch neu geplante oberirdische Stellplédtze
vorgesehen. GroBere Stellplatzfliche sind nur
dort festgesetzt, wo sie sich an den Bestand ori-
entieren oder eine Gewerbenutzung moglich
ist. Als nérdlicher Abschluss sind entsprechend
des Masterplankonzepts ausschlief3lich Car-
ports mit Nebenanlagen vorgesehen. Als bauli-
che Elemente grenzen sie die unterschiedlichen
Nutzungen (Grinzug vs. Wohnbaunutzung)
voneinander ab und dienen beglinstigend wah-
rend des Volksfestes als eine natiirliche Ab-
schirmung der unterschiedlichen Bereiche. |[..]

Punkt 2.3 Energie-/Klimaschutzkonzept

Bei dem Plangebiet handelt es sich um Nahver-
dichtungsquartier, welches zu einer verstark-
ten Flachenversiegelung fithrt. Aus diesem
Grund werden in den ortlichen Bauvorschrif-
ten zum Ausgleich fur alle Flachdicher eine
Dachbegriinung festgesetzt. Hierdurch ldsst
sich das Mikroklima positiv beeinflussen.
Durch den Ausgleich von Temperaturextre-
men, der Erhéhung der Luftfeuchtigkeit und
Verminderung der Ruckstrahlung lassen sich
einige ©kologische Vorteile erzielen. Dartiber
hinaus kann durch eine verzégerte Ab-gabe des
Uberschusswassers 6ffentliche Kanéle und Ge-
wasser entlastet werden.

Punkt 2.3 Energie-/Klimaschutzkonzept

Bei dem Plangebiet handelt es sich um Nahver-
dichtungsquartier, welches zu einer verstark-
ten Flachenversiegelung ftihrt. Aus diesem
Grund werden in den ortlichen Bauvorschrif-
ten zum Ausgleich fir alle Flachdacher eine
Dachbegriinung festgesetzt. Hierdurch ldsst
sich das Mikroklima positiv beeinflussen.
Gleichzeitig sind im Innenbereich nach erneu-
ter Uberarbeitung der Planung (siehe Kap. 1.2)
nun groB3flachige Griinbereiche vorgesehen.
Durch den Ausgleich von Temperaturextre-
men, der Erhéhung der Luftfeuchtigkeit und
Verminderung der Riickstrahlung lassen sich
einige ©6kologische Vorteile erzielen. Dariiber
hinaus kann durch eine verzégerte Ab-gabe des
Uberschusswassers 6ffentliche Kanile und Ge-
wasser entlastet werden.

Punkt 2.4 Griin- und Freiflichenkonzept

[...]

Im Kern beruht die Zielsetzung jedoch auf der
Nachverdichtung des Plangebiets. Durch die
Ausweisung eines Urbanen Gebiets (MU) mit ei-
ner entsprechenden Grundflachenzahl von 0,8
werden grof3e Teile des Plangebiets versiegelt.
Hierdurch kénnen die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen fir eine weitere Wohnraumver-
sorgung geschaffen und kleinrdumliche, ge-
werbliche Entwicklungsmaoglichkeiten vorgese-
hen werden.

Gleichzeitig reduziert sich jedoch der Anteil der
Grin- und Freiflaichen, womit vielfaltige Aus-
wirkungen einhergehen (siehe Kap. 5), die aller-
dings als nur sehr geringfiigig eingeschatzt wer-
den kénnen.

[..]

Punkt 2.4 Griin- und Freiflichenkonzept

[...]
Im Kern beruht die Zielsetzung jedoch auf der
Nachverdichtung des Plangebiets. Durch-die
£ ) S '
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Hierdureh Durch die Verdichtung in den Rand-
bereichen des Quartiers kénnen die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fir eine weitere
Wohnraumversorgung geschaffen und klein-
raumliche, gewerbliche Entwicklungsmaglich-
keiten vorgesehen werden.

Gleichzeitiz In der Gesamtbetrachtung redu-
ziert sich jedoch der Anteil der Griin- und Frei-
flachen, womit vielfaltige Auswirkungen ein-
hergehen (siehe Kap. 5), die allerdings als nur
sehr geringfiigig eingeschatzt werden kénnen.




[..]

Punkt 3.4 Natur, Umwelt und Klima

Flachdacher sind zu begriinen. Die Substrat-
schichtstdrke soll mindestens 10 cm betragen,
um einen ausreichenden Bewuchs und Regen-
rickhaltefunktion zu gewahrleisten.
Hierdurch l3sst sich das Mikroklima positiv be-
einflussen. Durch den Ausgleich von Tempera-
turextremen, der Erhéhung der Luftfeuchtig-
keit und Verminderung der Riuickstrahlung las-
sen sich einige 6kologische Vorteile erzielen.
Dartiber hinaus kann durch eine verzdgerte Ab-
gabe des Uberschusswassers 6ffentliche Kanile
und Gewasser entlastet werden.

Punkt 3.4 Natur, Umwelt und Klima

Flachdécher sind zu begriinen. Die Substrat-
schichtstarke soll mindestens 10 cm betragen,
um einen ausreichenden Bewuchs und Regen-
rickhaltefunktion zu gewdahrleisten.
Hierdurch 1asst sich das Mikroklima positiv be-
einflussen. Durch den Ausgleich von Tempera-
turextremen, der Erhéhung der Luftfeuchtig-
keit und Verminderung der Riickstrahlung las-
sen sich einige 6kologische Vorteile erzielen.
Dariiber hinaus kann durch eine verzdgerte Ab-
gabe des Uberschusswassers 6ffentliche Kanéle
und Gewadsser entlastet werden.

Die als gemeinschaftliche Griin-, Freizeit-/, Er-
holungsflache gekennzeichnete Flache im In-
nenbereich ist gartnerisch anzulegen und dau-
erhaft zu unterhalten. Die Flachen sind als be-
gehbare Griinanlage, die dem Aufenthalt und
der Erholung der Bewohner des Baugebiets
dient, zu gestalten. Fiir die Flichen wird ein
niedriger Versiegelungsgrad angestrebt, indem
Nebenanlagen und versiegelte Flachen nur
dann zuldssig sind, wenn sie den festgesetzten
Zwecken dienen. Sonstige Nebenanlagen oder
versiegelte Fldchen sind ausgeschlossen.

Punkt 4..Flichenbilanz und Bedarfsnach-
weise

Geltungsbereich gesamt: 1,62 ha 100 %
davon

Flache Urbanes Gebiet:

einschl. priv. ErschlieBungsstraBen, Stellplat-
zen und Griunflachen 154 ha 95 %

Offentliche ErschlieBung
einschl. Wege und 6ffentlichen Stellplatze

0,07 ha 4%
Offentliche Griinflachen
einschl. Retentionsflache 001ha 1%
Zahl der Wohneinheiten 75 WE

Zahl der Einwohner (WE x 2,1) 157 EW

Bruttowohndichte 97 EW/ha

Punkt 4..Flichenbilanz und Bedarfsnach-
weise

Geltungsbereich gesamt: 167 ha 100 %

davon

Flache Urbanes Gebiet:

einschl. priv. ErschlieBungsstraBen, Stellplat-
zen und Griinflachen 154 ha 91%

Offentliche ErschlieBung
einschl. Wege und 6ffentlichen Stellplatze

012ha 8%
Offentliche Griinflachen
einschl. Retentionsflache 0,01ha 1%
Zahl der Wohneinheiten 87 WE

Zahl der Einwohner (WE x 2,1) 182 EW

Bruttowohndichte 108 EW/ha

Punkt 6...Kosten und Finanzierung

Anlagenart Kosten/ Jahrin € (gerundet)

Punkt 6...Kosten und Finanzierung

Anlagenart Kosten/ Jahr in € (gerundet)




StraBenverkehrsflachen
Offentliche Griinflachen
Insgesamt

4200 €
100 €
4.300 €

StrafBenverkehrsflachen
Offentliche Griinflichen
Insgesamt

8.000 €
100 €
8100 €




