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Umweltbericht zum Bebauungsplan ,Sauerbronnen I" in Crailsheim

1 Einleitung
la Beschreibung des Vorhabens

Die Stadt Crailsheim plant, im Bereich Sauerbronnen zwischen Rof3feld und Roter Buck, im
Bereich um den Hof Sauerbronnen den Bebauungsplan ,Sauerbronnen I in einer Gré3e von
0,7 ha auszuweisen. Als Art der baulichen Nutzung wird flir den Bereich des Bebauungsplanes
nach § 11 BauNVO ein Sonstiges Sondergebiet (Arztehaus) festgesetzt, die Grundflachenzahl
gem. § 19 BauNVO betragt 0,8.

Es ist der Bau eines Arztehauses und zweier Wohngeb&ude geplant. Zuséatzlich befindet sich
auf dem Grundstuck ein denkmalgeschiitztes Gebaude, das erhalten wird.

Momentan wird der tUberwiegende ndrdliche Bereich des Plangebietes als Ackerflache genutzt.
Im Suden befindet sich ein ehemaliges Badhaus sowie Asphalt-, Schotter- und Ruderalflachen
im Bereich ehemaliger Gebaude.

Das Biro GEKOPLAN wurde im Oktober 2017 mit der Uberarbeitung des bestehenden
Umweltberichtes aus dem Jahr 2010 beauftragt.

1b  Grundlagen

1b1l Rechtsgrundlagen

e Fur Bauleitplane muss im Rahmen der Umweltprifung ein Umweltbericht erstellt werden
(Art. 5 und Anlage 1 der européischen SUP-Richtlinie sowie § 2 Abs. 4, § 2a, Anlage zu § 2,
Abs. 4 und § 2a BauGB in der Fassung vom 23.09.2004 (BGBI. I, S. 2414), Novellierung
vom 12. Mai 2017 (BGBI. Teil I Nr. 25, S. 1057 ff.).

* Nach § 2a BauGB bildet der Umweltbericht einen gesonderten, unselbststandigen Teil der
Begriindung zum Bauleitplanentwurf (§ 2a BauGB), dessen wesentlichen Inhaltspunkte
vorgegeben sind (Anlage zu § 2 Abs. 4 und 8§ 2a und 4 ¢ BauGB und Anlage 1 der SUP-
Richtlinie)

*Inden § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB und § 2 Abs. 1 BNatSchG sind die grundsatzlichen Aspekte
des Natur- und Landschaftsschutzes genannt, die in der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung als sogenannte Schutzgiter zu beriicksichtigen und zu bewerten sind.

1b2 Arbeitsgrundlagen und Fachplanungen
Folgende Planwerke und Arbeiten sind Grundlage des Umweltberichtes:

. Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Sauerbronnen I (Stadt Crailsheim, 31.07.2017),

. Biotoptypenkartierung und  Eingriffs-/  Ausgleichsbilanzierung zum  Bebauungsplan
.Sauerbronnen I (Biro GEKOPLAN, 27.11.2017),

. Spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) fur das Baugebiet “Sauerbronnen* (Blro
GEKOPLAN, 31.10.2010),

GEKOPLAN - Marhordt 15 — 74420 Oberrot 5



Umweltbericht zum Bebauungsplan ,Sauerbronnen I" in Crailsheim

. Artenschutzrechtliches ~ Gutachten zum Bebauungsplan  "Sauerbronnen " -
Plausibilitatsprifung 2016 (Biro GEKOPLAN, 10.07.2016)

. Fortschreibung Landschaftsplan, vereinbarte  Verwaltungsgemeinschaft Crailsheim,
Frankenhardt, Satteldorf und Stimpfach (Schmid, Treiber und Partner, 14.09.2011),

. Flachennutzungsplan der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Crailsheim (Stadt
Crailsheim, 27.03.2009),

1b 3 Ziele des Umweltschutzes in den Fachgesetzen  und Fachplanungen, die fur den
Bebauungsplan von Bedeutung sind

Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Crailsheim ist die Flache als
landwirtschaftliche Flache gem. § 5 Abs. 2 Nr. 9 BauGB gekennzeichnet.

Landschaftsplan

Der Vorentwurf der Landschaftsplan-Fortschreibung weist die Flache als geplantes Baugebiet
aus. Die Eingriffserheblichkeit der geplanten Bauflachen wird mit Stufe 1 beurteilt, was
beinhaltet, dass ein Ausgleich mit Aufwand mdglich ist und zu erwartende Konflikte sowie der
Eingriff in Natur und Landschaft durch griinordnerische Malinahmen kompensierbar ist.
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Umweltbericht zum Bebauungsplan ,Sauerbronnen I" in Crailsheim

2a

2al

Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umwelt auswirkungen (8 2 Abs. 4
Satz 1 BauGB)

Beschreibung und Bewertung des derzeitigen Umwe  ltzustandes (gem. 8 1 Abs. 6
Nr.7 BauGB)

Untersuchungsrahmen

Das geplante Baugebiet ,Sauerbronnen I* mit einer GroRe von 0,7 ha befindet sich im
Nordosten der Stadt Crailsheim zwischen dem Stadtteil Roter Buck und Rof3feld. Sudlich

schlief3t sich der Stadtbereich Fliegerhorst an.

Die GroRe des Untersuchungsraumes ist nicht fir alle zu untersuchenden Schutzguter
identisch mit der Abgrenzung des Baugebietes, sie variiert in Abhangigkeit des zu
untersuchenden Schutzgutes. Uber die Grenzen des Plangebiets hinausreichende
Wirkungsmoglichkeiten sind bei folgenden Aspekten zu erwarten: Tiere und Pflanzen,
Ortsbild, Landschaftshild, Bodenversiegelung und Wasserhaushalt, Emissionen und Klima /
Luft.
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Abb 1: Lage des geplanten Baugebietes (Kartengrundlage Luftbild)
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Umweltbericht zum Bebauungsplan ,Sauerbronnen I" in Crailsheim

Abb. 2: Abgrenzung des geplanten Baugebietes (Kartengrundlage Luftbild)

In dem speziellen artenschutzrechtlichen Gutachten wurde das Untersuchungsgebiet anhand
des potenziellen Wirkungsbereichs des geplanten Baugebietes festgelegt.

Zur Untersuchung der Vdgel wurde das Untersuchungsgebiet auf einen 25 m breiten Streifen
um den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ausgedehnt.

2 a2 Tiere, Pflanzen

Fauna

Im Rahmen der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung des Biros GEKOPLAN wurden
2010 die Artengruppen der Brutvogel und Fledermause untersucht. Eine Plausibilitatsprifung
zu den Untersuchungsergebnissen von 2010 kam 2016 zu dem Fazit, dass die Ergebnisse
und Vorgaben der artenschutzrechtlichen Untersuchung von 2010 aktuell noch zutreffend
sind.

Es wurden insgesamt 19 Vogelarten nachgewiesen. 13 davon sind als Brutvogel zu werten, von
denen die Rauchschwalbe nach der Roten Liste als ,gefahrdet” eingestuft ist. Finf Arten stehen
auf der Vorwarnliste (Feldsperling, Goldammer, Haussperling, Star, Sumpfrohrsanger). Die
Brutplatze der Goldammer und des Sumpfrohrséangers liegen jedoch aufRerhalb des
Planungsgebietes. Durch das Vorhaben sind nur maRig haufige bis sehr haufige Arten
betroffen, fur die keine Geféahrdung durch den Verlust der Brutplatze zu erwarten ist. Auch die
Rauchschwalbe ist eine haufige Art in Baden-Wurttemberg, fir die die Funktion der
Fortpflanzungsstatte im raumlichen Umfeld in den weitgehend landwirtschaftlich gepragten
Siedlungen weiterhin erfillt wird.

GEKOPLAN - Marhordt 15 — 74420 Oberrot 8



Umweltbericht zum Bebauungsplan ,Sauerbronnen I" in Crailsheim

Des Weiteren werden einige Fensterladen an dem Gasthaus von einzelnen Fledermé&usen
zeitweise als Sommerquartier genutzt.

Biotoptypen

Die im Untersuchungsgebiet vorkommenden Biotoptypen wurden im Rahmen der
Biotoptypenkartierung vom Biro GEKOPLAN am 17.11.2017 erhoben.

Von hoher naturschutzfachlicher Bedeutung sind die Bereiche der Feldhecke und des
Feldgeholzes im siidlichen Bereich auf insgesamt 870 m?.

Die Fettwiesenflachen mittlerer Standorte auf 2.500 m? die Bereiche mit Ruderalvegetation
auf 1.480 m®sowie die Einzelgehdlze sind von mittlerer Bedeutung fiir den Naturschutz.

Von sehr geringer naturschutzfachlicher Bedeutung sind die versiegelten und geschotterten
Bereiche der Wege und der Gebaude im Suden des Geldndes auf 2.550 m?.

Biotoptypen-Bestand
BP "Sauerbronnen 1"

Legende

¥ i ! Plangebiet
Biotoptypen-Bestand

- Einzelgeholz
B Feldgehdlz

| I Feldhecke
[ Fettwiese
[] Geb&ude
Ruderalveg. frischer Standorte
| Ruderalvegetation, grasreich

| StraBe, Platz
i "] Weg, Platz mit Schotter

Abb. 3: Bestand der Biotoptypen im Bereich des Bebauungsplanes "Sauerbronnen "

Besondere Pflanzenarten wurden im Zusammenhang mit der Biotoptypenkartierung nicht
festgestellt.

Insgesamt betrachtet ist die Flache von mittlerer naturschutzfachlicher Bedeutung.
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Umweltbericht zum Bebauungsplan ,Sauerbronnen I" in Crailsheim

2a3

Geschiitzte Biotope

Zwei nach 8§ 33 LNatSchG als Offenland-Biotop geschitzte Biotopflachen (Biotopnr.
168261270211 "Rohrichte, Riede und Quellen "Roter Buck"” NW Crailsheim) liegen in 25 m
westlicher Entfernung der Planflache. Weitere geschutzte Biotope befinden sich nicht im
naheren Umfeld.

Abb. 4: nach 8 33 LNatSchG geschiitzte Biotope im Umfeld des geplanten Baugebietes
(Kartengrundlage LUBW)

Biotopverbund

Fur den Biotopverbund sind die Flachen nicht von Bedeutung.

Bewertung

Die Bedeutung des Gebietes fir Tiere und Pflanzen wird insgesamt als gering-mittel
eingestuft.

Flache, Boden

Beziglich Flache und Boden werden entsprechend des Bodenschutzgesetzes die natirliche
Bodenfruchtbarkeit, die Funktion als Ausgleichskorper im Wasserkreislauf, Filter und
Pufferwirkungen fiir Schadstoffe sowie der Standort fiir die natirliche Vegetation betrachtet.

Geologie und Béden, Topographie

Das Untersuchungsgebiet befindet sich im Bereich des Gipskeupers und Unterkeupers. Uber
dem Ausgangsgestein haben sich im Gebiet Gleye und Pseudogleye entwickelt.

Das Gebiet befindet sich auBerhalb von Grundwassereinflissen auf ca. 420 m 0.N.N. Es
handelt sich um leicht nach Siid abfallende Flache ohne besondere Reliefformen.

Nutzung / Altlasten

Auf der Flache sind keine Altlasten vermerkt.

GEKOPLAN - Marhordt 15 — 74420 Oberrot 10
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2a4

Funktion Natirliche Bodenfruchtbarkeit

Die im Untersuchungsraum vorkommenden Bodden sind als landwirtschaftliche
Produktionsflache hoher Bedeutung. Der Boden ist fiir die Griinland- und Ackernutzung von
guter Qualitéat. Im Bereich der bestehenden Gebaude und versiegelten und geschotterten
Flachen ist die Bodenfruchtbarkeit gleich null.

Funktion als Ausgleichskdrper im Wasserhaushalt

Boden kann je nach Bodenart, Vegetation, Hangneigung und Grundwasserstand
unterschiedlich viel Wasser speichern und tragt zu einer Verminderung des
Oberflachenabflusses bei.

Die Leistungsfahigkeit eines Bodens als ,,Ausgleichskdrper im Wasserkreislauf* ist hoch, wenn
das Aufnahmevermdégen und die Abflussverzégerung und -verminderung des
Niederschlagwassers hoch ist. Die Funktion als Ausgleichskérper im Wasserhaushalt ist im
Plangebiet mittel-hoch. Der versiegelte Anteil der Flachen tragt jedoch zu einer Verstarkung
des Oberflachenabflusses in Starkregenfallen bei.

Funktion als Filter und Puffer fir Schadstoffe

Bdden bilden im 0©kosystemaren Kreislauf ein natirliches Reinigungssystem. Die
Pufferkapazitat eines Bodens lasst sich anhand des Ton- und Humusgehalts abschatzen. Der
Boden ist als Filter- und Puffer fir Schadstoffe sehr gut geeignet. Im Bereich der versiegelten
Flachen ist die Pufferkapazitat jedoch nicht vorhanden, was insgesamt betrachtet mindernd
wirkt.

Funktion als Standort fiir die nattirliche Vegetation

In die Bewertung flieBen die Standorteigenschaften, die Seltenheit und der Grad der
anthropogenen Veranderung des Standorts ein.

Von mittlerer Bedeutung sind die Standorte mit Eigenschaften mittlerer Auspréagung, wie sie
im Untersuchungsraum vorzufinden sind. Die versiegelten Flachen sind ohne Bedeutung fir
die natlrliche Vegetation.

Bewertung

Flache und Boden werden zusammenfassend auf Grund des Versiegelungsgrades als von
mittlerer Bedeutung im Gebiet eingestuft.

Wasser

Fur das Schutzgut Wasser wird sowohl die Funktion von Oberflachengewassern bewertet als
auch das Grundwasserdargebot und die Grundwasserneubildung.

Wasserschutzgebiete

Das Plangebiet befindet sich auRerhalb bestehender oder geplanter Wasserschutzgebiete und
Wasserschutzgebietszonen sowie auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten.

Oberflachengewasser

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Oberflachengewasser.

GEKOPLAN - Marhordt 15 — 74420 Oberrot 11



Umweltbericht zum Bebauungsplan ,Sauerbronnen I" in Crailsheim

2ab

2a6

Grundwasserdargebot
Grundwasserdargebot und Grundwasserneubildung werden Uber die Gesteinsformation und
die Uberlagernden Deckschichten eingeschatzt.

Die Bedeutung der Grundwasser fuhrenden Einheiten lasst sich im Bereich des Mittleren
Keupers als mittel bis gering einstufen. Das Umweltschutzamt empfiehlt in einem Schreiben
vom 20.02.2004, bei Griundungstiefen von mehr als einem Meter hydrogeologische Gutachten
zur Klarung des Grundwasserstandes einzuholen, da dieser nicht pauschal abgeschatzt werden
kann (vgl. Landschaftsplanerische Ausgleichskonzeption - Vorhabenbezogener Bebauungsplan
»Sauerbronnen / Schelmenweg" in Crailsheim — Rossfeld (Buro sidwestplan, 07.05.2004).

Die Wasservorkommen sind im Untersuchungsraum stark mineralhaltig. Ein westlich des
Gasthofes gelegener Mineralbrunnen wird derzeit nicht genutzt.

Auf den versiegelten Flachen ist die Funktion der Grundwasserneubildung gleich null.

Bewertung

Die Bedeutung des Gebietes, das Schutzgut Wasser betreffend, wird als gering eingestuft.

Klima / Luft

Im Rahmen der klimatischen Betrachtung wird das Planungsgebiet hinsichtlich seiner
bioklimatischen Funktionen und seiner Immissionsschutzfunktionen eingeschéatzt.

Warmeverhaltnisse, Klima

Der Naturraum Hohenloher-Haller Ebene, in der das Plangebiet liegt, zahlt zur
warmgemaRigten mitteleuropéischen Klimazone mit einer jahrlichen Durchschnittstemperatur
von 8°C und bis zu 800 mm Niederschlag.

Kaltluftentstehung und -transport

Die Wiesenflachen mit Einzelbaumbestand, Feldgehdlz, Feldhecke und Ruderalflachen haben
eine allgemeine Bedeutung als lokalklimatische Ausgleichsraume. Alle von Vegetation
bedeckten Flachen des Areals kiihlen in den Nachten ab und dienen der Bildung von Kaltluft.
Die Flachen sind jedoch kein Teil bestehender groRerer Kaltluftleitbahnen. Auf versiegelter bzw.
geschotterter Flache fehlt die kiihlende Verdunstung.

Bioklimatische Ausgleichs- und Filterfunktion

Walder, insbesondere grof3flachige, stimulieren die Luftzirkulation und filtern Luftschadstoffe.
Der Bestand an Einzelbdumen und Gehdlzgruppen im Betrachtungsraum hat keine
groRflachige Bedeutung als bioklimatische Ausgleichs- und Filterfunktion, ist fir die
kleinflachigen klimatischen Wirkungen im Gebiet jedoch von Bedeutung.

Bewertung

Die Bedeutung des Gebietes fur das Schutzgut Klima/Luft wird als gering eingestuft.

Wechselwirkungen

Wechselwirkungen der vorhergehenden Schutzgiter treten zwischen den derzeitigen
Biotopauspragungen und den Schutzgiitern Boden, Wasser und Lokalklima auf.

GEKOPLAN - Marhordt 15 — 74420 Oberrot 12
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2a’

2a8

2a9

Die Bodenversiegelung fuhrt, wie beschrieben, zum Verlust der Bodenfunktionen auf diesen
Flachen, einer verringerten Grundwasserneubildungsrate und einer verringerten
Kaltluftneubildung.

Landschaft

Das Landschaftsbild eines Gebietes wird hauptséchlich hinsichtlich seines visuellen
Eindrucks, auf seine Eigenart und Schénheit hin, betrachtet.

Naturrdumliche Einordnung

Das Plangebiet liegt innerhalb des Naturraumes ,Hohenloher — Haller Ebene”, einem Teil der
Neckar- und Tauber-Gauplatten, und dort innerhalb des Landschaftsraumes ,Crailsheimer
Becken". Bei diesem Naturraum handelt es sich um eine flachwellige und weithin offene Ebene,
die von tiefen Flusstélern durchschnitten wird.

Landschaftsbild

Auf das Landschaftsbild wirken grundsatzlich alle vertikalen Elemente im Gelande. Positiv auf
das Landschaftshild wirken sich im Untersuchungsraum die Obstbaume entlang der nérdlichen
Grenze und die Geholzbestdnde im Westen aus. Die sanierungsbedirftigen Geb&ude und
ungepflegten Hofflachen dagegen, die besonders von der stark befahrenen Strasse im Siiden,
aber auch vom nérdlichen Feldweg aus ins Auge fallen, pragen das Landschaftsbild negativ.

Landschaftsbild

Das Untersuchungsgebiet liegt angrenzend an die Ortschaft Tiefenbach. Nach Norden, Osten
und Suden hin befinden sich weitere Ackerflachen, an die sich bewaldete zur Jagst hin
abfallende Flachen anschlieRen. Das geplante Baugebiet bildet den Ubergang zu den sich an
die Ortschaft anschlieBenden Freiflachen. Hecke und Einzelgehdlze strukturieren das Gebiet
im Norden und Osten stark.

Bewertung

Die Bedeutung der Flachen des Gebietes wird bezogen auf die Landschaft als gering
eingestuft.

Natura 2000-, Schutzgebiete
Im Plangebiet selbst und im naheren Umfeld des Plangebietes befinden sich keine

Schutzgebiete.

Bewertung
Fur die Flache selbst ist die Bedeutung an Schutzgebieten sehr gering.

Mensch, Gesundheit

Im Vordergrund der Betrachtung stehen die Aspekte Wohnumfeld / Erholung, Gesundheit und
Wohlbefinden.

Flachen im Wohnumfeld von bis zu 1.000 m werden von Anwohnern bevorzugt fur die
Naherholung genutzt. Besonders hoch ist die Erholungsfunktion, wenn das Gebiet
strukturreich und durch Freizeiteinrichtungen bereichert ist.

GEKOPLAN - Marhordt 15 — 74420 Oberrot 13



Umweltbericht zum Bebauungsplan ,Sauerbronnen I" in Crailsheim

2al0

2all

2al2

2al3

Das Untersuchungsgebiet befindet sich in dichter Nahe der Wohnsiedlung ,Roter Buck®.
Ebenso liegen einzelne Wohnbebauungen im direkten 6stlichen Anschluss zum Gelande. Fir
die Erholungsnutzung ist der Sudteil des Geldndes mit verschiedenenartig versiegelten Flachen
und reparaturbedurftigen Gebauden direkt an der sehr stark frequentierten Ausfahrtsstrasse der
Stadt Crailsheim unbedeutend. Nur der im Norden verlaufende Feldweg, an den der nérdliche
Wiesenteil mit 4 Obstbaumen zum Weg hin angrenzt, ist fir die Naherholung attraktiv.

Bewertung

Das Gebiet wird fur die wohnumfeldnahe Erholung im gegenwartigen Zustand als gering
geeignet bewertet.

Kultur- & Sachguter

Unter Kultur- und Sachgutern sind Giter zu verstehen, die Objekte von gesellschaftlicher
Bedeutung darstellen. Dazu kdnnen Kunstobjekte als auch Bau- und Bodendenkmale
gehoren.

Das alte Badhaus auf der Flache steht unter Denkmalschutz.
Bewertung

Die Bedeutung des Plangebietes selbst fur ,Kultur- und Sachguter® ist somit von geringer-
mittlerer Bedeutung.

Emissionen

Vom Gebiet gehen aktuell nur Emissionen durch die Wohnnutzung des Badhauses aus.

Erneuerbare Energien

Im Rahmen erneuerbarer Energien wird die Flache aktuell nicht genutzt.

Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfuhrung der
Planung

Bei Nichtdurchfiihnrung der Planung wird sich die aktuelle Nutzung der Flache nicht &ndern.
Die Bestandsbeschreibung wird weiterhin giltig sein.

GEKOPLAN - Marhordt 15 — 74420 Oberrot 14
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2b

2b1

2b2

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustand es (gem. 8§ 1 Abs. 6 Nr.7
BauGB) bei Durchfiihrung der Planung

Die Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung
beinhaltet die Abschétzung der Auswirkungen wahrend der Bau- und Betriebsphase der
geplanten Vorhaben unter anderem durch die Nutzung natirlicher Ressourcen wie Flache,
Boden, Wasser, Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt, die Entstehung von Emissionen und
Abfallen, Auswirkungen auf den Menschen, benachbarte Gebiete und das Klima.

Die Auswirkungen beziehen sich laut § 1 Abs. 6 Nr.7 BauGB auf die direkten und die etwaigen
indirekten, sekundéaren, kumulativen, grenziberschreitenden, kurzfristigen, mittelfristigen und
langfristigen, standigen und voriibergehenden sowie positiven und negativen Auswirkungen der
geplanten Vorhaben.

Umsetzung der Planung

Bei Umsetzung der Planung werden die Wiesen-, Ruderal- und Schotterflachen in ein
Sondergebiet "Arztehaus" umgewandelt und erschlossen. Um die Geb&dude herum sind
ErschlieBungswege, Stellflachen und kleine Grinflachen geplant. Badhaus und Feldgehdlz im
Sudwesten der Flache sollen erhalten werden.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Fiur das Sondergebiet werden Flachen (iberplant, was einen starke Uberbauung an
bestehenden Strukturen beinhaltet.

Die zukunftig versiegelten Flachen sind fir den Naturschutz von sehr geringer Bedeutung.

Von geringer Bedeutung sind die Kleinen Grinflachen, die durch die Pflanzung von
Einzelgeholzen bereichsweise zu mittlerer Bedeutung aufgewertet werden, und zu denen auch
Gebaude mit geplanten Dachbegriinungen zéhlen.

Von hoher naturschutzfachlicher Bedeutung ist der Erhalt des Feldgehdlzes.

Durch die Planung sind Nistplatze haufig vertretener Arten betroffen. Es kann davon
ausgegangen werden, dass die 6kologische Funktion der betroffenen Fortpflanzungsstatten
auch nach deren Wegfall im raumlichen Zusammenhang weiterhin erfiillt werden kann.

In der artenschutzrechtlichen Prifung des Biros GEKOPLAN wurde festgelegt, dass zum
Schutz der Tiere Féallungen nur au3erhalb der Brut- und Aufzuchtszeit erfolgen sollen.

Fensterladen bzw. die Bereiche zwischen Fensterladen und Geb&ude sind Ruhestatten von
Fledermausen. Werden die Fensterladen entfernt, werden vorgezogene Ausgleichsmaflinahmen
(Anbringung von 5 Fledermausspaltkasten in raumlicher Nahe) notwendig.

Bewertung

Die Bedeutung des Gebietes fir das Schutzgut “Tiere und Pflanzen" sinkt im Zuge der
Baumafinahmen auf die Wertstufe gering.

GEKOPLAN - Marhordt 15 — 74420 Oberrot 15



Umweltbericht zum Bebauungsplan ,Sauerbronnen I" in Crailsheim

2 b 3 Flache, Boden

2b4

2b5

2b6

Mit Baubeginn und insbesondere wahrend der Bauphase wird auf der Flache Boden
verdichtet, umgelagert und im Aufbau verandert. Die Planung sieht vor, dass 80 Prozent der
Flache versiegelt werden kénnen. Dazu kommen die ErschlieBungsflachen fur StralRen, Wege
und Parkplatze. Auf den versiegelten Flachen gehen alle Bodenfunktionen verloren.

Die Beeintrachtigung der Flachen fir das Schutzgut Boden wird auf Grund der zukinftig
versiegelten Flachen als hoch eingestuft.

Bewertung

Aufgrund des Totalverlustes aller Bodenfunktionen auch auf den neu versiegelten Flachen
sinkt die Bedeutung von Flache und Boden auf geringe Bedeutung.

Wasser
Durch den hohen Versiegelungsanteil wird die Grundwasserneubildung stark verringert.

Kreislaufe von Wasser und Warmehaushalt im Boden werden auf den versiegelten Flachen
unterbunden bzw. eingeschrénkt.

Wasserschutzgebiete sind von den BaumalRnahmen nicht betroffen.

Die Beeintrachtigung fur das Schutzgut Wasser, die sich infolge der Versiegelung ergibt, ist
auf Grund des hohen Versiegelungsanteils von hoher Intensitat.

Bewertung

Die Bedeutung des Gebietes fiir das Schutzgut Wasser wird nach dem Eingriff als sehr gering
eingestuft.

Luft, Klima

Durch die Bebauung gehen auf den neu versiegelten Flachen Kaltluftentstehungsflachen
verloren.

Schadliche Emissionen sind bei dem geplanten Arztekomplex nicht zu erwarten.

Eine Ausdifferenzierung des Mikroklimas ist an Gebaudefassaden und im Bereich der
Gehdlze zu erwarten.

Bewertung

Die Bedeutung des Gebietes fur das Schutzgut Klima/Luft sinkt in Folge der Bebauung und
wird nach dem Eingriff als sehr gering eingestuft.

Wechselwirkungen

Zu Dbericksichtigen sind Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern und deren
Wirkungsgefiige untereinander.

Die Bodenversiegelung fiihrt, wie im Rahmen der Schutzgiiter beschrieben, zum Verlust der
Bodenfunktionen auf diesen Flachen, einer verringerten Grundwasserneubildungsrate und
einer verringerten Kaltluftneubildung. Mégliche Veranderungen der natirlichen Vegetation im
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2b7

2b8

2b9

2b10

engen Umkreis sind nicht zu erwarten. Freiflachen werden als offentliche Grunflachen und
Privatgarten gestaltet, bestehende Heckenstrukturen sollen erhalten bleiben.

Die Umnutzung bestehender Freiflachen zur Bebauung wird das Mikroklima ebenso
beeinflussen wie das Landschaftsbild. Die Veranderungen der Vegetation durch Pflanzungen
und Gestaltungen werden sich ebenso wie die Anwesenheit von Menschen und Fahrzeugen
direkt auf die Artenvielfalt und Zusammensetzung der Tierwelt auswirken.

Landschaft

Durch die Bebauung wird sich das Landschaftsbild verandern. Das zukiinftige Baugebiet ist
vom Offenland aus von Norden einsehbar. Auf das Landschaftsbild wirkt sich eine sichtbare
Bebauung immer nachteilig aus. Mildernd ist in diesem Fall, dass sich die Flachen an bereits
bestehende Baubereiche anschlieBen, das Baugebiet durchgrint wird und bestehende
Geholzstrukturen erhalten bleiben.

Bewertung

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

Natura 2000-, Schutzgebiete

Das geplante Baugebiet hat keine absehbaren Wirkungen auf die umgebenden
Schutzgebiete.

Schutzgut Mensch

Durch die Bebauung des Plangebietes entsprechend der bebauungsrechtlichen Vorgaben
gehen den Bewohnern ortsnahen Freiflachen zur Naherholung verloren. Das Offenland
verschiebt sich weiter nach Norden hin, Wege kénnen jedoch auch weiterhin genutzt werden.

Bewertung

Die Bedeutung der Flache fir das Schutzgut ,Mensch® sinkt dadurch und wird nach dem
Eingriff als sehr gering bewertet.

Kultur- & Sachguter
Bewertung

Das denkmalgeschitzte Gebaude auf der Flache soll erhalten werden. Die Bedeutung der
Flache bleibt somit weiterhin bei gering-mittel.
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2 b 11 Emissionen

Im Rahmen der Bebauung ist mit den fur einen solchen Komplex tblichen Emissionen in Form
von Larm, Licht und Heizemissionen zu rechnen. Verbrauchsmaterialien und Medikamente
wirken bei ordnungsgemafer Entsorgung nicht gefahrdend.

2 b 12 Erneuerbare Energien

Die Nutzung erneuerbarer Energien ist im Gebiet aktuell nicht vorgesehen.

2 b 13 Benachbarte Plangebiete

In dstlicher Ndhe des Baugebietes wurde 2015 das Baugebiet "Westliche Erweiterung Roter
Buck" festgesetzt, im Suden das Baugebiet "Hirtenwiesen 11". Weitere aktuelle Planungen liegen
derzeit nicht vor.
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2c Maflnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich festgestellter
erheblicher Umweltauswirkungen in Bau- und Betriebs phase

2c1l MaRnahmen zur Vermeidung und Minimierung
MalRnahmen zur Vermeidung und Minimierung reduzieren die Eingriffserheblichkeit.
Folgende MalRnahmen sind im Rahmen der Bebauung notwendig / sinnvoll:

» Der Versiegelungsgrad wird reduziert, wenn fur Stellflaichen Pflasterungen verwendet werden,
durch die Wasser und Luft in den Boden gelangen kénnen. (Schutzgiiter Boden, Wasser,
Klima / Luft)

e Bei der Planung und Ausfiihrung von BaumaBnahmen ist auf einen sparsamen und
schonenden Umgang mit Boden zu achten und jegliche Bodenbelastung auf das
unvermeidbare Mal3 zu beschranken. (Schutzgut Boden)

« Die Planung sieht vor, das Baugebiet zu durchgriinen. Die Bepflanzung mit hilft, die neuen
Flachen zu strukturieren und zu durchgriinen. PflanzmaRnahmen werden jedoch eine
Entwicklungsphase von ca. 15 Jahren bendtigen, bis das Ortsbild den vorgesehenen Eindruck
vermittelt. (Schutzguter Landschaftsbild, Mensch)

» Fallarbeiten missen zur Schonung der Avifauna zwischen dem 01.10. und dem 01.03.
erfolgen. (Schutzgut Tiere und Pflanzen)

2 c 2 Unvermeidbare erhebliche Beeintrachtigungen & Ausgleichsmalinahmen

Eingriffe in die verschiedenen Schutzgiter lassen sich zum Teil durch bestimmte MaZnahmen
minimieren aber nicht komplett vermeiden, so dass die Umsetzung der Planung zu einer
Beeintrachtigung bei einzelnen Schutzgutern fihrt. Nach § 15 Abs. 2 BNatSchG sind
Lunvermeidbare erhebliche Eingriffe innerhalb einer zu bestimmenden Frist auszugleichen.
Eine Beeintrachtigung ist dann ausgeglichen, "[...], wenn und sobald die beeintréchtigten
Funktionen des Naturhaushalts in gleichartiger Weise wiederhergestellt sind und das
Landschaftsbild landschaftsgerecht wiederhergestellt oder neu gestaltet ist."

Sind besonders oder streng geschitzte Arten durch die BaumalRnahme betroffen, sind evtl. zur
Vermeidung des VerstoRes gegen die Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 BNatSchG nach §
44 Abs. 5 vorgezogene Ausgleichsmalinahmen vorzusehen. Dies ist entsprechend der
Ergebnisse der Biotoptypenkartierung und der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung in
Verbindung mit der aktuellen Planung nicht der Fall.

Fur die Schutzgiter reichen die aufgefiihrten Vermeidungs- und Minimierungsmaf3nahmen
jedoch nicht aus, um Beeintrachtigungen zu vermeiden.

Die verbleibenden unvermeidbaren Beeintrachtigungen der vorab beschriebenen Schutzgiter
brauchen im Weiteren jedoch nicht gesondert ausgeglichen werden, da die Schutzgiter nicht
von besonderer Bedeutung sind und die Beeintrachtigungen durch die Eingriffs- /
Ausgleichsbilanzierung mit erfasst werden.

Die Eingriffs-/ Ausgleichshilanzierung erfolgte im Rahmen der Biotoptypenkartierung und
Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung fir die Bebauungsplanung (GEKOPLAN, 27.11.2017). Die
Bilanzierung ergibt ein Minus von 51.603 Punkten.
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2c3

Gesamt-Bilanzierung

Schutzgut Ausgleichsbedarf in Okopunkten
Biotope (dauerhafte Beeintrachtigungen) -25.915

Boden (dauerhafte Beeintrachtigungen) -25.688

Summe Gesamtbilanzierung -51.603

Ein entsprechender Anteil der MalRhahme "Raue Rampe am Wehr Herrenmihle" im FFH-
Gebiet "Crailsheimer Hart und ReufRenberg" wird dem Ausgleich zugeordnet. Diese
MaRnahme wird nach dem Kostenansatz bewertet (1 € Baukosten entspricht 4 Okopunkten)
und soll 2018 im Anschluss an den Neubau des Herrenstegs umgesetzt werden.

Monitoring
Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiiberwachung (Mo nitoring)

Durch das Monitoring (gem. Anlage zu 82 Abs.4 und §2a BauGB, Nr.3 Buchstabe b) werden
die erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen der Planung Uberwacht, um erhebliche
unvorhergesehene Auswirkungen der Durchfiihrung der Planung festzustellen und in der Lage
zu sein, geeignete AbhilfemaBhnahmen zu schaffen. Entsprechend des Muster-
Einflhrungserlasses zum Europarechtsanpassungsgesetz Bau (EAG-Bau Mustererlass) vom
24.06.2004 sind Auswirkungen dann unvorhergesehen, wenn sie nach Art und / oder
Intensitat nicht bereits Gegenstand der Abwagung waren. Die Stadt Crailsheim konzentriert
sich entsprechend des EAG-Bau Mustererlass in ihrem Monitoringkonzept deshalb auf die
Uberwachung solcher Umweltauswirkungen, die bereits dem Umweltbericht zugrunde liegen,
bei denen aber Prognoseunsicherheiten bestehen.

Monitoringstelle der Stadt Crailsheim

Die Uberwachung wird durch die Monitoringstelle der Stadt Crailsheim, Fachbereich Baurecht
und Stadtentwicklung, Sachgebiet Baurecht durchgefihrt.

Spezielle UberwachungsmaRnahmen:

Im Umweltbericht zum geplanten Baugebiet wurden keine Prognoseunsicherheiten ermittelt,
die aus heutiger Sicht auf mdgliche erhebliche, nachteilige Auswirkungen hindeuten. Es
werden deshalb im Rahmen des Monitoringkonzeptes keine  speziellen
UberwachungsmafRnahmen festgelegt. Das Monitoringkonzept fir den Bebauungsplan
beschrankt sich somit auf die allgemeinen UberwachungsmaRnahmen.

Allgemeine UberwachungsmafRnahmen:

Entsprechend des EAG-Mustererlasses geht die Stadt Crailsheim davon aus, dass sie
entsprechend der Informationspflicht der Fachbehdrden (8 4 Abs. 3 BauGB) von diesen uber
unerwartete erhebliche Auswirkungen auf die Umwelt im Rahmen deren bestehenden
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Uberwachungssysteme informiert wird. Im Rahmen der allgemeinen Uberwachungspflicht
wertet die Monitoringstelle der Stadt Crailsheim die von den Fachbehérden eingegangenen
Informationen Uber erhebliche Umweltauswirkungen aus und veranlasst geeignete
Abhilfemaflinahmen.

Die allgemeine Uberwachung setzt erst dann ein, wenn die Festsetzungen des Planes
zumindest teilweise realisiert sind.

Die Uberwachung fur den Bebauungsplan wird durch die Monitoringstelle erstmals 2 Jahre
nach Inkrafttreten und letztmals nach 4 Jahren durchgefiihrt. Wenn sich die Realisierung
verzogert, erfolgt die Uberwachung jeweils nach 5 Jahren und endet, wenn die Realisierung
des Bebauungsplanes zu 80 % erfolgt ist.
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2d

2e

Alternativenprifung

Eine Alternative fir die Errichtung eines Gesundheitszentrum wurde auf Grund des Erhalt des
denkmalgeschitzten Hauses in Verbindung mit dem Bauvorhaben, den gegebenen guten
Infrastrukturanbindungen an die Stadt Crailsheim und dem stadtischen Besitz der Flachen
nicht gepruft.

Auswirkungen, die aufgrund der Anfalligkeit der nach dem Bebauungsplan
zulassigen Vorhaben fur schwere Unfélle oder Katast  rophen zu erwarten sind (8
1 Abs. 7 Nr. 6 Bst. | BauGB)

Im Rahmen der geplanten Bebauung ist nicht mit schweren Unféllen oder Katastrophen zu
rechnen, soweit beim Bau der Stral3en, Gebaude und Anschliisse die Sicherheitsvorschriften
beim Bau eingehalten werden.
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3 Zusétzliche Angaben
3a Angewandte Untersuchungs- & Bewertungsverfahren bei der Umweltprifung
Die Umweltbelange bezuglich der einzelnen Schutzgiter wurden auf Basis folgender
Datengrundlagen und Methoden beurteilt:
verwendete Methodisches Vorgehen und
Datengrundlagen Inhalte
Tiere und Pflanzen
Schutzgebietsausweisungen, Bewertung der Artenschutzfunktion,
artenschutzrechtliche Gutachten Lebensraumfunktion und Biotopverbundfunktion
Biotoptypenkartierung
Boden
Geologische Grundlagendaten, Bewertung der Bodenfunktionen gemafn
Landschaftsplan BodSchG: naturliche Bodenfruchtbarkeit,
Ausgleichskérper im Wasserkreislauf, Filter und
Puffer fir Schadstoffe, Standort fur natirliche
Vegetation
Wasser
Geologische Grundlagendaten, Bewertung der Funktion der
Biotoptypenkartierung, Oberflachengewésser, Abschatzung des
Landschaftsplan Grundwasservorkommen, und Bewertung der
Grundwasserneubildung
Klima / Luft
klimatologische Grundlagendaten, Bewertung der lokalklimatischen Verhaltnisse,
Topographie des Gelandes der bioklimatischen Ausgleichsfunktion und
Landschaftsplan Immissionsschutzfunktion
Mensch
Ortsbegehung, Betrachtung der Aspekte Wohnumfeld /
Auswertung touristischer Karten, Fuhrer, | Erholung, Gesundheit, Wohlbefinden
touristische Infrastruktur
andschaft
Ortsbegehung, Bewertung der Landschaftsbildes hinsichtlich
Landschaftsplan Eigenart und Vielfalt
Kulturelle Guter und Sachguter
Ortsbegehung Bewertung der kulturellen Guter und Sachguter
Landschaftsplan im Plangebiet
Grundlagendaten der LUBW
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Mdgliche Beeintrachtigungen der Hydrogeologie sowie klimatische und lufthygienische
Auswirkungen konnten nicht naher quantifiziert werden. Die Angaben hierzu beruhen auf
grundsétzlichen Daten sowie auf Annahmen auf Basis der Geologischen Karte sowie
Grundlagendaten zu Niederschlagen und Temperaturen.

3b  MaRnahmen zur Uberwachung erheblicher Auswirkun  gen auf die Umwelt

MaRnahmen zur Uberwachung erheblicher Auswirkungen auf die Umwelt beschranken sich
auf das unter 2c3 beschriebene Monitoringkonzept.

3¢ Zusammenfassung

Bei Durchfihrung der Planung wird eine momentan im Siden bebaute und versiegelte,
im Zentrum ungenutzte und im Norden als Griinland ge  nutzte Flache in einer Gré3e von
0,7 ha im Nordwesten von Crailsheim als Sondergebie  t "Arztehaus" ausgewiesen.

Bei den Festsetzungen des Bebauungsplanes wird von keinen erheblichen nachteiligen
Umweltauswirkungen ausgegangen, sofern die geplante n MalRnahmen zu Vermeidung,
Minimierung und Ausgleich realisiert werden.
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