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

Planstand: 23. Mai 2022

Lage und GroBe

Der Planbereich befindet sich in der norddstlichen Stadthalfte im Gewerbegebiet bei der Werner-
von-Siemens-Stral3e. Die innerhalb der Gemarkung der Stadt Crailsheim befindliche ca. 1,8 ha
grof3e Flache umfasst die Flurstiicke 822/1, 857/3, 859, 861, 862, 862/1 und 862/2.

Das Plangebiet wird begrenzt

*» im Norden durch die Werner-von-Siemens-Stral3e,

» im Osten durch den Larmschutzwall zum Wohngebiet Kappelécker,

» im Stiden durch die Goldbacher Strae und angrenzende Wohn- und Gewerbenutzung,
der Flurstiicke 862/5 und 863

* und im Westen durch die Ernst Heinkel-Straf3e.
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Abbildung 1 Lage im Stadtgebiet, unmabBstiblich
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Bestand

Auf der Flache befinden sich zwei Biirogebaude der Firma Schubert, zwei Hallen, ein Wohnge-
baude, Stellplatzflachen und eine unbebaute Griuinflache. Die Bebauung ist zwei bis dreigeschos-
sig. Von den zwei Hallen wird eine fiir den Trainingsbetrieb der Crailsheim Merlins (Basketball)
genutzt und eine andere steht derzeit leer.

Der Larmschutzwall zum Baugebiet Kappeldcker bildet eine raumliche Trennung, wird aber am
Ende der Werner-von-Siemens-Stral3e 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 Wohngeb&dude und
den Hallen. Die Gebdude dieses Bereichs sind durch einen gemeinsamen Innenhof erschlossen,
der wiederrum mit einer Zuwegung zur Goldbacher Stra3e angebunden ist.

Abbildung 3: Unbebaute Wiesenfldche mit
Ldrmschutzwall Kappeldcker im Hintergrund

Abbildung 4: Innenhof zwischen Hallen und Abbildung 5: Wohngebidude Goldbacher Strale 81
Goldbacher Stral5e 81 und 83
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Abbildung 6: Drohnenaufnahme mit Blick nach Nordwesten Richtung Kreckelberg

Bisherige Planungen

Flachennutzungsplan

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Crailsheim
ist die nérdliche Halfte des Plangebiets als Gewerbeflache dargestellt, die sich in nérdlicher und
westlicher Richtung fortsetzt. Die stidliche Hélfte des Plangebiets bildet ein Mischgebiet, das an
der als HauptverkehrsstraBBe ausgewiesenen Goldbacher StraB3e abschlieBt. Ostlich und stidlich
des Plangebiets grenzt Wohnnutzung an.
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Abbildung 7: Ausschnitt aus dem Fldchennutzungsplan der VVG Crailsheim, unmaBst4blich
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Bebauungsplan

Der Planbereich befindet sich innerhalb des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 90 ,Schéne-
blirgstral3e”. Die Festsetzungen der Art der Nutzungen sind dreigeteilt: Im Norden ist ein Gewer-
begebiet festgesetzt, im mittleren Bereich ein eingeschranktes Gewerbegebiet und im Stiden ein
Mischgebiet. Die Gewerbegebiete haben als Mal3 der baulichen Nutzung eine Grundflachenzahl
von 0,8, eine Geschossflachenzahl von 1,6 und eine maximal zweigeschossige Bebauung in beson-
derer Bauweise benannt; das Mischgebiet eine Grundflachenzahl von 04 und eine Geschossfla-
chenzahl von 0;7. Im Mischgebiet sind ferner Flachdédcher und offene Bauweise festgesetzt. Die
bebaubare Grundstiicksflache umfasst mit Ausnahme von Stral3enabstdnden und Sichtdrei-
ecken die komplette Grundstiicksfldche. Zur Goldbacher Straf3e ist ein Pflanzzwang vorgeschrie-
ben.

Teilbereich aufgehoben
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Abbildung 8: Ausschnitt aus dem Bebauungsplan Nr. 90 ,Schénebtirgstral3e’; unmal3stdblich
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Landschaftsplan

Das Plangebiet ist im Landschaftsplan der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Crailsheim im
Norden als Gewerbefldche und im Stiden als Mischgebiet dargestellt. Westlich des Plangebiets
befindet sich ein Hinweis auf eine altlastverdachtige Flache. Das noch nicht dargestellte aber in-
zwischen umgesetzte dstliche Wohnbaugebiet Kappeldcker wird in seiner Eingriffserheblichkeit
als ,0kologisches Risiko — Ausgleich mit Aufwand moglich” bewertet.
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Abbildung 9: Ausschnitt aus dem Landschaftsplan, unmaBstablich

Ziele und Zwecke der Planung

Auf der Flache soll ein modernes gemischt genutztes Quartier entstehen. Neben der bisherigen
gewerblichen Nutzung im Dienstleistungsbereich und dem Erhalt des Wohngeb&dudes an der
Goldbacher Stral3e soll das Quartier mit zusatzlichen Wohngeb&duden, einer Kindertagesstatte
und weiteren Biiro- und Arztpraxis-Nutzungen errichtet werden. Als kiinftige Art der Nutzung
wird ein Urbanes Gebiet angestrebt

Im Bereich des Wohnens werden verschiedene Modelle verfolgt werden, die unter anderem den
Anforderungen der Firma Schubert fir ihre Mitarbeiter entsprechen. Hierzu zdhlen zum Beispiel
Boarding-H&user, also Wohnen auf Zeit fir Auszubildende, G&ste und Mitarbeiter anderer Stand-
orte.

Die geplante Hohenentwicklung betragt nach derzeitigem Stand zwei bis fiinf Vollgeschosse. Die
Gebaude sollen tiber ein begriintes Flachdach verfiigen.
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Es ist die Entwicklung in Bauabschnitten geplant. Der Abbruch der Bestandshallen soll erst mit-
tel- bis langfristig erfolgen, so dass der Trainingsbetrieb der Crailsheimer Merlins solange weiter-
hin moglich ist.

Der bisherige Bebauungsplan l&sst diese Plane nicht zu. Eine Neuaufstellung ist daher erforder-
lich.

Bebauungsplan der Innenentwicklung

Der Bebauungsplan wird eine zuldssige Grundflache unter 20.000 m? festsetzen. Es wird daher
das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB angewandt.

Stiadtebauliches Konzept
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Abbildung 10: Stidtebauliches Konzept, Entwurf
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- BGF Micro-Wohnungen: 2403 gm
- BGF Sondernutzungen: 801gm

-BGF2bis 4 Zi-Whg: 6993 gm

Abbildung 11: Stddtebauliches Konzept, Nutzungen

Anzahl der Wohnungen

Nach gegenwartigem Stand der Planung sind ca. 80 Wohneinheiten und 45 Appartements im
Boarding-House vorgesehen.

Verkehrskonzept

Derzeit ist das Plangebiet von den drei angrenzenden Straen Werner-von-Siemens-Stral3e,
Ernst-Heinkel-StraBe und Goldbacher StraBe erschlossen und befahrbar. Anderungen hieran
sind nicht vorgesehen. Die innere ErschlieBung soll weitgehend KFZ-frei erfolgen. Oberirdische
Stellplatze und die Zufahrt zur Tiefgarage sind am Quartiersrand angeordnet. Innerhalb des
Quartiers sind Fahrradabstellpldtze und Ladestationen fiir E-Bikes geplant.

Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet wird derzeit tiber die drei angrenzenden StraBen ver- und entsorgt. Ob hier An-
derungen notwendig werden, wird im Rahmen der Planungen zum Bauvorhaben festgestellt.

Freiraum und Begrinung

Das Schubert Quartier soll iiber attraktive Griin- und Aufenthaltsfldchen verfiigen. Hierzu z&h-
len ein zentraler Quartiersplatz, Au3enanlagen der Kindertagesstétte und ein Spielplatz. Das Kon-
zept hierzu wird in der weiteren Ausarbeitung konkretisiert.
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Larmimmissionen

Es bestehen Larmemissionen durch die Betriebe des Plangebiets und Larmimmissionen durch
die angrenzende gewerbliche Nutzung. Umfang und Auswirkungen sollen im weiteren Verlauf
des Verfahrens gutachterlich geklart werden.

Altlasten / Baugrund

Im Plangebiet findet sich keine altlastenverdachtige Flache.

Kampfmittel

Es wird derzeit eine Luftbildauswertung des Geldandes durchgeftihrt, um eine mégliche Kampf-
mittelbelastung zu ermitteln.

Umweltbelange

Die Umweltbelange werden im Laufe der Bearbeitung des Bebauungsplans untersucht. Natur-
schutzrechtlich geschiitzte Flachen liegen innerhalb des Plangebiets nicht vor.

Eine artenschutzrechtliche Relevanzpriifung hat Brutvogel, Fledermé&use und den Dunklen Wie-
senknopf-Ameisenbléduling als mdglicherweise betroffene Arten ermittelt. Die Untersuchungen
werden in diesem Jahr durchgefiihrt.

Aufgestellt:
Stadtverwaltung Crailsheim

Ressort Stadtentwicklung
Sachgebiet Stadtplanung

Crailsheim, den 23.05.2022

Dipl.-Ing. Daniel Czybulka
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