VVG CRAILSHEIM, Teilverwaltungsraum Crailsheim

Begriindung zur FN P-Anderung“Nr. 01-2018,
Wohngebiet ,Sauerbrunnen, 5. Anderung”, Crailsheim

1. Inhalt und Ziel der Bauleitplanung
11 Vorbereitende Bauleitplanung

Die Stadt Crailsheim mdchte ein Wohnbaugebiet im Siedlungsteil Sauerbrunnen entwi-
ckeln. Damit soll dem &rtlichen Bedarf nach unterschiedlichen Wohnformen entsprochen
werden.

Eine FNP-Anderung ist hierzu erforderlich. Derzeit ist das Plangebiet im Flichennut-
zungsplan als Dauerkleingdrten und der stiddstliche Teil als Sportplatz dargestellt.

1.2 Verbindliche Bauleitplanung

Der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan wurde am 23.06.2016 durch den Gemein-
derat gefasst. Die frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB) zum Be-
bauungsplan fand vom 15.05. bis 02.06.2016 statt. Die beriihrten Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange tiber die Aufstellung benachrichtigt und zur Abgabe einer
Stellungnahme aufgefordert. Die vorgebrachten Anregungen wurden durch den Gemein-
derat behandelt und so weit wie méglich berticksichtigt. Am 12.10.2017 erfolgte der Billi-
gungs- und Auslegungsbeschluss durch den Gemeinderat, am 17.05.2018 der Satzungsbe-
schluss.

1.3 Standort der Planung

Das Plangebiet befindet sich ca. 1.800 m westlich des Stadtkerns, am siidwestlichen Rand
der Sauerbrunnensiedlung und umfasst zusétzlich einen schmalen Baustreifen entlang
der Brunnenstraf3e. Es hat eine Flache von ca. 2,8 ha. N¢rdlich und éstlich an das Plange-
biet angrenzend schlief3t sich eine ein- bis zweigeschossige Wohnbebauung an. Im Stiden
befindet sich ein begriinter Larmschutzwall, der das Plangebiet zum siidlich gelegenen
Gewerbegebiet ,Fliegerhorst” hin abgrenzt und gleichzeitig eine Grinverbindung zum
westlich anschlieBenden Wohngebiet ,Hirtenwiesen” schafft. Im 6stlichen Teil besteht
momentan eine Nutzung mit Kleingérten. Im Westen wird das Gebiet landwirtschaftlich
als Wiesenflache bzw. als Bolzplatz genutzt. Der Geltungsbereich Planung greift in gering-
fligigem Mafe in den nérdlichen und 6stlichen Rand des bestehenden Sportplatzgelandes
an der Brunnenstral3e ein. :




Ahbilung L Lufbild 2014 mit Lge!
1.4 Raumordnerische und stidtebauliche Rahmendaten

1.41 Regionalplan 2020

Nach der Regionalplanung (Regionalplan 2020 der Region Heilbronn-Franken) befindet
sich das Plangebiet im Randbereich der ,Siedlungsfldche Wohnen und Mischgebiet (Be-
stand)“ des Mittelzentrums Crailsheim. Die Siedlungsentwicklung soll entsprechend den
Grundsétzen und Zielen des Regionalplans in den zentralen Orten und den Siedlungsbe-
reichen der Entwicklungsachsen konzentriert werden. Dementsprechend hat die Stadt
Crailsheim die Aufgabe die Versorgung der Bevolkerung unter anderem auch mit Flachen
fir das Wohnen, Giber den Eigenbedarf hinaus, wahrzunehmen - % i‘& ~z
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1.4.2 Ortlicher Bedarf und Fliichenpotentiale

Es besteht ein anhaltender Bedarf an der Ausweisung neuer Wohnbaufldchen. Derzeit ist
gemalB der letztmaligen Bevolkerungsvorausrechnung® des Statistischen Landesamtes
Baden-Wiirttemberg von 2017 fiir Crailsheim, ausgehend von 34.130 Einwohnern, eine Zu-
nahme von 739 Einwohnern (auf insgesamt 34.869 Einwohner) iber den Betrachtungszeit-
raum von 2017-2035 prognostiziert. Diese Zahlen durfen auf Basis der aktuellen Einwoh-
nerzahlen jedoch hinterfragt werden. So iberschreitet die Einwohnerzahl vom 31.12.2021
mit 35.096 Einwohnern bereits die fiir das Jahr 2021 prognostizierte Einwohnerzahl von
34.552. Der derzeitige Einwohnerstand wiirde bis zum Vorausberechnungsendjahr 2035
tiberhaupt nicht erreicht werden. Begriindet werden kann diese Entwicklung mit einer
positiven Entwicklung des Arbeitsmarktes in Verbindung mit einem entsprechenden Zu-
zug.

Zur Uberpriifung der prognostizierten Zahlen von 2017 wurde, auch im Hinblick auf kiinf-
tige Bauprojekte, 2019 eine Wohnraumbedarfsanalyse beauftragt. Die Ergebnisse der
Wohnraumbedarfsanalyse bestdtigen den Bedarf2 So wird bis 2035 ein Zuwachs inner-
halb eines Prognosekorridors von 1.670 bis 5.005 Einwohnern erwartet. Qualifiziert unter
anderem mit einer Differenzierung nach Altersgruppen wurde eine Haushaltsprognose

erarbeitet: /, /"’S i\

! Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg, URL: https://www statistik-

bw.de/BevoelkGebiet/Vorausrechnung/98015021.tab?R=GS127014, Stand 19.04.2022 ~ -

2 ALP Institut fiir Wohnen und Stadtentwicklung, Hamburg (2020): Bedarfsanalyse fiir Wohnfliche
und Wohnform fir die Stadt Crailsheim
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Abbildung 3: Haushaltsprognose

Folglich besteht Handlungsbedarf zur Schaffung von Wohnraum.

Generell gilt bei der Crailsheimer Baulandentwicklung die Pramisse Innenentwicklung
vor AuBenentwicklung. Hierzu sind mit dem st&dtischen Férderprogramm ,Innen vor
AuBen” und den erarbeiteten Neuordnungskonzepten bereits zahlreiche unterstiitzende
MaBnahmen erarbeitet. Die Stadt Crailsheim fiihrt aktiv die Ansprache von Eigentiimern
hierfiir in Frage kommender Grundstiicke durch. NachverdichtungsmaBnahmen werden
im Rahmen der Bauleitplanung unterstiitzt, sobald sie stadtebaulich vertraglich sind.
Trotz der Bemithungen kann der stadtische Wohnraumbedarf jedoch nur langsam und
teilweise iiber die Innenentwicklung abgedeckt werden. Eine Auswertung der Crailshei-
mer Neuordnungskonzepte ergab eine jahrliche Umsetzungsquote von nur 1,2% der 394
vorgeschlagenen MaBnahmen. Eine Inanspruchnahme von bisherigen AuBenbereichsfla-
chen, wie im vorliegenden Fall, ist daher erforderlich.

Uberdies sind die in den letzten Jahren aufgestellten Wohn-Bebauungspldne bereits na-
hezu vollstandig bebaut bzw. vermarktet.

Zur Deckung des Wohnraumbedarfs befinden sich folglich mehrere Wohnbaugebiete auf
AuBenbereichsflichen in der Planung bzw. in der Umsetzung. Diese sind in der Regel
durch eine Bauverpflichtung gebunden. Nachfolgend aufgefiihrte Wohnbaugebiete wer-
den bzw. wurden seit 2018 entwickelt: Nicht dargestellt sind Bebauungsplane, fir die in
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den letzten Jahren ein Aufstellungsbeschluss gefasst wurde, die jedoc mck},vfdgg@?\

werden. / 19




SatzUngs- |y op neinheiten | Innen-
Bebauungsplan beschluss bzw. Haushalte |entwicklun
(eplant) zw. Haushalte g
Nordlich AubergstraB3e 2018 56
Sauerbrunnen, 5. Anderung 2018 109 X
Wolfsacker 2018 70
FriedenstraBBe 2019 38 X
Heckenbiihl 2019 64
Hummelsberg 2019 44
Mittelpfadacker 2019 20
Gaildorfer Straf3e 2020 125 X
Grundwegsiedlung 2020 357
Ostliches Briihl 2020 59
Schillingshalde 2020 8
Westlich SandgrubenstralBe 2020 30
Ellwanger Straf3e - Dr.-Bareilles-StraBe |2021 94 X
Am Schoénebtirgstadion I 2022 55 X
Am Schénebiirgstadion II 2022 75 X
LangackerstraBe 2022 46
Rotécker 2022 110
Friedrich-Richter-StraBe, 4. Anderung | 2023 14 X
Adelheidsruh 2023 4

Gesamt: 1.378

Die derzeitige Wohnbauentwicklung von geschétzten 1.378 Wohneinheiten befindet sich
innerhalb des Prognosekorridors bis zum Jahr 2035 von 935 bis 2.210 Haushalten.

2. Stadtebauliches Konzept
2.1 Artund MaB der baulichen Nutzung

Das geplante Baugebiet Sauerbrunnensiedlung bildet kiinftig den stidwestlichen Rand
der bestehenden Sauerbrunnensiedlung. Es wird aufgrund der bestehenden Wohngebiete
in unmittelbarer Umgebung und dem unter Ziffer 1.1 formulierten Zielen als allgemeines
Wohngebiet ausgewiesen. Neben der Ausbildung eines definitiven Siedlungsrandes soll
gleichzeitig ein neues Wohngebiet mit einer kinder- und familienfreundlichen Bau- und
Freiraumstruktur und einem einpragsamen und unverwechselbaren Charakter entste-
hen. Durch barrierefreie 6ffentliche Rdume und ein Angebot an behinderten- und senio-
rengerechtem Wohnraum in Form von kleinteiligem Geschosswohnungsbau, soll dartiber
hinaus ein Wohnort fiir unterschiedliche Lebensphasen und Lebensentwiirfe geschaffen
werden.

2.2 ErschlieBung

Die FahrerschlieBung der Siedlungserweiterung erfolgt ausgehend von den angrenzende @;w

bietes. Die gebietsinterne HaupterschlieBungsstra3e wird, durch einen Versatz geglie

(

BestandsstraBen Uber eine zentrale Zufahrt von der Brunnenstraf3e im Osten dz Rla ?Z%,.
T
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nach Westen gefiihrt. Den Endpunkt bildet ein kleiner StraBenplatz, der auch als Wen-
demdglichkeit fiir Ver- und Entsorgungsfahrzeuge dient. Im westlichen Gebietsteil ver-
lauft die innere GebietserschlieBungsstraBe getrennt von einem Grinsteifen zur Be-
standsbebauung. Die FahrerschlieBung der geplanten Mehrfamilienhduser im &stlichen
Gebietsteil erfolgt direkt von der internen HaupterschlieBungsstraBe bzw. tiber einen
kleinen ErschlieBungsstich. Die geplanten Einzel- und Kettenhduser werden tber kleine
StichstraBen (Wohnhofe) erschlossen. FuB-/ Radwegeverbindung zur Friedrich-List-
StraBe und zur BrunnenstraBe schaffen eine enge Verbindung von alt und neu. Offentli-
che Parkplitze werden entlang der ErschlieBungsstra3en angeboten. Private Stellplatze
werden bei Einzel- und Kettenh&usern wohnungsnah in Form von Garagen, Carports
bzw. in Form von offenen Stellplatzen vorgesehen. Die erforderlichen Stellplatze fiir den
Geschosswohnungsbau sollen in Tiefgaragen nachgewiesen werden

2.3 Einbindung in die Landschaft, Griinordnung

Die Bebauungsdichte nimmt unter Berlcksichtigung des baulichen Umfeldes und der
vorhandenen Larmsituation nach Osten und Westen ab. Die Héhe der Bebauung liegt bei
maximal zwei Geschossen, teilweise mit einem Staffeldach. Die BrunnenstraB3e wird von
Einfamilienhdusern begleitet. Der zentrale bzw. dstliche Bereich des Plangebiets wird von
hofartig gruppierten Mehrfamilienhdusern geprégt, die auch den Griinbereich der Sied-
lergemeinschaft rdumlich fassen. In den Baugruppen im westlichen Gebietsteil (Wohnho-
fe) werden kleinteiligere Haustypen angeboten. Hier sind Einzel- und Kettenhduser ge-
plant. Der Gebietsrand zur BrunnenstraB3e wird von kleineren Einzelhdusern, entspre-
chend dem angrenzenden Baubestand, begleitet. Die Griinverbindung zwischen dem
Spielplatz der Siedlungsgemeinschaft und dem bestehenden Sportplatz schafft einen
Freiraumverbund und damit kurze Wege zwischen den vorhandenen Spiel- Sport- und
Freizeitflachen.

3. Flichenbilanz

Wohnbauflache ca.21 ha
ErschlieBung ca.0,6 ha
Griinfldche / Retention ca.0lha
Gesamtgebiet ca.2,8ha

4. Auswirkungen der Planung

Eine detaillierte Darstellung der nachfolgend beschriebenen Umweltauswirkungen ist
dem Umweltbericht zu entnehmen, der der Flichennutzungsplandnderung als separater
Teil der Begriindung beiliegt.

4.1 Belange der Schutzgiiter "Tiere und Pflanzen"

Im Rahmen der Erstellung des Bebauungsplans wurde eine spezielle artenschutzrechtli-
che Untersuchung durchgefiihrt: Als besonders geschiitzte Arten sind alle Vogel betrof-
fen. Streng geschiitzte Arten (Fledermause, Haselmaus und Zauneidechsen) sind nicht
betroffen.

L : : " : = ta ol
Betroffen sind im Bereich der Pflanzen Fettwiesen, Gebuische mittlerer Stando;te, 5%‘}14 @ F \
137 \
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hengebusch, Feldgarten, Grasweg, Trittpflanzenbestand, Zierrasen und Verkehrggq;r[un
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4.2 Belange der Schutzgiiter "Fliche und Boden"
Das Anderungsgebiet besteht aus Gipskeuperformationen sowie Terrassensedimente und
Umlagerungs- und Verwitterungsbildungen. Die bewerteten Bodenfunktionen sind: Na-

tirlich Bodenfruchtbarkeit, Ausgleichskérper im Wasserkreislauf, Filter und Puffer fiir
Schadstoffe, Standort fiir natiirliche Vegetation

4.3 Belange des Schutzguts "Wasser"

Die Durchldssigkeit wird als gering bis maBig kategorisiert. Es sind keine Schutzgebiete
betroffen.

4.4 Belange des Schutzguts "Klima / Luft"

Das Areal wird als innerstadtische Griinflache mit klimatisch ausgleichender Funktion
eingestuft. Es besteht eine Empfindlichkeit gegentiber der vorgesehenen Nutzungsinde-
rung.

4.5 Belange des Schutzguts "Landschaft"

Das Plangebiet stellt ein Offenlandbiotop mit tiberwiegend Feldgartennutzung dar. Es
besitzt aufgrund seiner anthropogene Uberformung eine geringe Naturnihe. Allerdings
sind landwirtschaftlich gepragte Fluren fiir die Eigenart dieser Landschaft bedeutsam.

Bolz- und Sportflachen dienen der Erholung. Es besteht eine Vorbelastung durch den
Larmschutzwall.

4.6 Belange der "Wechselwirkungen / Biologische Vielfalt"
Durch Besiedlung, Gewerbenutzung und Feldgarten und hieraus folgende Nutzungen ist
die Biodiversitdt im Geltungsbereich geringer als im Umland. Die Biodiversitat wird im

Planbereich insgesamt mit mittlerer Bedeutung eingestuft. Die Empfindlichkeit gegen-
iber Verdnderungen durch die Planung wird als mittel eingestuft.

4.7 Belange der Schutzgiiter "Natura 2000-Gebiete, Schutzgebiete"
Das geplante Vorhaben umfasst keine Schutzgebiete im Sinne der Naturschutzgesetze.

Die Entfernung zum nérdlichen geschiitzten Biotop am Sauerbrunnenbach ,Auwaldstrei-
fen Roter Buck NW Crailsheim” (Nr. 168261270212) betragt ca. 300 m.

4.8 Belange des Schutzguts "Mensch"

Die maBgeblichen Aspekte fiir die menschliche Gesundheit sind unter anderem Lirm,
Schadstoffe, RuB3, Staub oder Elktrosmog.

4.9 Belange der Schutzgiiter "Kultur- und sonstige Sachgiiter"

Im Plangebiet sind keine Kultur- oder sonstigen relevanten Sachgiiter bekannt.

4.10 Belange der "Emissionsvermeidung und des sachgerechten Umgangs nyA en
und Abwissern" 79 @’

N7
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Uber die fiir die zugelassene Bebauung tiblichen Emissionen in Form von Larm, Licht und
Heizemissionen ist mit Stérfaktoren nicht zu rechnen. Die planungsrechtlichen Schutz-
anspriiche des bestehenden angrenzenden Wohngebiets werden eingehalten. Auf der Fla-
che erzeugte Abfille werden tber die 6rtliche Miillabfuhr beseitigt und verwertet. Abwés-
ser werden der Kanalisation mit Anschluss an die Crailsheimer Kléranlage zugefiihrt.

4.11 Belange der "Erneuerbaren Energien”

Die Nutzung erneuerbarer Energien ist im Gebiet moglich und erwiinscht.”
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Ausschnitt aus dem rechtskriftigen Flichennutzungsplan:

Ausschnitt aus dem Flichennutzungspl

ohne Mafstab
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Teil B - Umweltbericht

Anlage nach §2 Abs. 4 und 2a BauGB
zur ENP-Anderung Nr. 01-2018 ,Sauerbrunnen, 5. Anderung"

Der Umweltbericht ist als separates Dokument mit Datum 06.02.2019 beigefiigt.

Crailsheim, den 21.04.2022

R

railsheim
Ressort Stadtentwicklung
Sachgebiet Stadtplanung
Dipl-Ing. Daniel Czybulka



