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Teil A Planungsbericht

1.

Einleitung:

1.1 Anlass, Ziele und Zwecke des Bebauungsplans

Das Aufstellungsverfahren dient unter anderem der Schaffung von Flachen, die
spezielle auf Senioren ausgerichtete Wohnformen erméglichen. Aufgrund des
demographischen Wandels besteht hierfir ein zunehmender Bedarf. Die
Vorausrechnungen des Statistischen Landesamts sehen in Crailsheim bis 2030
eine Steigerung um ca. 2.000 Personen in der Altersgruppe 60 bis unter 85
Jahre und eine Steigerung um ca. 250 Personen in der Altersgruppe 85 und
mehr Jahren'. Innerhalb des Plangebiets sollen ebenfalls reguléres Wohnen und
Gewerbe mdéglich sein.

Mit dem Geltungsbereich konnte eine geeignete Flache identifiziert werden, die
eine rdumliche Licke zwischen Siedlungsrand und Sportplatzgeldnde schlief3t
und gemeinsam mit der angrenzend derzeit geplanten Grundwegsiedlung einen
abgestimmten neuen Ortseingang bilden kann. Ziel des Verfahrens ist das
Aufstellen eines qualifizierten Bebauungsplans nach § 30 Abs. 1 BauGB.

Bei der Aufstellung von Bauleitpldnen missen u.a. gesunde Wohn- und
Arbeitsverhéltnisse, die Sicherheit der Bevélkerung, die Schaffung und Erhaltung
sozialer stabiler Bewohnerstrukturen, sowie die Erhaltung, Erneuerung,
Fortentwicklung und Anpassung vorhandener Ortsteile beriicksichtigt werden.

Zur Prufung, ob sich das Gebiet fiir ergdnzende Bebauung eignet, wurden u.a.
folgende Kriterien herangezogen: Bodenverfiigbarkeit, Dichte, soziale
Infrastruktur, Wohnumfeld, Larmbelastung, verkehrliche Anbindung, Artenschutz,
Bodenverhaltnisse, Ver- und Entsorgung, ErschlieBung etc. Nachfolgend wird in
dieser Begriindung auf die einzelnen Punkte eingegangen.

(Stand 18.04.2019)
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1.2 Geltungsbereich und Beschreibung des Plangebiets

Der Bebauungsplan Nr. 254 ,Ostliches Briihl* umfasst eine GréRBe von 0,7 ha
und befindet sich zwischen dem bisherigen siidlichen Ortsrand von Altenminster
und der Sportanlage des VfR Altenminster. Die Flache in der Gemarkung
Crailsheim beinhaltet Teilbereiche der Grundstiicke mit den Flurstiicksnummern
673, 674 und 675. Die betroffene Flache ist im Abgrenzungsplan ersichtlich. Das
Plangebiet wird begrenzt

im Norden durch Wohnbebauung,

im Osten durch die Kirchstral3e,

im Stden durch einen Sportplatz,

und im Westen durch landwirtschaftliche Griinflichen.

Die Flache wird derzeit als Griinland genutzt. Im norddstlichen Teil findet sich
eine Zufahrt von der ca. ein Meter hoéher liegenden KirchstraRe. Im Suden
verlauft ein Wirtschaftsweg Uber den die auRerhalb des Plangebiets liegende
Sportplatzfliche erschlossen ist. Dieser Weg ist an die ostlich verlaufende
Kirchstrafe angebunden.
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Abbildung 2: Blick auf Kirchstrafe, Plangebiet im Vordergrund

Abbildung 3: Blick auf VfR-Gelénde, Plangebiet rechts
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1.3 Ubergeordnete Planungen

Regionalplan

Abblldung 3 3: Ausschmtt aus dem Réglonalplan Hellbronn-Franken 2020 unmaBstﬁbllch

Die Stadt Crailsheim wird im Regionalplan Heilbronn-Franken 2020 als

Mittelzentrum  ausgewiesen. Crailsheim hat somit hinsichtlich des

Ausstattungsgrades und ihrem Bedeutungsiberschuss mit zentralen

Einrichtungen (z.B. Einzelhandelsgeschéfte 0.4.) eine Uberdrtliche Bedeutung.

Die Stadt liegt dariiber hinaus innerhalb der Landes- und Regionalen

Entwicklungsachsen

- (Bretten) — Heilbronn — Ohringen — Schwabisch Hall — Crailsheim —
(Feuchtwangen) und

- (Ellwangen) - Crailsheim — Bad Mergentheim — Tauberbischofsheim —
Wertheim — (Marktheidenfeld/Lohr).

Die Siedlungsentwicklung soll entsprechend der Grundsétze und Ziele des
Regionalplans in den zentralen Orten und den Siedlungsbereichen der
Entwicklungsachsen konzentriert werden. Dementsprechend hat die Stadt die
Aufgabe, die Versorgung der Bevolkerung unter anderem auch mit Flachen fir
das Wohnen (iber den Eigenbedarf hinaus wahrzunehmen.

Das Plangebiet grenzt an der ,Siedlungsfliche Wohnen und Mischgebiet
(Bestand) an“ und ragt in das Vorbehaltsgebiet fir Erholung hinein (PS 3.2.6.1).
Hierzu beschreibt der Regionalplan folgendes Entwicklungsziel: ,In den
Vorbehaltsgebieten fiir Erholung sollen die natirlichen und kulturellen
Erholungsvoraussetzungen in ihrem rdumlichen Zusammenhang erhalten
werden. Den Belangen der landschaftlichen Erholungseignung ist bei der
Abwagung mit konkurrierenden, raumbedeutsamen MaRRnahmen ein besonderes
Gewicht beizumessen. Vielfalt, Eigenart und Schénheit von Natur -
Landschaft und der rdumliche Zusammenhang der Erholungsrdume _sollen ﬁa
erhalten und regional bedeutsamen Kulturdenkmalen ein entsprechendes mfeld
bewahrt werden. Sport- und Freizeiteinrichtungen sind mdglich, soweit die
Funktionen der landschaftsbezogenen Erholung dadurch nicht beelntrachhgt
werden.* Xa it
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Flachennutzungsplan

Abblldung 4: Auszug aus den; FNP der Verwaltungsgememschaft Crallshelm,
unmaRBstablich

Im rechtswirksamen Fldchennutzungsplan der vereinbarten Verwaltungs-
gemeinschaft Crailsheim ist das Plangebiet als landwirtschaftliche Flache
dargestellt. Es grenzt an die Wohnbaufliche Altenminsters und eine
Sportanlage an. Ostlich ist eine libergeordnete StraRe festgesetzt und im Westen
landwirtschaftliche Flache.

Eine Anderung des Fldchennutzungsplans ist demnach erforderlich und wird im
Parallelverfahren erstelit.

Landschaftsplan

ABbiIduné 5 Auéschnitt aus dem LP, unmaBstéblich

Der Landschaftsplan stellt Teile des geplanten Geltungsbereichs als Griinland- ifg ~‘_ é? (5?\
einer Abgrenzung von Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege unﬁ:r zur qg é
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft dar. .
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2. Stadtebauliches Konzept
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Abbildung 6: Lageplan mit vorgesehenem Kreisverkehr, unmaBstéblich

Abbildug 7: Visualisierung d auprojekts aus der Konzeptstudie
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2.1 Baulich-raumliches Konzept

Ein L-férmiges Geb&dude im Westteil und ein dreifach gewinkeltes Gebaude im
Ostteil sollen auf dem Gelédnde entstehen. Der stédtebauliche Entwurf ist auf die
kiinftige Nutzung durch Senioren ausgelegt. Die geplante zweiteilige Gliederung
in einen Bereich der Pflege und in einen Bereich des Wohnens mit nach Wunsch
zubuchbaren Unterstiitzungsdienstleistungen wird in jeweils einem eigenen
Gebdude raumlich umgesetzt. Hierbei ergeben sich Synergieeffekte
untereinander. Die enge Verzahnung der Nutzungen lasst die Gestaltung eines
gemeinsamen Hofbereichs und einer gemeinsam genutzten Zufahrt zu. Der
innen liegende Hofbereich bildet durch das abschirmende Gebédude zur
KirchstralRe einen geschiitzten Bereich, in dem sich pflegebediirftige Senioren im
Freien aufhalten kénnen.

Vor Ort sollen ebenfalls gewerblich nutzbare Raumlichkeiten zur Verfiigung
stehen, beispielsweise in Form eines Cafés oder eines Friseurs.

Das 6stliche Gebdude schafft mit der ebenfalls in der Planaufstellung gegeniiber
befindlichen Grundwegsiediung eine neue Ortseingangssituation. Die Form des
Gebdaudes ist so ausgelegt, dass im Bereich des Kreisverkehrs die Fassade
prasentiert wird, wahrend sie weiter nérdlich nach einem Winkel die bestehende
Raumkante aufgreift. Der Gebdudeteil mit der prasentierten Fassade wird durch
eine viergeschossige Bauweise hervorgehoben, wéahrend der Ubrige Teil
dreigeschossig ausgelegt ist. Die Staffelung der Geschossigkeit in Nord-Siid-
Richtung findet bei dem zweiten Geb&dude ebenfalls Verwendung. Die nérdlich
angrenzende freistehende ein-/zweigeschossige Wohnbebauung wird durch die
von ihr abgewandte Staffelung geschitzt. Die innere ErschlieBung und die
Zufahrt befinden sich ebenfalls auf der von der bestehenden Wohnbebauung
abgewandten Seite im Siuden. So bietet die Verortung der ,ruhigen”
Grundstiickseite zum Bestand ebenfalls einen angemessenen Umgang.

2.2 Verkehrskonzept

Das ca. 0,7 ha groRe Plangebiet wird dem stadtebaulichen Entwurf zur Folge
zwei Gebdude beinhalten. Die innere ErschlieBung soll eine Hofsituation
schaffen, die durch eine gemeinsame Zufahrt auf das Grundstiick erfolgt.

Im Zuge der Planungen zur o&stlich gelegenen Grundwegsiedlung wird ein
Kreisverkehr in der Kirchstrale geschaffen, der das dortige neue Baugebiet
erschlieBt. Hieran soll auch die bestehende Einmiindung der Einfahrt zum
Sportgeldnde angeschlossen werden. Der bisherige schmale asphaltierte
Wegstreifen entlang der Grenze des Sportgeldnde wird dabei bis zur Zufahrt des
geplanten Bauvorhabens aufgeweitet und fur gegenlaufigen Verkehr ausgebildet.
Eine direkte Zufahrt vom Baugrundstiick in die KirchstraRe ist nicht vorg/sehﬁ

um die méglichen Riickstaubereiche des Kreisverkehrs nicht zu stoéren. t

m @N
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2.3 Energie-/Klimaschutzkonzept

Entsprechend des stadtischen Klimaschutzkonzepts ist eine Durchgriinung der
Planung als vorausschauende Anpassung an die Folgen des Klimawandels
vorgesehen. Die abweichende Bauweise definiet mit der maximalen
Gebéaudeldnge Unterbrechungen, die einen mikroklimatischen Luftaustausch auf
dem Grundstiick ermdglichen. Bei Gebauden ist durch die Flachdacher eine
Anbringung von Photovoltaikanlagen méglich. Ansonsten sind die Flachdéacher
aus mikroklimatischen Griinden und zum Auffangen von Regenspitzen zu
begriinen. Den Anforderungen der E-Mobilitét soll bei der Versorgung mit Strom
entsprochen werden.

2.4 Griin- und Freiflichenkonzept

3.1

Mehrere im Standort frei wahlbare Baumpflanzungen auf der Grundsticksflache
sollen eine Durchgriinung des Plangebiets gewahrleisten. Von der Bebauung
umrandet, ist zentral eine hofahnliche Situation vorgesehen.

Planinhalt und Festsetzungen

Festsetzungen zur Bebaubarkeit

Art der baulichen Nutzung (§ 4 BauNVO)

Das Gebiet wird entsprechend den Zielsetzungen des Bebauungsplans (siehe
Kapitel 1.2) als Urbanes Gebiet -MU- ausgewiesen. Dabei werden einige
ausnahmsweise zuldssige Nutzungen aus stadtebaulichen Griinden
ausgeschlossen. Diese sind Tankstellen, Vergnigungsstatten, Bordelle und
bordellartige Betriebe.

Die ausgeschlossenen Nutzungen wirden aufgrund des durch sie zu
erwartenden Besucher-, Kunden- und Andienungsverkehrs den geplanten
Anspriichen an seniorengerechtem Wohnen und einer Einrichtung fur die
Seniorenpflege zuwider laufen. Bordelle und Vergniigungsstétten verbreiten
milieubedingte Unruhe. Die ausgeschlossenen Nutzungen sind in vielen
Gebieten der Stadt zweckdienlicher und planungsrechtlich zuldssig.

MaR der baulichen Nutzung (§ 16 BauNVO)

Die Grundflachenzahl in Verbindung mit einer AufRenwandhéhe und einer
festgesetzten Geschossflachenzahl fir die geplanten Geb&dude, sowie den
ausgewiesenen Baufenstern, begrenzen das Gebaudevolumen auf das
stddtebaulich jeweils gewiinschte Mafl. Zusammen mit der festgelegten
Bauweise dienen die Festsetzungen der Umsetzung der Ziele des unter Kap. 2
beschriebenen stddtebaulichen Konzeptes. Ziel der vorliegenden Festsetzungen
ist die Schaffung eines Kompromisses aus den gréReren Raumanspriichen der
anvisierten Nutzung und der kleinteiligen angrenzenden Bestandsstruktur. Hierzu
dient eine Reduzierung der maximal zuldssige Grundflachenzahl eines Urbar)eﬁ

Gebiets von 0,8 auf 0,5. Ebenfalls ist die Geschossflichenzahl von 3,0 au{ 1 5

reduziert.
10
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Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl (GRZ) betragt gemaR Planeinschrieb 0,5. Das heift es
dirfen bis zu 50 % der Grundstiicksfliche bebaut werden. Damit wird das das
maximale in einem Urbanen Gebiet zulassige Maf? nicht ausgeschépft. Es soll
auf das bestehende Verhdltnis der angrenzenden Struktur Freiraum-Bebauung
Ricksicht genommen werden.

Geschossflachenzahl

Die Geschossflichenzahl (GFZ) betrdgt gemaR Planeinschrieb 1,5. Die
Geschossfliche darf damit das 1,5-fache der Grundstiicksflache nicht
Uberschreiten. Somit soll gewéhrleistet bleiben, dass es zu keiner vollstandigen
Ausschoépfung der bebaubaren Grundstiicksflache in voller zuldssiger Hohe
kommt, um eine ortlich angepasste gelockerte Bebauung bei einer gewissen
baulichen Flexibilitdt zu bieten.

Héhe baulicher Anlagen

Hohenfestsetzungen erfolgen Uber die maximale AuBenwandhdhe (AwH). Die
zulassigen Gebaudehdhen beziehen sich auf die jeweilige
ErdgeschossfulBbodenhéhe (EFH = Oberkante RohfuRboden), welche durch
Planeinschrieb im Planteil festgesetzt ist. Eine technisch bedingte Abweichung
der EFH von 0,5 m wird zugelassen, um einen hinreichenden Spielraum fir die
konkrete Umsetzung zu gewéahren. Durch die Festsetzung einer EFH ist die
Einbindung der geplanten Bebauung auch in Bezug auf die angrenzenden
Siedlungsteile gewabhrleistet.

Die maximale AuRenwandhéhe ist innerhalb des Baufensters gestaffelt. Nach
Norden kann eine maximale Gebaudehdéhe von 9 Metern erreicht werden,
wohingegen in der sidlichen Grundstlickshélfte maximal 12 Meter zuldssig sind.
Die raumliche Konkretisierung des ansonsten haufig frei wahlbaren
Staffelgeschosses dient der Sicherung einer nachbarschitzenden Bebauung
durch einen angemessenen  Hoheniibergang zur Sudseite  der
Bestandswohngebéude.

Bauweise und liberbaubare Grundstiicksfldche (§ 22 und § 23 BauNVO)

Auf Grundlage des stadtebaulichen Entwurfs ist innerhalb der Baugrenzen eine
abweichende Bauweise festgesetzt, die eine frei wahilbare bauliche
Unterbrechung des groBen Baufensters im siidlichen Plangebiet gewéhrleistet.
Die Baugrenzen sind so gewdhlt, dass attraktive ausreichend groRe
zusammenhédngende unbebaubare Flachen entstehen und insbesondere nach
Norden zur Bestandsbebauung keine mauerartige Struktur entsteht.

Ortliche Bauvorschriften (§ 74 LBO) px? m‘ia QV s

Zur positiven Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes sind nebe 5"en
Bebauungsplan enthaltenen planungsrechtlichen Festsetzungen msbesondep‘
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3.2

3.3

3.4

auch die in der Satzung Uber die Ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan
,Ostliches Briihl“ Nr. 254 unter den §§ 2 bis 8 formulierten Bestimmungen
erforderlich.

ErschlieBungsflichen und Verkehr

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt durch eine gemeinsam mit dem
Sportplatzgeldnde genutzten Einmiindung in den Kreisverkehr. Zur Kirchstrale
sind keine direkten Zufahrten zuldssig, um den Verkehrsfluss dort nicht zu
stéren.

Die Anlage von Garagen und uberdachten Stellpldtzen (Carports) ist auf
Baufenster beschrankt. Stellpldtze sind auf Baufenster bzw. Flachen zwischen
Hauptgebdude und offentlicher StraBe beschrankt. Hierdurch soll die
Versiegelung niedrig gehalten werden. Die Festsetzung, dass entlang der
offentlichen Verkehrsflache pro Grundstiick nur ein max. 5,00 m breiter Bereich
als Stellplatz oder Zufahrt weitgehend wasserundurchlassig befestigt werden
darf, ist ebenfalls hierin begriindet. Ebenso soll eine einheitliche Raumkante
geschaffen und vermieden werden, dass keine ausreichende Einsehbarkeit
besteht. Tiefgaragen sind auch aufRerhalb des Baufensters zuldssig.

Stellplatze sind in den Flachen zwischen Baufenster und 6ffentlichem
Verkehrsraum zuldssig, wenn ein Abstand von mind. 2,0m zu den
Verkehrsflachen eingehalten wird.

Natur und Umwelt

Zur Reduzierung des baulichen Eingriffs sind begrinte Flachddcher und
Baumpflanzungen je angefangener 500 m? Grundstiicksflaiche, sowie an
Stellplatzen festgesetzt.

Klima- und Immissionsschutz

Im Hinblick auf das lokale Siedlungsklima wird versucht den Versiegelungsgrad
so minimal wie méglich zu gestalten. Versiegelungsflachen fir Stellpldtze oder
Zufahrten sollen gering gehalten werden und ggf. insbesondere durch
Rasengittersteine  oder  Schotterrasen  minimiert werden. Auch die
StraRenverkehrsflachen sind entsprechend des Bedarfs angepasst und nicht zu
groB dimensioniert. Baumpflanzungen bzw. deren Erhalt tragen zur
Stabilisierung des Mikroklimas bei. Das festgesetzte Flachdach ist zu begrinen
und beglinstigt unter anderem eine Wasserriickhaltung bei Regenspitzen.

In dem Plangebiet missen keine aktiven Vorkehrungen des Immissionsschutzes
getroffen werden. Um bei einer Bebauung innerhalb des Plangebiets den
Mindestschallschutz gemaR DIN 4109 zu erfillen, sind allerdings passive
SchallschutzmafRnahmen erforderlich. Bei einer Bebauung des Plangebiets sind
die Aufenbauteile von schutzbedirftigen R&umen entsprechend der
Mindestanforderungen der DIN 4109 an das gesamt bewertete Bau-Schallddmm-
MaR auszubilden. Auf das schalltechnische Gutachten des Biiros rw Bauphysik,
74523 Schwabisch Hall, vom 22.10.2018 wird hierbei verwiesen.

12
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4. Flachenbilanz und Bedarfsnachweis

Bruttobauland 0.70 ha 100 %
davon )

Nettobauland

einschl. Private Gruinflachen 0,65 ha 93 %

Offentl. ErschlieBung

einschl. Wege u. 6ff. Parkplatze 0,05 ha 7%
Zahl der Wohnungen 20
Zahl der Appartements 39
(Pflegenahes Wohnen)
Prognostizierte Einwohner (WE x 1) 59
Bruttowohndichte 84 EW/ha

Im Regionalplan Heilbronn-Franken 2020 ist Crailsheim als Mittelzentrum
ausgewiesen, wonach dementsprechend ein Zielwert der Bruttowohndichte von
60 Einwohnern pro Hektar (EW/ha) zugeordnet ist. Die Bruttowohndichte des
Gebiets ,Ostliches Briihl“ Uberschreitet auch bei der Annahme, dass jede
geplante Wohneinheit nur mit einer Person belegt sein wird, mit 84 EW/ha an
diesem Zielwert. Basis der Angaben ist die Konzeptstudie des
Projektentwicklers.

Die Entwicklung der konkreten Flache soll insbesondere dem steigenden Bedarf
an seniorengerechtem Wohnen und Angeboten fir die Seniorenpflege
entsprechen. Die dafiir erforderliche zusammenhédngende Fléche fiir einen
wirtschaftlichen Betrieb kann derzeit ebenfalls nur schwer im Innenbereich
entwickelt werden.

5. Auswirkungen der Planung

5.1 Belange der Umwelt

Durch die Umsetzung des stddtebaulichen Konzepts wird eine vormals
landwirtschaftlich genutzte Fldche in Bauland umgewandelt. GemaR der
Bodenschutz- und Umwidmungsklausel (§ 1a Abs. 2 Satz 1 und 4 BauGB) soll
mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden, dabei sind
zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche
Nutzungen die Mdglichkeit der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch
Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere MaRnahmen
zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelung auf das notwendige
MaR zu begrenzen.

Die Stadt Crailsheim versucht, wo méglich, den Bedarf an Bauflachen im Sied-
lungsbestand zu decken. Die ,Starkung der Innenentwicklung® ist eines der
Leitprojekte des Stadtentwicklungsplans ,STEP Crailsheim® aus dem Jahr 201Z; Ea\
Die Stadt Crailsheim hat bereits in der Vergangenheit, insbesondere |n den 7 J e“\)
1990er und 2000er Jahren, grof3e verfiigbare innerortliche Potentlalflachen in der v o T *‘)
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5.2

5.3

5.4

Kernstadt und insbesondere im Konversionsgebiet ,McKee Barracks /
Fliegerhorst® (ca. 150 ha) entwickelt und damit eine umfangreiche
Innenentwicklung realisiert. Parallel wurden umfangreiche Ermittlungen zu
innerértlichen Bauflachenpotentialen angestelit.

Im Rahmen sogenannter ,Neuordnungskonzepte® wurden fiir verschiedene
Stadtteile Brachflichen, Gebéaudeleerstdnde, Baullicken und andere Nachver-
dichtungspotenziale ermittelt. Es sind umfangreiche innerértliche Poten-
tialflachen vorhanden, diese befinden sich jedoch i.d.R. in Privateigentum.
Aufgrund mangelnder Verkaufsbereitschaft der privaten Eigentimer sind
innerortlichen Potentialfliche nur in sehr geringen Umfang verfigbar; trotz
umfangreicher Aktivititen zur Mobilisierung, wie Burgerbeteiligungsprozesse
(auch im Rahmen der Stadtentwicklungsplanung STEP Crailsheim),
entsprechender Offentlichkeits- und Pressearbeit sowie direkter Ansprache,
Beratungsangebote und systematischen Anschreiben an Eigentimer von
Potentialgrundstiicken. Dariiber hinaus ist als besondere Mobilisierungsstrategie
das innovative, kommunale Férderprogramm ,Innen vor AuBen“ zu nennen.
Durch dieses eigene Férderprogramm unterstitzt die Stadt die Aktivierung von
innerortlichen Potentialflaichen durch konkrete finanzielle Zuschisse.

Dennoch ist der Bedarf an Wohnbauflichen gréBer als Potentialflichen
vorhanden sind, die im Siedlungsbestand zur Verfugung stehen und aktiviert
werden kénnen. Daher ist derzeit eine maBvolle AuRenentwicklung zur Deckung
des Wohnbaufldchenbedarfs erforderlich. Die malBvolle Arrondierung der
Siedlungsfliche am Ortsrand von Altenminster ergdnzt die vielféltigen
InnenentwicklungsmaBnahmen in der Kernstadt und in den Stadtteilen im
Hinblick auf ein Angebot vielfdltiger Wohnqualitdten.

Der Eingriff umfasst einer Wertigkeit von 85.615 Okopunkten, der gebietsextern
ausgeglichen werden muss.

Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege

Im Plangebiet sind Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege nicht
betroffen.

Belange des Immissionsschutzes

Das Plangebiet liegt in der N&he eines Sportplatzgeldndes und der
KreisstraBe 2642. Ob eine Einwirkung auf das Plangebiet vorliegt, wurde im
Rahmen eines schalltechnischen Gutachtens untersucht (val.
Schallimmissionsprognose des Biiros rw Bauphysik, 74523 Schwabisch Hall,
vom 22.10.2018). Uberschreitungen der Maximalpegel sind demnach bei
Durchfithrung passiver SchallschutzmaBnahmen nicht zu erwarten. Aktive
MaBnahmen zum Schallschutz sind nicht erforderlich.

Sonstige Belange

Es sind keine Altlastenverdachtsflichen im Plangebiet bzw. deren n&heren
Umgebung (r = 200 m) bekannt.
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6.

71

Kosten und Finanzierung

Die Entwicklungs- und Herstellungskosten trégt der Vorhabentrager. Dies ist in
stadtebaulichen Vertragen zwischen dem Vorhabentrager und der Stadt geregelt.
Die Herstellung der Erschlieungsanlagen erfolgt durch die Stadt.

Die Folgekosten fir die Entwadsserungsanlagen werden Uber Gebuhren
refinanziert.

Fur die Verkehrsflaichen und Griinanlagen entstehen Folgekosten fiir Betrieb und
Unterhaltung sowie fir Wiederherstellung und Erneuerung. Als Richtwerte
werden fir die Verkehrsflachen 6,00 €/m? pro Jahr* und fur die Griinanlagen
0,75 €/m*> pro Jahr** angesetzt (entsprechend hiesigen Erfahrungswerten
Stand 2013).

Anlagenart Kosten/Jahr (gerundet)
StraBenverkehrsflachen 3.000 €

Offentliche Griinflichen 0€

Insgesamt 3.000 €

* Verkehrsflachen: Betrieb und Unterhaltung 2,40 €/m? pro Jahr und Wiederherstellung 3,60 €/m? pro Jahr
** Grunanlagen: Unterhaltung 0,15 €/m? pro Jahr und Wiederherstellung und Erneuerung 0,60 €/m? pro
Jahr

MaRnahmen zur Durchfiihrung

Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Planungsgebietes mit Strom und Wasser und die
Abwasserentsorgung sind mit dem Anschluss an das bestehende Leitungsnetz
gewdbhrleistet.

Strom- und Wasserversorgung

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

Abwasserentsorgung und Regenwasserbehandlung

Die Regenwasserbehandlung hat privat auf dem eigenen Grundstiick zu
erfolgen. Eine Zufiuhrung zur geplanten Regenwasserriickhaltung der
benachbarten Grundwegsiedlung ist aus Kapazitdtsgriinden nicht méglich. Der
Anschluss an das bestehende Abwassernetz erfolgt (iber die Kirchstrae.

Abfall und Miillentsorgung

p— -——-~..‘

Die vorgesehene ErschlieBungsstraRe sidlich des Plangebiets ist” fur 'eh&;

Befahrung mit Ver- und Entsorgungsfahrzeugen ausgelegt. / " ;”‘7\’.9
L Ty ’7
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7.2 Durchfithrung der ErschlieBung

Umsetzung / Planverwirklichung

Die Neuordnung der Grundstiicke erfolgt nach den Vorgaben des Bebauungs-
planes. Verschiebungen der dargestellten Grundstiicksgrenzen sind méglich. Die
vorgesehenen offentlichen Verkehrsflaichen werden von der Stadt Crailsheim
gekauft und hergestellt. Ein Umlegungsverfahren ist nicht erforderlich.

Altlasten / Kampfmittelbeseitigung

Es sind keine Altlastenverdachtsflichen bekannt. Die Luftbildauswertung
hinsichtlich der Kampfmittelbeseitigung hat keine Anhaltspunkte fiir das
Vorhandensein von Bombenblindgéngern innerhalb des Untersuchungsgebiets
ergeben. Nach derzeitigem Kenntnisstand sind insoweit keine weiteren
MaRnahmen erforderlich.

7.3 AusgleichsmaRnahmen

Der Bebauungsplan ,Ostliches Bruhl“ verursacht einen Eingriff in Héhe von
85.615 Okopunkten. Die MaRnahme wird aus dem Okokonto entwickelt und zu
einem spéteren Zeitpunkt konkret benannt.

Bearbeiter/Aufaestellt:
Stadtverwaltung Crailsheim SG Stadtplanung
Crailsheim, den 09.06.2020

Dipl£Ing. Daniel Czybulka =
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Teil B Umweltbericht

Auf Teil B, dem Umweltbericht gemdR § 2a BauGB zum Bebauungsplan
,Ostliches Briihl* des Biros Planungsgruppe Okologie + Information, 72669
Unterensingen vom 18.04.2019 wird hingewiesen. Dieser ist dem
Bebauungsplan beigefiigt.

Teil C Ergebnisse der Beteiligungen

Die Abwéagung und Behandlung der eingegangenen Stellungnahmen der
frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden wird als Anlage
beigefigt.

Bearbeiter/Aufgestelit:
Stadtverwaltung Crailsheim SG Stadtp/ anung ‘:7” cy
Crailsheim, den 09.06.2020 // T~ '3,
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