VVG CRAILSHEIM, Teilverwaltungsraum Crailsheim

Begriindung zur FNP-Anderung Nr. A-2019-1F,
Wohngebiet ,Grundwegsiedlung”, Crailsheim

1. Inhalt und Ziel der Bauleitplanung
1.1 Vorbereitende Bauleitplanung

Die Stadt Crailsheim mochte ein attraktives urbanes Wohnquartier als Siedlungserweite-
rung stidlich von Altenmuinster entwickeln. Hierzu sollen entsprechend den Nutzungsar-
ten der vorbereitenden Bauleitplanung Flachen fiir Wohnen vorgesehen werden. Um die
gewlinschte Qualitét zu erreichen, sind ebenso Griinfladchen eingeplant und eine Erweite-
rung der Gemeinbedarfsfldche vorgesehen.

Die bisherige Festsetzung als landwirtschaftliche Flache im Fldchennutzungsplan lasst
dies nicht zu. Eine Anderung ist daher erforderlich.

1.2 Verbindliche Bauleitplanung

Am 30.03.2017 hat der Gemeinderat der Stadt Crailsheim den Aufstellungsbeschluss fiir
einen Bebauungsplan zur Entwicklung dieses Gebiets gefasst. Die frithzeitige Beteiligung
der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB) zum Bebauungsplan fand vom 18.04. bis 05.05.2017
statt. Die bertihrten Behérden und sonstigen Trager ¢ffentlicher Belange wurden Giber die
Aufstellung benachrichtigt und zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert. Die vorge-
brachten Anregungen wurden mit dem Auslegungsbeschluss des Bebauungsplans be-
handelt. Dieser wurde am 24.10.2019 gefasst. Die hieran anschlieend durchgefiihrte Betei-
ligung fand vom 18.11.2019 bis zum 19.12.2019 statt. Der Satzungsbeschluss ist am 27.02.2020
gefasst worden. Die Rechtskraft kann erst mit Genehmigung der FNP-Anderung erfolgen.

1.3 Standort der Planung

Das geplante Baugebiet ,Grundwegsiedlung” umfasst eine Flache von 10,2 ha und befindet
sich am sudlichen Ortsrand des Siedlungsteils Altenmunster. Das ehemals landwirt-
schaftlich gepragte und baulich getrennte Altenmuinster ist inzwischen vollstdndig mit
der Kernstadt verbunden.

Das Plangebiet erstreckt sich von der KreisstraBe im Westen bis zu den topographisch
abfallenden Fldchen vor der Bahnlinie Crailsheim-Ellwangen. Es wird landwirtschaftlich
als Griin- und Ackerland genutzt. Zentral befindet sich eine Anhéhe mit einer Baumreihe
aus Fichten, sowie Buschwerk und Streuobst. Einige Holzlagerstétten sind ebenfalls dort
angelegt. Die landwirtschaftlichen Flachen des Plangebiets fiihren sich nach Siiden hin
fort. Im Westen ist an der Kreisstra3e die Sportanlage des VfR Altenmunster unter ande-
rem mit FuBball-, Tennis- und Volleyballplatzen.
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Abbildung 1: Lage im Stadtgebiet, unmalstablich

1.4 Raumordnerische und stidtebauliche Rahmendaten
1.4.1 Regionalplan 2020

Nach der Regionalplanung (Regionalplan 2020 der Region Heilbronn-Franken) befindet
sich das Plangebiet im Ubergangsbereich der ,Siedlungsfliche Wohnen und Mischgebiet
(Bestand)” zum ,Vorbehaltsgebiet fiir Erholung” des Mittelzentrums Crailsheim. Die Sied-
lungsentwicklung soll entsprechend den Grundsadtzen und Zielen des Regionalplans in
den zentralen Orten und den Siedlungsbereichen der Entwicklungsachsen konzentriert
werden. Dementsprechend hat die Stadt Crailsheim die Aufgabe die Versorgung der Be-
volkerung unter anderem auch mit Flachen fiir das Wohnen, tiber den Eigenbedarf hin-
aus, wahrzunehmen.

Abbildung 2: Ausschnitt des Regionalplans 2020
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1.4.2 Ortlicher Bedarf und Flichenpotentiale

Es besteht ein anhaltender Bedarf an der Ausweisung neuer Wohnbauflachen. Derzeit ist
gemal3 der letztmaligen Bevolkerungsvorausrechnung! des Statistischen Landesamtes
Baden-Wirttemberg von 2017 fur Crailsheim, ausgehend von 34.130 Einwohnern, eine Zu-
nahme von 739 Einwohnern (auf insgesamt 34.869 Einwohner) tiber den Betrachtungszeit-
raum von 2017-2035 prognostiziert. Diese Zahlen diirfen auf Basis der aktuellen Einwoh-
nerzahlen jedoch hinterfragt werden. So tiberschreitet 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
Uberhaupt 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 bestatigen den Bedarf? 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:
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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

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

bw.de/BevoelkGebiet/Vorausrechnung/98015021.tab?R=GS127014, Stand 19.04.2022
2 ALP Institut fir Wohnen und Stadtentwicklung, Hamburg (2020): Bedarfsanalyse flir Wohnflache

und Wohnform fr die Stadt Crailsheim


https://www.statistik-bw.de/BevoelkGebiet/Vorausrechnung/98015021.tab?R=GS127014
https://www.statistik-bw.de/BevoelkGebiet/Vorausrechnung/98015021.tab?R=GS127014
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AuB3en” und den erarbeiteten Neuordnungskonzepten bereits zahlreiche unterstiitzende
MaBnahmen erarbeitet. Die Stadt Crailsheim fiihrt aktiv die Ansprache von Eigenttimern
hierfiir in Frage kommender Grundstiicke durch. Nachverdichtungsmal3nahmen werden
im Rahmen der Bauleitplanung unterstiitzt, sobald sie stadtebaulich vertraglich sind.
Trotz der Bemiihungen kann der stadtische Wohnraumbedarf jedoch nur langsam und
teilweise tiber die Innenentwicklung abgedeckt werden. Eine Auswertung der Crailshei-
mer Neuordnungskonzepte ergab eine jahrliche Umsetzungsquote von nur 1,2% der 394
vorgeschlagenen MafBBnahmen. Eine Inanspruchnahme von bisherigen Au3enbereichsfla-
chen, wie im vorliegenden Fall, ist daher erforderlich.

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

Zur Deckung des Wohnraumbedarfs befinden sich folglich mehrere Wohnbaugebiete auf
AuBenbereichsflachen 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 Bebauungspléne, fur die in
den letzten Jahren ein Aufstellungsbeschluss gefasst wurde, die jedoch nicht fortgefiihrt
werden.

Satzungs- o
Bebauungsplan beschlfss Wohneinheiten Inner}—
(geplant) bzw. Haushalte |entwicklung
Nordlich Aubergstral3e 2018 56
Sauerbrunnen, 5. Anderung 2018 109 X
Wolfsacker 2018 70
Friedenstral3e 2019 38 X
Heckenbtihl 2019 64
Hummelsberg 2019 44
Mittelpfadacker 2019 20
Gaildorfer Stral3e 2020 125 X
Grundwegsiedlung 2020 357
Ostliches Briihl 2020 59
Schillingshalde 2020 8
Westlich Sandgrubenstral3e 2020 30
Ellwanger Stral3e - Dr.-Bareilles-Stra3e |2021 94 X
Am Schoénebtirgstadion | 2022 55 X
Am Schoénebturgstadion 11 2022 75 X
Langackerstral3e 2022 46
Rotacker 2022 110
Friedrich-Richter-StraBe, 4. Anderung  |2023 14 X
Adelheidsruh 2023 4
Gesamt: 1378

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 Art und MaB der baulichen Nutzung

Das zur Deckung des Wohnraumbedarfs vorgesehene Quartier wird vorrangig die Nut-
zungsart ,Wohnen” beinhalten. Die vorgesehene Bebauung ist als Erweiterung der Kern-
stadt konzipiert und soll eine gewisse urbane Attraktivitat herbeifithren. Der bestehende
Kindergarten der nordlichen Bestandsbebauung befindet sich ebenfalls im Abgrenzungs-
bereich und wird um eine dhnlich gro3e Flache nach Siiden erweitert, um die nétige Inf-
rastruktur bereitstellen zu konnen.

2.2 ErschlieBung

Die verkehrliche HaupterschlieBung wird durch die Kirchstra3e erfolgen. Hierzu ist ge-
plant die innere ErschlieBung des Gebiets Uber einen Kreisverkehr anzubinden.

2.3 Einbindung in die Landschaft, Griinordnung
Zentral im Gebiet befindet sich eine leichte Anhéhe. Diese soll von einer Bebauung frei-
gehalten und als Griinflache beplant werden. Sie ist als Erholungs- aber auch als genera-

tionenubergreifende Spielflache konzipiert.

3. Flichenbilanz

Wohnbauflache ca.61ha
ErschlieBung ca.3,0 ha
Grunflachen ca.1lha
Gesamtgebiet ca.10,2ha

4. Auswirkungen der Planung

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

4.1 Belange der Schutzgiiter "Tiere und Pflanzen*

Im Rahmen einer artenschutzrechtlichen Relevanzpriifung wurden Brutvogel und Zau-
neidechsen als durch die Planung moglicherweise betroffene geschiitzte Tierarten ermit-
telt. Bei dem Verlust der Brutquartiere der maf3ig haufig bis sehr haufigen Vogelarten ist
davon auszugehen, dass diese im angrenzenden Umfeld wieder Brutplédtze vorfinden.
Ebenfalls im Gebiet briitet die gefahrdete Feldlerche. Es wird durch die Planung ein Ver-
lust von drei Feldlerchenquartieren erwartet. Diese werden im Rahmen vorgezogener
AusgleichsmalBnahmen kompensiert. Zauneidechsen konnten nicht nachgewiesen wer-
den.

Das Gebiet besteht vorrangig aus Fettwiesen mittlerer Standorte (4,3 ha) mit mittlerer
naturschutzfachlicher Bedeutung und Ackerflachen mit fragmentarischer Unkrautvege-
tation (ebenfalls 4,3 ha) mit geringer naturschutzfachlicher Bedeutung. Die Planung fiihrt
zum Verlust dieser und weiterer Biotoptypen. Der Eingriff wurde im Rahmen der Ein-
griffs- und Ausgleichsbilanzierung ermittelt und wird aul3erhalb des Plangebiets in noch
endgiltig zu bestimmenden Mal3nahmen kompensiert.



Geschuitzte Biotope liegen innerhalb des Plangebiets nicht vor. Bei einer Bebauung wer-
den jedoch Einzugsgebiete dreier Quellbereichsbiotope beriihrt. Ein Verlust der Quellbe-
reiche wird nicht erwartet.

Die Suchrdaume von Biotopverbtinden mittlerer und feuchter Standorte werden durch die
Planung bertihrt.

4.2 Belange der Schutzgiiter "Flache und Boden"

Durch die Umsetzung des stadtebaulichen Konzepts wird eine groB3tenteils landwirt-
schaftlich genutzte Flache in Bauland umgewandelt. Gem&ali der Bodenschutz- und Um-
widmungsklausel (§ 1a Abs. 2 Satz 1 und 4 BauGB) soll mit Grund und Boden sparsam und
schonend umgegangen werden, dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen Inan-
spruchnahme von Flachen fiir bauliche Nutzungen die Moglichkeit der Entwicklung der
Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung
und andere MaBBnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelung auf
das notwendige Mal3 zu begrenzen.

Die Stadt Crailsheim versucht, wo maoglich, den Bedarf an Baufldchen im Siedlungsbe-
stand zu decken. Die ,Starkung der Innenentwicklung® ist eines der Leitprojekte des
Stadtentwicklungsplans ,STEP Crailsheim® aus dem Jahr 2012. Die Stadt Crailsheim hat
bereits in der Vergangenheit, insbesondere in den 1990er und 2000er Jahren, grof3e ver-
fligbare innerortliche Potentialflachen in der Kernstadt und insbesondere im Konversi-
onsgebiet ,McKee Barracks / Fliegerhorst” (ca. 150 ha) entwickelt und damit eine umfang-
reiche Innenentwicklung realisiert. Parallel wurden umfangreiche Ermittlungen zu in-
nerdrtlichen Bauflachenpotentialen angestellt.

Im Rahmen sogenannter ,Neuordnungskonzepte” wurden fir verschiedene Stadtteile
Brachflachen, Gebdudeleerstédnde, Bauliicken und andere Nachverdichtungspotenziale
ermittelt. Es sind umfangreiche innerdrtliche Potentialflachen vorhanden. Diese befinden
sich jedoch id.R. in Privateigentum. Aufgrund mangelnder Verkaufsbereitschaft der pri-
vaten Eigentumer sind innerértlichen Potentialfldchen nur in sehr geringen Umfang ver-
flgbar; trotz umfangreicher Aktivitdten zur Mobilisierung, wie Biirgerbeteiligungsprozes-
se (auch im Rahmen der Stadtentwicklungsplanung STEP Crailsheim), entsprechender
Offentlichkeits- und Pressearbeit sowie direkter Ansprache, Beratungsangebote und sys-
tematischen Anschreiben an Eigentumer von Potentialgrundstiicken. Dartuiber hinaus ist
als besondere Mobilisierungsstrategie das innovative, kommunale Férderprogramm ,In-
nen vor AulBen” zu nennen. Durch dieses eigene Férderprogramm unterstiitzt die Stadt
die Aktivierung von innerértlichen Potentialflachen durch konkrete finanzielle Zuschiis-
se.

Dennoch ist der Bedarf an Wohnbaufldchen gréBer als Potentialflachen vorhanden sind,
die im Siedlungsbestand zur Verfiigung stehen und aktiviert werden kénnen. Daher ist
derzeit eine mal3volle AuBenentwicklung zur Deckung des Wohnbaufldchenbedarfs er-
forderlich. Die Erweiterung der Siedlungsflache am Ortsrand von Altenmuinster erganzt
die vielfaltigen InnenentwicklungsmaBnahmen in der Kernstadt und in den Stadtteilen
im Hinblick auf ein Angebot vielfaltiger Wohnqualitaten.

Der Funktionsverlust der Béden als Ausgleichskérper im Wasserhaushalt, als Filter / Puf-
fer fir Schadstoffe und als Standort fir die natirliche Vegetation wurde bilanziert und
wird im Rahmen der AusgleichsmalBnahmen kompensiert.



4.3 Belange des Schutzguts "Wasser"

Das Gebiet befindet sich auBerhalb bestehender Wasserschutzgebiete und verfiigt tiber
kein Oberflachengewésser. Die iiberwiegend lehmig-tonigen Bdden sind nur gering was-
serdurchlassig und tragen wenig zur Grundwasserneubildung bei. Eine Grundwasserge-
fahdung durch Stoffeintrag geht vom Untersuchungsraum nicht aus.

4.4 Belange des Schutzguts "Klima / Luft"

Das Plangebiet liegt au3erhalb von ausgepragten Kaltluftbahnen, jedoch haben die Wie-
senflichen und Acker eine allgemeine Bedeutung als lokalklimatische Ausgleichsriume.
Die nachts dort entstehende Kaltluft fliet in das Jagsttal ab und dient somit zu einem
sehr geringen Teil der Frischluftversorgung des Stadtgebiets.

Diese Funktion geht durch die Bebauung verloren. Zur Minimierung sind eine Durchgru-
nung und die Pflanzung von ca. 300 Baumen innerhalb des Plangebiets vorgesehen. Die

Filterfunktion der Baume und deren mikroklimatischen Auswirkungen stellen eine teil-
weise Kompensation dar.

4.5 Belange des Schutzguts "Landschaft"

Das Plangebiet ist Teil des landwirtschaftlich genutzten Offenlands, welches sich nach
Stiden an Altenmiinster anschlie3t. Das Plangebiet ist dabei wenig strukturiert, Geholze
fehlen. Die Bedeutung der Flachen des Gebietes wird bezogen auf die Landschaft als ge-
ring eingestuft.

4.6 Belange der "Wechselwirkungen / Biologische Vielfalt"

Die Planung 16st natiirlicherweise Wechselwirkungen zwischen den Schutzgtitern ,Tiere

und Pflanzen®, ,Flache und Bdéden®, ,Wasser” und ,Klima / Luft” aus. Die individuellen
Auswirkungen sind bei den oben beschriebenen Schutzgltern beschrieben.

4.7 Belange der Schutzgiiter "Natura 2000-Gebiete, Schutzgebiete"

Im Untersuchungsgebiet befinden sich keine entsprechenden Schutzgebiete.

4.8 Belange des Schutzguts "Mensch"

Das Gebiet wird entlang des Wegesystems zur Naherholung der angrenzend lebenden

Bevolkerung genutzt. Diese Funktion soll mit der Schaffung einer Griinanlage und des
Versatzes des zentralen zur Erholung genutzten Weges beibehalten werden.

4.9 Belange der Schutzgiiter "Kultur- und sonstige Sachgiiter"
Im Plangebiet sind keine Kultur- oder sonstigen relevanten Sachguter bekannt.

4.10 Belange der "Emissionsvermeidung und des sachgerechten Umgangs mit Abfillen
und Abwassern"

Uber die fiir die zugelassene Bebauung tiblichen Emissionen in Form von Larm, Licht und
Heizemissionen ist mit Stoérfaktoren nicht zu rechnen. Die planungsrechtlichen Schutz-
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anspriiche des bestehenden angrenzenden Wohngebiets werden eingehalten. Auf der Fla-

che erzeugte Abfélle werden uber die ortliche Mullabfuhr beseitigt und verwertet. Abwas-
ser werden der Kanalisation mit Anschluss an die Crailsheimer Klaranlage zugeftihrt.

4.11 Belange der "Erneuerbaren Energien"

Die Nutzung erneuerbarer Energien ist im Gebiet mdglich und erwlinscht.

Ausschnitt aus dem rechtskriftigen Flichennutzungsplan:

ohne MaBstab



Teil B - Umweltbericht

Anlage nach §2 Abs. 4 und 2a BauGB
zur FNP-Anderung Nr. A-2019-1F ,Grundwegsiedlung"

Der Umweltbericht ist als separates Dokument mit Datum 02.09.2019 beigefiigt.

Crailsheim, den 20.04.2022

Stadt Crailsheim

Ressort Stadtentwicklung
Sachgebiet Stadtplanung
Dipl-Ing. Daniel Czybulka
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