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Teil A - Allgemeine Verfahrensbedingungen

A1. Auftraggeberin

GroRe Kreisstadt Crailsheim
Marktplatz 1
74564 Crailsheim

Vertreten durch:
Herrn Sozial- & Baublirgermeister Jorg Steuler

A 2. Verfahrensbetreuung

Grof3e Kreisstadt Crailsheim
Marktplatz 1
74564 Crailsheim

Ansprechpartner:
Daniel Orsinger

Ressort Stadtentwicklung

Telefon: +49 7951 403-1353
E-Mail: daniel.orsinger@crailsheim.de
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A 3. Anlass, Zweck und Gegenstand der Ausschreibung

Das Plangebiet ,Paradeis-Quartier” gelegen zwischen der Jagst mit ihren Auen im Os-
ten und dem Bahngeldnde im Westen vis-a-vis der Altstadt Crailsheim weist erhebli-
che stddtebauliche und freirdumliche Potenziale auf, die es kurz- bis mittelfristig zu
entwickeln gilt. Dazu soll das Areal auch unter Bertlicksichtigung seiner Funktion als
,Mobilitdtsdrehscheibe” (Bahnhof, ZOB) neu geordnet und nachverdichtet, Freirdume
aufgewertet und besser vernetzt werden. Die Verbindung zwischen Innenstadt, den
Jagstauen und dem Bahnhof soll gezielt verbessert und aufgewertet werden. Durch
seine zentrale Lage und die gute verkehrliche Anbindung stellt das ,Paradeis-Quartier”
eine attraktive Entwicklungsflache fir eine gemischte Nutzung dar, die aus Einzel-
handel in Ergdnzung zur Innenstadt, Bildungseinrichtungen, Dienstleistungen/Bii-

ronutzungen sowie Wohnnutzung bestehen kann.

Mit der Mehrfachbeauftragung eréffnet sich fiir die Stadt Crailsheim die Chance, im
Dialog mit der Biirgerschaft, eine innerstadtische Fladche mit groBem Potenzial zu ent-
wickeln und die Weichen fiir die weitere kiinftige Stadtentwicklung zu stellen.

Die Planungsaufgabe geht im Einzelnen aus Teil C der Ausschreibung hervor.

A 4. Ausschreibungsunterlagen'

Die Ausschreibungsunterlagen bestehen aus:

= den Ausschreibungsbedingungen (Teil A der Ausschreibung),

= der Beschreibung der Bestandssituation (Teil B der Ausschreibung),

= der Beschreibung der Planaufgabe (Teil C der Ausschreibung),

= den zur Ausschreibung gehdrigen Unterlagen (Teil D der Ausschreibung) in-
klusive der Zeichengrundlage (Format dwg, pdf in Digitalform in Teil D),

Die zur Verfiigung gestellte Zeichengrundlage sowie die Anlagen zur Ausschreibung
diirfen ausschlief3lich zum Zweck der Wettbewerbsteilnahme verwendet werden.

! Hinweis: Aus Griinden der besseren Lesbarkeit wird auf die gleichzeitige Verwendung der Sprachformen
mannlich, weiblich und divers (m/w/d) verzichtet. Simtliche Personenbezeichnungen gelten gleichermaf3en
fir alle Geschlechter.
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A 5. Planungsleistungen

Jeder Teilnehmer darf nur eine Planung auf maximal 4 Planen DIN Ao Querformat
einreichen. Die Formatvorgaben sind im Sinne einer vergleichbaren Gesamtvorstel-
lung zwingend einzuhalten. Ergdnzend hierzu ist auch eine digitale Animation mit ei-
ner Dauer von maximal 5 Minuten moglich.

Aufgrund des Aufgabenspektrums wird eine interdisziplindre Zusammenarbeit mit
Experten im Bereich der Verkehrsplanung gefordert, um die Funktionalitdt der ge-
planten Mobilitdtsanlagen sicherzustellen. Dariiber hinaus ist eine interdisziplinédre

Zusammenarbeit mit Landschaftsarchitekten gefordert.

Varianten sind nicht zuldssig. Im Einzelnen werden von den Teilnehmern folgende

Leistungen gefordert:

A 51 Leitidee

Herleitung einer Leitidee fiir die stddtebaulich-landschaftliche Entwicklung des ,Pa-
radeis-Quartiers” mit dem Jagst-Auenbereich: Textliche Erlauterungen, Piktogramme,

Schemazeichnungen usw..

A 52 Schwarzplan M 1: 5000

Schwarzplan mit angrenzender Stadtstruktur. Bestand und Planung jeweils in
schwarz darstellen. Dariiber hinaus keine weiteren Darstellungen.

A 53 Masterplan (stddtebaulicher Entwurf) M 1: .000

Stadtebauliche Gesamtsituation des Aufgabengebiets (s. Anlage D 02) als Dachaufsicht
mit Darstellung

» dervorhandenen und geplanten Gebadude,

» der wesentlichen Geb4dudefunktionen/ -nutzungen (inkl. Wohnform), mit Ein-
tragung der Dachform und der Geschosszahl,

= der Gestaltung der Stral3en und Platzraume sowie der 6ffentlichen und priva-

ten Freirdume und Freianlagen,
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= der ErschlieBungsflachen, Lage der Zufahrten und Eingdnge, der 6ffentlichen
und privaten Parkierungsanlagen (inkl. Einschrieb der jeweiligen Stellplatz-
zahlen),

» der wesentlichen Geldndehéhen in Metern Gi. NN,

» desneuen ZOB sowie des intermodalen Mobilitdtspunktes.

A54 Detailplan M 1: 500

In einem Detailplan soll vertieft die stiddtebauliche Situation des ,engeren Aufgaben-
gebiets” (entspricht der Bereiche mit kurzfristigem Umsetzungshorizont), welche die
heutigen Flachen des ZOB, des Postareals und der 6ffentlichen Stellplatze sowie die
Wegeverbindung Bahnhof (Personenunterfihrung) — Innenstadt beinhaltet, darge-

stellt werden.

A 55 Thematische Konzepte

In weiteren frei wahlbaren Plandarstellungen sind die folgend aufgefithrten Konzepte
gesondert darzustellen und die jeweiligen inhaltlich-thematischen Bezlige aufzuzei-

gen:

= Nutzungskonzept

=  Freiraum- und Grinflachenkonzept
= Mobilitdtskonzept

=  Waéarme- und Energiekonzept

A56 Schnitte M 1:500

Es sind mindestens zwei aussagekraftige Schnitte durch das Plangebiet darzustellen
mit Angabe aller relevanter Héhen (EFH, Gebdudehothe in Metern 1. NN). Die Schnitt-
fihrung ist im Lageplan 1:1.000 (s. A 5.3) einzutragen. In den Schnitten sind auch die

angrenzenden/ benachbarten Gebdude aufzunehmen.
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A7 Erlauterungen und perspektivische Darstellungen

Text, Schemazeichnungen/ Piktogramme in moglichst knapper, Gibersichtlicher Form.
Darstellung der Neuordnung, Bebauung und Bauabschnittsbildung. Perspektivische
Darstellungen sind zuladssig. Im Besonderen sollte die Sicht- und Beziehungsachse per-
spektivisch dargestellt werden.

A58 Abgabeleistung

Die Préasentationspldne sind im pdf-Format digital zu {ibersenden; eine gedruckte Fas-
sung wird nicht benétigt. Die Leistungen A 5.3 und 5.4 sind zusétzlich als dwg oder dxf
abzugeben.

A 6. Riickfragen

Ruickfragen zur Mehrfachbeauftragung werden im Sinne eines einheitlichen Informa-
tionsflusses bis zu 2 Wochen nach Beauftragung gesammelt und schriftlich fir alle
teilnehmenden Biiros beantwortet. Rtickfragen kdnnen unter der E-Mail-Adresse da-
niel.orsinger@crailsheim.de an die Auftraggeberin gerichtet werden. Ein Kolloquium
findet nicht statt.

Spéter eingehende Riickfragen werden jeweils individuell beantwortet.

A 7. Vergiitung

Verglitet wird die Erstellung des Masterplans mit jeweils 33.000 € (brutto) pro beauf-
tragtem Bliro. Die Summe ist in Anlehnung des Merkblatts 51 ,Stadtebaulicher Ent-
wurf” der Architektenkammer Baden-Wirttemberg ermittelt und beinhaltet Neben-

kosten von 5 % und die gesetzliche Mehrwertsteuer von 19 %.
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A 8. Bearbeitungszeit

Seitens der Stadt Crailsheim werden mehrere Planungsbliros zur Abgabe eines Ange-
bots aufgefordert. Die Abgabe eines Angebots sowie die Ubermittlung eines aussage-
kraftigen Portfolios werden bis einschlieBlich 02.06.2023 erbeten. Die Auswahl der
drei Planungsbiiros ist in KW 23 (05.06. — 09.06.2023) vorgesehen. Die Info tiber die
Auswahl der Planungsbiiros sowie eine etwaige Beauftragung erfolgt bis spatestens
Anfang KW 24 (12.06. - 16.06.2023).

Fir die Bearbeitung der Aufgabenstellung sind insgesamt 10 Wochen vorgesehen.
Stichdatum der Abgabe ist der 25.08.2023. Die Planvorstellung ist voraussichtlich im
Rahmen einer gesonderten Klausursitzung im Oktober (13./14.10.2023) geplant. Die Vor-
stellung der ausgearbeiteten Inhalte soll durch die jeweiligen Planungsbiiros erfolgen.
Mit der Planvorstellung endet das Verfahren der Mehrfachbeauftragung.

A 9. Weitere Beauftragung

Gegebenenfalls wird nach dem Bearbeitungszeitraum und der Vorstellung sowie dem
nachfolgenden Diskussionsprozess eine Uberarbeitung des ausgewéhlten Masterpla-
nentwurfs (,Siegerentwurf*) notwendig. In diesem Falle wird der Auftrag zur Uberar-
beitung je nach Umfang und Tiefe frei verhandelt. Ein Anspruch auf Weiterbeauftra-

gung besteht nicht.

A10. Beurteilungskriterien

Bei der Beurteilung der Planungsleistungen werden die folgenden Kriterien zu
Grunde gelegt (nicht abschlieBend, Auflistung stellt keine Reihenfolge dar):

= Qualitat des stadtebaulichen Gesamtkonzepts

= Stadtebauliche und gestalterische Qualitat

=  Freiraum- und Aufenthaltsqualitdten

= Verkehrliche Funktionalitdt und Integration des Mobilitdtspunkts ZOB in die
Gesamtplanung

= Verkniipfung der Stadtbereiche

*= Nachhaltigkeit
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»  Wirtschaftlichkeit
= Sozial-gesellschaftliche Aspekte
» Energetisch-klimatische Aspekte

10
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Teil B - Bestandssituation

B1. Das Aufgabengebiet in der Gro3en Kreisstadt Crailsheim

B11 Einflihrung—die Grof3e Kreisstadt Crailsheim

Die Stadt Crailsheim liegt im Nordosten von Baden-Wiirttemberg in der Region Ho-
henlohe bzw. Schwabisch Franken, Landkreis Schwabisch Hall. Nach der Stadt Schwa-
bisch Hall ist Crailsheim mit ca. 36.000 Einwohnern (Stand 31.12.2022) die zweitgré3te
Stadt im Landkreis. Zur Stadt gehéren insgesamt neun Stadtteile, sieben davon sind
zugleich auch Ortschaften mit eigenem Ortschaftsrat. Auf die Innenstadt, die auch
geografisch den Mittelpunkt im Stadtgebiet bildet, entfallen ca. 6.630 Einwohner.

Uber die BundesstraBe B 290 wird Crailsheim im Norden an die Autobahn BAB 6 (F/
Saarland/Nirnberg/ CZ) und im Nordosten sowie im Osten und Siiden an die Auto-
bahn BAB 7 (Flensburg/Fiissen) angebunden. Uber den Schienenverkehr ist die Kreis-
stadt Uberregional an die [C-Strecke (Basel-) Karlsruhe-Stuttgart-Aalen-Nurnberg an-
geschlossen, regional an Niirnberg, Heilbronn sowie Aschaffenburg in Bayern.

Die Stadt Crailsheim liegt an der Jagst, die als Gewasser 1. Ordnung in Nord-Stid-Rich-
tung verlduft und die Stadt in einen westlichen und &stlichen Bereich teilt. Sie flie3t
westlich des historischen Stadtkerns, welcher im Wesentlichen durch den ehemals
von der mittelalterlichen Befestigung umringten Bereich gebildet wird. Die Altstadt

liegt zentral im Stadtgebiet.

Westlich an die Altstadt, und durch die Jagst getrennt, schlie3t das Aufgabengebiet an.
Es wird im Westen von den Bahnanlagen begrenzt, die in Nord-Siid-Richtung durch
Crailsheim verlaufen und erst siidlich des Aufgabengebiets nach Westen und Stidos-

ten abzweigen.

Die Grof3e Kreisstadt ist regionalplanerisch als Mittelzentrum eingestuft. Sie bietet Ar-
beitsplatze in den Bereichen Maschinenbau (insbesondere Verpackungstechnik), Le-
bensmittelindustrie sowie Konsumgliterbranche in Gewerbegebieten jenseits des
Stadtkerns an den westlichen und &stlichen Randern der Kernstadt. Der wirtschaftli-
che Aufschwung und die Stérke der Stadt ist unter anderem ihrer verkehrsgiinstigen
Lage (Eisenbahnknotenpunkt, Autobahnkreuz) zu verdanken.

12
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Topografisch liegt Crailsheim in einer Ebene, der sog. ,Crailsheimer Bucht”, welche der

Fluss ehemals ausgeraumt hat. Die Jagst selbst verlauft auf einer Hohe von ca. 400 m
.N.N. durch das Stadtgebiet.

B12 Historisches

Der Name Crailsheim stammt aus der Zeit der frankischen Besiedlung im 7. Jahrhun-
dert und bezieht sich wahrscheinlich auf den Namen eines Sippenfiihrers (Crailsheim
= Heim des Crawilo 0.4.). Um das Jahr 1136 wurde Crailsheim erstmalig urkundlich er-
wahnt, fast genau 200 Jahre spéter erhielt es die Stadtrechte im Jahre 1338. Das Crails-
heimer Stadtwappen stellt drei Kraile (mittelalterliche Gerdte um z.B. Fleischstlicke
aus dem Kessel zu fischen) dar.

Es ist davon auszugehen, dass zur damaligen Zeit die Ummauerung der Altstadt be-
reits abgeschlossen war. 1399 ging die Stadt an die Burggrafen von Nurnberg, welche
Crailsheim zu einer festen Grenzstadt ausbauten. Die Stadtmauer wurde um eine

13
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vorgelagerte Zwingermauer ergdnzt, im Norden und Osten des Stadtkerns wurde der
Graben zu einem Doppelgraben erweitert.

Ab 1754 wurden die Stadtgrében in Garten umgewandelt und die Zwingermauer in
Teilbereichen zurtickgenommen. In den 1770er Jahren wuchs die Stadt durch die An-
lage der unteren Vorstadt (,Haller Vorstadt”) iber ihre Mauern hinaus (das Spital
wurde bereits viel friither vor die Stadtmauer verlegt). Ab 1812 begann man die Stadt-
tore mit Teilen der Mauer abzubrechen; diese Maf3nahmen reichten noch bis in die
1840er Jahre.

Abbildung 2: ,Horlandscher Stadtplan® von 1738

14
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Der Horlandsche Stadtplan zeigt das Crailsheimer Schloss ganz im Siidosten der Alt-
stadt, das erstmalig um 1400 erwdhnt wird und in den folgenden Jahrhunderten umge-
baut und umgenutzt wurde. Siidlich grenzte der Hofgarten (Schlossgarten) hinter der
Stadtmauer bis zum Spitalsee an. Westlich dieses Gartens lag damals bereits das Spi-
talareal. Westlich der Stadtmauer sind bereits einige Hauser, u.a. die Herrenmihle,
dargestellt. Die Jagstbriicke nordwestlich des Stadtkerns, die auf dem Plan nicht zu
sehen ist, bestand zu dieser Zeit bereits.

Der Stadtgrundriss von 1738 hat sich in den folgenden 120 Jahre fast nicht verdndert.
Erst mit dem Bau der Bahnhofsanlage ab 1866, die 1875 mit Eréffnung der Bahnlinie
nach Niurnberg komplettiert wurde, dnderte er sich. Bis dahin bildete die Jagst eine

natiirliche Begrenzung des Stadtbereichs nach Westen.

Mit Anlage des Bahnhofs wurde die Stadt nun nach Westen erweitert und die Jagst
nahm die Rolle einer zentralen ,Achse” im Grundriss ein, die sie bis heute noch inne-
hat.

In der Endphase des Zweiten Weltkrieges wurde die Innenstadt von Crailsheim fast
vollsténdig zerstort und in den Nachkriegsjahren zum Teil auf Basis historischer Stra-
Benzlige wiederaufgebaut, so dass ihr duf3eres Erscheinungsbild heute nur noch in
Teilen mit der alten Stadt aus Vorkriegszeiten zu tun hat.

15
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Abbildung 3: Crailsheim 1828

\

\

Bahnhu-f

Abbildung 4: Crailsheim 188

16
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B13 Lage und Abgrenzung des Aufgabengebiets

Das Plangebiet liegt im Zentrum von Crailsheim zwischen der wiederaufgebauten Alt-
stadt im Osten und den Gleisanlagen im Westen. Das Gebiet hat eine Gréf3e von ca.
10,5 ha und umfasst die Flachen des heutigen Zentralen Omnibus-Bahnhofs (ZOB) mit
den nérdlich angrenzenden Stellplatz- und Parkflachen, das Gebaude und die Flachen
des Postbank-Finanzcenters, ein privates Blirogebdude, mehrere Wohngebiude, das
Stadthotel, eine Minigolfanlage im Stiden sowie ein Teilbereich der zentralen Jagstau-
enfreifldche. Die Griinfladchen entlang der Gleisanlagen im Westen mit Parkierung
und Zugéngen zu den Bahnsteigen und das Stellwerk der Deutschen Bahn sind ebenso
Bestandteil des Aufgabengebiets.

Die Bundesstra3e B 290 fuhrt als ,Worthingtonstra3e” in Nord-Stud-Richtung durch
das Plangebiet und schlie3t im Norden an die BahnhofstraBe und im Stiden an die
Goethestra3e an. Beide Straf3en verlaufen in 6stliche Richtung als B 290 tiber die Jagst

und fuhren in die Innenstadt.

Das Plangebiet wird als ,Paradeis-Quartier” bezeichnet. Dieser Name geht zurtick auf
den Crailsheimer Ehrenbiirger und Oberforster Alois Paradeis (1837-1919), welcher von
1873 bis 1914 als Vorstand des ,Verschdnerungsvereins® in Crailsheim und Umgebung
Griinanlagen und Spazierwege anlegen lief3. Dazu gehérte auch ein Promenadenweg
entlang des westlichen Jagstufers zwischen Jagstbriicke und altem Gaswerk, der ihm
zu Ehren ,Paradeis-Allee” benannt wurde. Die damals wegbegleitenden kanadischen
Pappeln sind tiber die Jahrzehnte zuriickgenommen worden, so dass heute nur noch
drei Pappeln nahe dem Herrensteg und zwei nahe dem Postamt stehen.

17
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Abbildung 5: Abgrenzung des Plangebiets
ner Bahnhofsflache

e

mit ostlich angrenzender Jagst und Innenstadt und westlich gelege-

B14 Historische Entwicklung im Aufgabengebiet

Die Eisenbahngeschichte Crailsheims begann 1866 mit der Eréffnung der Jagstbahn
Crailsheim-Goldshofe (1867 Kocherbahn Crailsheim-Schwébisch Hall, 1869 Tauber-
bahn Crailsheim-Bad Mergentheim, 1875 Bayerische Staatsbahn Crailsheim-Ansbach).

Auf dem Stadtplan von 1883 erkennt man die neue grof3ziigige Bahnanlage mit dem
Empfangsgebiude in exakter Nord-Siid-Lage, dessen Hauptzugang damals im Norden

18
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lag. Der Zugverkehr erfolgte zuerst auf der der Stadt zugewandten Seite, wurde dann
aber schon 1867 durch Gleise auf der Westseite erweitert. Dem Bahnhof gegentiber be-
fand sich im Osten ein fritherer Rundschuppen, der um 1930 abgerissen wurde.

Der Bau des Bahnhofs in Crailsheim erforderte aufwéndige Erdbewegungen, indem
im Westen Boden abgetragen und im Osten aufgefiillt wurde, heute ist dies u.a. an der
B&schung im westlichen Plangebiet erkennbar.

Im Bereich des Aufgabengebiets befand sich auch das Gaswerk, das 1874 erdéffnet und
1891 an die Stadt verkauft wurde. Die ErschlieBung erfolgte tiber die damalige Staat-
stral3e 5, spater ,Kronprinzstraf3e” und noch spater dann Worthingtonstral3e. Dariiber
hinaus gab es zwei Zufahrtstra3en zu den héher liegenden Bahnanlagen sowie einen
FuBweg zum Herrensteg, der {iber die Jagst fithrte.

Im Jahr 1945 wurde das Bahngeldnde von Bomben getroffen und dabei das Gas- und
Elektrizitdtswerk sowie die Gebdude der Bahnhofspoststelle schwer beschadigt. Das
Gaswerk mit seinen Betriebsgebduden wurde Ende der 1960er Jahre génzlich abgebro-
chen.

In den 1980er Jahren erfolgte die Umplanung und Umgestaltung des Aufgabengebiets:
von 1982-1984 wurde die Worthingtonstra3e verbreitert, der Busbahnhof sowie der
Parkplatz angelegt. Im Zuge der Tiefbauarbeiten stie3 man erstmalig auf die Altlasten
des ehemaligen Gaswerks (s. Punkt B 2.4).

B15 Das Umfeld des Aufgabengebiets

Das Aufgabengebiet grenzt westlich an die Innenstadt Crailsheim an und ist durch die
Jagst von dieser getrennt. Uber den Bleiche- und den Herrensteg weiter siidlich, die
jeweils zur Grabenstral3e fithren, ist das Plangebiet fuBlaufig und per Rad an die In-
nenstadt angebunden.

Entlang der GrabenstraBe dominieren Wohn- und Geschaftshiuser. Die Gebdude wei-
sen fast ausschlieBlich Giber Sattelddcher und drei bis vier Geschosse zuztiglich Dach-
geschoss auf. Entlang der Grabenstral3e verlaufen Teile der historischen Stadtmauer,
welche in die Bebauung integriert ist. Eine Besonderheit stellt die frithere Herren-
miihle (heute GrabenstralBBe 29) dar, an der sich ein Wehr der Jagst befindet. Siidlich
davon fiihrt der Herrensteg Uiber den Fluss, weiter ndrdlich ist es der Bleichesteg, der
die Innenstadt mit dem ZOB verbindet.

19
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Nordlich des Bleichestegs und 6¢stlich der Jagst finden sich bis zur WilhelmstrafB3e im
Osten dichtere und gréBere Bebauungsstrukturen mit Giberwiegend gewerblichen
Nutzungen. Pragnant ist das terrassenfdérmige ,Jagstbriickenhochhaus” mit seinen 15
Geschossen. Hier fihrt die Bundestraf3e B 290 tiber die Jagst und wird zur Bahnhof-
straf3e.

Die eigentliche Innenstadt ¢stlich der Grabenstral3e ist geprédgt von einer kleinteiligen
und dicht bebauten Struktur mit meist drei- bis viergeschossigen Gebduden. Offentli-
che Einrichtungen wie das Rathaus und die Kirchen bilden stadtebaulich markante
Bauten, die Lange StraBe fiihrt in Nord-Siid-Richtung durch den Stadtkern und
schlie3t beidseitig an die B 290 an.

Die Innenstadt bildet gleichzeitig den zentralen Versorgungsbereich innerhalb der
Kernstadt. Die ,Einkaufsinnenstadt” konzentriert sich dabei im Wesentlichen auf die
Hauptgeschiftslagen Wilhelmstra3e, KarlstraBBe, Lange StraBe und Marktplatz am
Rathaus. Neben der Innenstadt bildet das Gewerbegebiet ,Ro3feld” einen weiteren
Versorgungsschwerpunkt in Crailsheim (,bipolare Einzelhandelsstruktur®).

Nordlich des Plangebiets liegt die dreiecksférmige Flache um das Kino Cinecity Crails-
heim zwischen der Worthingtonstraf3e, der Friedrich- und der Bahnhofsstraf3e. Hier
konzentrieren sich iberwiegend gastronomische Nutzungen, die von der Nidhe zum
Kinocenter profitieren. In den vergangenen Jahren hat sich hier ein beliebter Straf3en-
zug der Stadt bei jungen Leuten entwickelt. Der Gebdudekomplex des Cinecitys mit
seinen vier Geschossen und Flachdach dominiert den Platzbereich an der Einmin-

dung der Friedrichstral3e in die WorthingtonstraBe.

Westlich der Friedrichstral3e liegen Kleingérten sowie eine Parkierungsfliche an den
Gleisen. Stidlich schlieBen zunachst ein Geschaftshaus und dann das Gebdude des Ar-
beitsgerichts (dreigeschossig + Dach) an.

Die von Norden dreigleisig verlaufende Eisenbahnstrecke fachert sich im Bereich des
Bahnhofs in einen westlichen und einen ¢stlichen Gleisbereich auf, wobei ganz im Os-
ten sechs Abstellgleise abgehen und im nordwestlichen Plangebiet enden. Der Bahn-
hof der Stadt Crailsheim verfligt insgesamt iiber vier Bahnsteiggleise, die vom mittig
in den Gleisanlagen sitzenden Empfangsgeb&ude sowie von Osten durch eine Unter-
fihrung zu Ful3 erreicht werden kdnnen. Diese Unterfithrung fithrt jedoch nicht bis
zum westlichen Ende der Gleisanlagen, sodass das westliche Stadtgebiet nicht direkt
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an den Bahnhof angeschlossen ist. Dieser Anschluss erfolgt Giber die StichstralBe ,zum
Bahnhof” von Norden von der BahnhofstraBe. Entlang dieser Stral3e befinden sich 6f-
fentliche Stellplatze fiir die Bahnhofsgaste.

Der ,Alte Postweg” bildet die westliche Grenze der Gleisanlagen. Diese laufen in siidli-
che Richtung hinter dem Bahnhof wieder zusammen und fithren tiber 3 Bahnbriicken
Uber die GoethestraB3e. In Verldngerung der Briicken steht der denkmalgeschiitzte,
weithin sichtbare Wasserturm, eines der Wahrzeichen der ehemaligen ,Eisenbah-

nerstadt” Crailsheims.

Siidlich der 3-spurigen GoethestrafB3e grenzt der Stadtteil ,Tlirkei” mit einer kleinteili-
gen Wohnbebauung an. Historisch handelte sich hier um eine ,Barackensiedlung®, in
der frither Wanderarbeiter zur Zeit des Baus der Bahnanlagen lebten.

B 2. Bestandssituation im Aufgabengebiet

B21 Nutzungen, Bestandsgebaude und stadtebauliche Struktur

Offentlicher Parkplatz am ZOB

Im Norden des Plangebiets befindet sich der ¢ffentliche Parkplatz am ZOB mit 96 6f-
fentlichen Stellplatzen. Der urspriinglich als ,Park-and-Ride-Platz" hergestellte Park-
platz wird iberwiegend von Bahnnutzern sowie Besuchern des angrenzenden "Kino-
Areals" genutzt. Die HaupterschlieBung erfolgt von Norden im Bereich des Arbeitsge-
richts. Die ErschlieBungsstraf3e fiihrt zum Parkplatz, eine Durchfahrt zum stidlich an-

grenzenden ZOB ist jedoch aufgrund der Einbahnstra3enregelung nicht méglich.

Durch die zunehmende Beliebtheit dieses Quartiers als Vergntigungsbereich kommt
es insbesondere in den Abendstunden zu mehr Parkierungsverkehr, der durch den
Parkplatz nicht mehr gedeckt werden kann. In diesem Fall wird oftmals auf die 6ffent-
lichen Verkehrsfldchen ausgewichen und die Fahrzeuge entlang der Worthington-

stral3e abgestellt.

Zentraler Omnibusbahnhof (ZOB)

Der ZOB verfiigt im Bestand tiber sieben Langs-Bussteige (Doppelhaltestellen, d.h. pro
Abfahrtsstelle stehen zwei Busse hintereinander) fiir den Regionalverkehr. Die Zu-
fahrt zum ZOB liegt stidwestlich der Bahnsteige, die Ausfahrt erfolgt jedoch in nérdli-
che Richtung vorbei am Parkplatz am ZOB auf die WorthingtonstraBe. Der Stadtbus
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von Crailsheim verfiigt zusatzlich tiber zwei weitere Bussteige, die an der Worthing-
tonstrale im Bereich des Postgebdudes aul3erhalb des ZOB liegen (s. Anlage D 07). Ins-
gesamt werden am ZOB Crailsheim 16 Buslinien bedient.

Ostlich der Bussteige befindet sich die (iberdachte Wartehalle (eingeschossig mit
Flachdach) des ZOB mit éffentlichen WC-Anlagen. Nérdlich der Wartehalle befinden
sich nicht tiberdachte Stellplitze fir Fahrrader. Ostlich des ZOB befindet sich eine
Radabstellanlage.

Postgebdude, Worthingtonstral3e 15

In dem Geb&ude Worthingtonstral3e 15 befinden sich das Postbank Finanzcenter inkl.
Post- und Paketzentrum sowie weitere Biiros und Dienstleistungen. Das Grundstiick
befindet sich im Eigentum eines privaten Investors, fiir das Geb&ude besteht ein Miet-
verhéaltnis mit der Deutschen Post bis Mitte 2025.

Bei dem Hauptbau handelt es sich um ein flinfgeschossiges Flachdachgebdude, dem
ein eingeschossiger Gebdudeteil vorgelagert ist. Der Eingang orientiert sich zum ZOB.
Die ErschlieBung des Grundstiicks erfolgt von Norden iber die Zufahrt zum ZOB. Pri-
vate Stellplatze (auch fir Kunden) befinden sich zum einen im nérdlichen Bereich und
zum anderen auf dem stidlichen Platzbereich, wo sich auch die Anlieferung befindet.
Weitere angemietete Stellpldtze befinden sich auf dem Flurstiick Nr. 2662/6, siidlich
des Blirogebidudes Worthingtonstral3e 27.

Nach Abstimmung mit dem privaten Investor ist eine kombinierte kurz- bis mittelfris-
tige Entwicklung der Flache WorthingtonstraB3e 15 und des angrenzenden ZOB-Areals
vorgesehen. Auch aufgrund der Geb&dudesubstanz, Sanierungsstau, Nutzungsart und
Brandschutzméngel ist eine Integration der bestehenden Bausubstanz in die Planung
derzeit nicht vorgesehen. Im Rahmen des Planverfahrens steht das Postgebiude so-

mit zur Disposition.

Biirogebdude, Worthingtonstral3e 27

In dem zweigeschossigen Privatgebdude mit Satteldach an der WorthingtonstraB3e be-
findet sich u.a. die Kanzlei Kéhnlein & Kollegen GmbH. In dem Anfang der 1990er
Jahre errichteten Gebdude befinden sich insgesamt ca. 50 Einzelbiiros. Zur B 290
schirmt sich das ca. 11 m hohe Gebdude durch Baumstellungen ab, die Freiflachen wer-
den Uberwiegend fiir Parkierung genutzt. Aufgrund des hohen Stellplatzdrucks wer-
den auch teilweise die auf dem stidlich angrenzenden Grundstiick befindlichen Stell-
plétze angemietet.
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Wohngebdude, Worthingtonstral3e 31
Das eingeschossige Wohngebaude bildet zusammen mit den angrenzenden Wohnge-
bauden Worthingtonstral3e 33 und 37 ein einheitliches Bild. Die Gebdude weisen eine
dhnliche Bauhthe, Ausformung hinsichtlich Grundfldche und Dachform (steiles Sat-
teldach) sowie einen sehr hohen Freifldchenanteil auf. Auf den girtnerisch angelegten
Freiflachen befindet sich ein teils sehr hochgewachsener Baumbestand.

Wohngebadude, Worthingtonstral3e 33
Das eingeschossige Wohngebidude mit einer Gebdudehdthe von ca. 9,50 m wurde zu-
sammen mit der nérdlichen Garage Mitte der 1960er Jahre errichtet.

Wohngebadude, Worthingtonstrale 37
Das zweigeschossige Wohngebadude (ursprunglich mit Laden im Erdgeschoss) wurde
Ende der 1920er Jahre errichtet. Das dahinter liegende Nebengebidude Nr. 35 wurde
bereits Anfang der 1930er Jahre teilweise abgerissen, der heutige Garagenanbau Ende
der 1950er Jahre ergdnzt.

Stadthotel, Worthingtonstral3e 39

Das 2005 gebaute Stadthotel mit ca. 30 Betten ist in drei Gebdudeteile gegliedert. Das
dreigeschossige Hauptgebdude mit Pultdach weist eine Gebdudeh&he von ca. 13,50 m
auf und orientiert sich mit seinem Haupteingang zur WorthingtonstraBe. Siidlich
grenzt ein eingeschossiger Vorbau an, der als Frithstlicksraum genutzt wird. Das zwei-
geschossige Nebengebdude mit einer Gebdudehdhe von ca. 7,50 m orientiert sich zum
Innenbereich. Das Nebengeb&dude verfiigt teils tiber ein Pult-, teils {iber ein begriintes
Flachdach. Die Stellplatzanlage im Innenbereich ist iber den Rinnenbriinnelesweg an
die Worthingtonstral3e angebunden. Nach Stiden zur Goethestra3e grenzt sich das
Grundstiick mit einer vorgelagerten Wiese und einem Geholzstreifen ab.

Open-Air-Kino ,Jagstflimmern”, Flst. 2645/0

Aufgrund der tiefgreifenden Auswirkungen der Corona-Krise auf Filmtheater und Ki-
nos entwickelte der 6rtliche Kinobetreiber das Konzept eines Open-Air-Kinos im Be-
reich der Jagst. Der Bau auf stddtischer Flache wurde bis Anfang 2021 abgeschlossen.
Auf Basis eines Nutzungsvertrags zwischen Stadt und Kinobetreiber darf die Flache
zur Durchfithrung eines Open-Air-Kinos bis 2026 genutzt werden. Das Kino ist als
,silent-cinema” konzipiert: der Ton wird entweder Giber Kopfhorer oder das Smart-
phone empfangen. Gegeniiber den Freifldchen grenzt sich der Kinobereich anhand ei-
nes umlaufenden, blickdichten Zaunes ab.

23



CRAILSHEIM

Masterplan Paradeis-Quartier TEIL B

Biergarten, Flst. 2645/0

Nordlich des 6ffentlichen Parkplatzes befindet sich ein Biergarten auf stadtischer Fl&-
che. Neben gastronomischen Angeboten in den Sommermonaten finden auch regel-
malig musikalische Live-Auffiihrungen statt. Der Biergarten grenzt sich mit Holzele-
menten gegeniiber der Freifldchen ab. Auch fiir den Biergarten gilt eine befristete und
widerrufliche Genehmigung.

Stadtstrand, Flst. 2645/0

Am Uferbereich der Jagst befindet sich der im Jahr 2021 hergestellte Stadtstrand. Die
Grundausstattung besteht aus einem Sandbereich, Sitzstufen zur Jagst, einer Aufstell-
flache fiir ein Bistro sowie Ver- und Entsorgungsmoglichkeiten und der Beleuchtung
(s. Anlage D 19). Die Flache wird im Fruhjahr 2023 erstmalig von einem Betreiber ge-
nutzt werden. Die Neuentwicklung des Paradeis-Quartiers kénnte die Attraktivitat
deutlich erhéhen und ein urbanes Umfeld in unmittelbarer Ndhe schaffen.

Spielplatz Jagstaue, Flst. 2645/0

2015 wurde der ca. 1.500 m? grof3e Spielplatz in der Jagstaue eingeweiht und ging aus
einer Biirgerbeteiligung hervor. Bei der Gestaltung des Spielplatzes wurde auf den Ein-
bezug der ,Horaffen-Stadt” geachtet. So wurde beispielsweise die Horaffengeschichte
in der Spielhiitte als Bildergeschichte angebracht. Zielgruppen sind Klein- und Schul-
kinder.

Imbiss, WorthingtonstralBe 1

Das Imbissgebiude an der Ecke WorthingtonstraBe/Bahnhofstral3e bildet den nordli-
chen Abschluss der vorgelagerten Grinflachenanlage. Die gastronomisch genutzte
Flacheist in Richtung WorthingtonstralB3e ausgerichtet. Dartiber hinaus ist in dem Ge-
bdude noch eine 6ffentliche WC-Anlage und ein technischer Raum in Zusammenhang
mit dem darunterliegenden Stauraumkanal untergebracht.

Anlagen der Deutschen Bahn

Westlich der Worthingtonstral3e befinden sich Fldchen und (ehemalige) Gebdude der
Deutschen Bahn. Die verkehrliche ErschlieBung der Flachen erfolgt tiber eine Stich-
stral3e, die auf Hohe Parkplatz/ZOB an die WorthingtonstraBe anschlie3t. Aufgrund
der steilen Topografie im Boschungsbereich fiihrt die Stral3e zun&chst nach Stiden
und erschlie3t einen 6ffentlichen Parkplatz fiir die DB-Kunden. Hier befinden sich 55
Stellplatze.
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Folgt man der Stral3e weiter in Richtung Norden, passiert man das Stellwerksgebiude,
das 1985 in Betrieb genommen wurde. Das ,neue” Zentralstellwerk wurde Anfang der
1980er Jahre im Rahmen der geplanten Elektrifizierung der Strecken Crailsheim -
Heilbronn sowie Goldshéfe — Crailsheim — Ansbach notwendig und 16ste die bis dahin
vorhandenen drei elektromechanischen Stellwerke (VES 1912) ab. Der Standort des
Stellwerks war mit den angrenzenden Planungen der Stadt sowie der Deutschen Bun-
despost abgestimmt (Zentraler Omnibusbahnhof und Neubau des Postamtes). Denn
urspriinglich war neben dem Stellwerksgebdude auf der nérdlich gegentiberliegenden
Seite auch ein neues Bahnhofsempfangsgebdude geplant, das jedoch nie realisiert
wurde. Das Stellwerk wird sowohl von der bahnzugewandten als auch von der -abge-
wandten Seite erschlossen. Kurz hinter dem Stellwerk endet die Straf3e in einer Wen-
deanlage im Bereich der Abstellgleise. Das Stellwerk kann im Bestand sowohl von Wes-
ten als auch von Osten Uber diese Stral3e, jedoch auf unterschiedlichen Ebenen, ange-

fahren werden.

Vom ZOB gelangt man Uiber einen signalisierten Fu3gédngeriiberweg {iber die B 290 zur
Unterfihrung der Gleisanlage, die knapp nérdlich des Stellwerks verlduft und zu den
Ostlichen Bahnsteigen sowie tiberirdisch von den Bahngleisen zum Empfangsgeb&ude
der Bahn fihrt. Die Unterfithrung hat eine Breite von ca. 4 m und eine lichte Héhe

von ca. 2,5 m und weist gro3e gestalterische Defizite auf.

Der Zugang von der Worthingtonstra3e zur Unterfiihrung erfolgt iber einen Weg und
mehrere Stufen und ist somit nicht auf direktem Wege barrierefrei. Im Bestand fuhrt
zudem auch kein Fahrstuhl aus der Unterfiihrung zu den héher liegenden Bahnglei-
sen.

Bahnhof 25, Kegelbahngebiude

Zu den Bahnflachen gehorte frither ebenfalls das Grundstiick der heutigen Mini-Golf-
Anlage im stidwestlichen Plangebiet. Der Eisenbahnsportverein Crailsheim errichtete
auf dem Geldnde der Deutschen Bundesbahn ein Kegelbahngebiude, das in den
1970er Jahren erweitert wurde. Das Geb&dude weist eine eingeschossige Bebauung mit
flach geneigtemn Satteldach auf.

Bahnhof 26 + 27, ehem. Gebdude der Deutschen Bahn

Siidlich des Kegelbahngebaudes befindet sich ein weiteres privat genutztes Geb&dude
mit einem kleinen Platzbereich zum Parken. Das ehemalige Kantinengebdude + Ne-
bengeb&dude der Bahnangestellten wurde zunadchst als Bar/Diskothek genutzt, spater
als Handwerksbetrieb, ist derzeit aber nicht mehr in Nutzung. Beide Gebdude werden
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Uber eine schmale Zufahrtstral3e von der Worthingtonstral3e und einen vorgelagerten

Platzbereich erschlossen.

B 22 Verkehr und ErschlieBung

Kraftfahrzeuge

Die HaupterschlieBung des Plangebiets erfolgt Giber die Worthingtonstral3e (B 290) in
Nord-/Stid-Richtung. Die Straf3e ist iberwiegend zweispurig im Zwei-Richtungsver-
kehr ausgebaut und weist je eine Linksabbiegespur von Norden kommend am 6ffent-
lichen Parkplatz sowie an der Zufahrt am ZOB auf. Von Stiden kommend befindet sich
eine Links-Abbiegespur an der Einmiindung zur FriedrichstraBe. Von der Worthing-
tonstraBe zweigen im Westen die einspurigen Stral3en zu den (ehemaligen) Bahnge-
biuden ab, im Osten die StraBenschleife zum ZOB und Parkplatz. Offentliche Stell-
platze befinden sich ausschlieBlich auf dem Parkplatz nérdlich des ZOB.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Das Plangebiet verfiigt mit dem ZOB, der Haltestelle ,Stadthotel/Tiirkei” und dem an-
grenzenden Bahnhof tiber ein optimales OPNV-Angebot.

FuB3gdnger und Radfahrer

Die WorthingtonstralBe verfiigt iber beidseitige Gehwege, wobei der ¢stliche Gehweg
im Bereich des 6ffentlichen Parkplatzes unterbrochen ist. Die FuBgdnger werden hier
Uber einen Gehweg abseits der Stral3e am Parkplatz entlang gefiihrt. Der 6stliche und
westliche Gehweg entlang der Worthingtonstraf3e weist eine Breite von ca.1,60-1,80 m
auf. Eine Bedarfsampel fiir FuBginger befindet sich im Bereich der Bahnunterfiih-

rung und ermdglicht die Querung tiber die Bundesstral3e.

Entlang der Jagst-Aue verlauft der tiberregionale Kocher-Jagst-Radweg (ca. 330 km
langer Rundweg entlang des Kochers und der Jagst), ein Fernradweg mit grof3er tou-
ristischer Bedeutung fiir Crailsheim. Der Radweg verlduft gegeniiber der Jagst-Aue
erhoht und bildet auch gleichzeitig die Abgrenzung des bei Hochwasser Uber-
schwemmten Bereichs. Er hat eine Breite von ca. 3,5 m.

Nérdlich des Aufgabengebiets verlduft der Radweg parallel zur Worthingtonstraf3e
und folgt der Jagst, siidlich des Gebiets fiihrt der Radweg entlang der B 290 (Goe-

thestral3e) stadtauswarts.

26



CRAILSHEIM

Masterplan Paradeis-Quartier TEIL B

B23 Grinstrukturen und Topografie

Grunstrukturen und Baumbestand

Zusammenhingende und lineare Griinstrukturen finden sich im Aufgabengebiet ent-
lang und innerhalb der Jagstaue vor sowie im B&schungsbereich westlich der Wort-
hingtonstraB3e mit teilweise altem Baumbestand. W&hrend auf der Flache des ZOB
keine Bdume vorhanden sind, verfiigt der 6ffentliche Parkplatz iber Baumstellungen

zwischen den Parkstanden.

Weitere Bestandsbdume befinden sich auf den privaten Grundstiicksflachen. Das
Grundstiick des Postgeb&dudes ist nach Westen zur B 290 sowie nach Stiden durch

Baumreihen abgeschirmt.

In der Anlage D 08 sind die Bestandsbdume kartiert sowie nach einem Schulnotensys-

tem bewertet.

Im Norden des Plangebiets befindet sich eine Parkanlage bzw. 6ffentliche Freiflache,
die trotz der Nihe zur Jagst nur eine geringe Aufenthalts- und Verweilfunktion auf-
weist. Die angrenzende Jagstaue Uibernimmt jedoch die Funktion als Naherholungs-
gebiet mit Spielangeboten fiir Kinder und Sitzgelegenheiten an Ful3wegen sowie am
Radweg.

Topografie

Das Aufgabengebiet ist iberwiegend eben und liegt auf einem Héhenniveau von ca.
402 m Uber NN. Westlich der Worthingtonstral3e wurde das Geldnde im Zuge der Er-
richtung der Bahnanlagen aufgeschtittet. Die Bahngleise sowie die (ehem.) Geb&ude
der Deutschen Bahn liegen somit auf einer héheren Ebene (ca. 409 m 1.N.N.), eine be-
wachsene Béschung trennt die beiden Niveaus (s. Anlage D 09). In Richtung Osten bil-
det der bestehende Hochwasserdamm (etwa auf 401,5 m) einen ,Hochpunkt” aus; zur
Jagst hin fallt das Geldnde anschlieBend auf ca. 399,5 m ab.

B24 Boden und Altlasten

Geologie

Innerhalb des Plangebiets liegen unterschiedliche Bodenverhaltnisse vor, die von Ost
nach West ,sandwichartig” verlaufen. Ein schmaler Teilbereich entlang der Jagst be-
steht aus Auenlehm (Schluffton). Der gréBte Teil des Plangebiets teilt sich jedoch in
einen Ostlichen Teil bestehend aus Oberer Muschelkalk (Kalkstein, Tonmergelstein,

27



$éd Masterplan Paradeis-Quartier TEIL B
CRAILSHEIM
Dolomitstein) und einen westlichen Teil der Erfurt-Formation (Lettenkeuper) mit
Wechsellagerung von Tonstein, Sandstein und Dolomitstein auf. Bei den Bahnfldchen
handelt es sich um anthropogene Ablagerungen bestehend aus kiinstlichem oder na-
tirlichem Material.
Altlasten

Innerhalb des Aufgabengebiets befinden sich drei Altlastenverdachtsflédchen:

Altlaststandort AS ,Gaswerk”

Fur den Bereich des ehemaligen Gaswerkes, heute Parkplatz und ZOB, wurde zur stad-
tebaulichen Entwicklung am Standort eine Auswertung und Bewertung der Risiken
aus Altlastensicht im Jahre 2016 erstellt (s. Anlage D 27). In diesem Bereich finden sich
bis zu 3,5 m machtige Auffillschichten und darunter teils sandige bis kiesige Terras-
sensedimente iiber Kalkstein des oberen Muschelkalks. Innerhalb dieser Schichttiefen
sind belastete Boéden nachgewiesen worden, die zu entsorgen und zu verwerten waren.
Im Falle einer (Teil-)Entsiegelung der Flachen ist davon auszugehen, dass kontami-
nierte Bodenschichten an die Oberflache treten. Bei Belassen der kontaminierten
Deckschicht sind im Falle einer sensiblen Nutzung (z.B. Nutzgarten, Kinderspielplatz)
gesundheitliche Risiken fiir Menschen durch direkten Bodenkontakt oder tiber die
Pflanzenaufnahme nicht auszuschlieBen. Im Zuge einer Variantenbetrachtung wurde
fir den Fall eines Aushubs der Gesamtflache des Grundstiicks (ca. 14.000 m?) bis 35 m
fur die Grundflachenzahl GRZ 1,0 100 %) ein Aushub von 88.200 t und Entsorgungs-
/Verwertungskosten von ca. 1,55 Mio. € quantifiziert (netto; Stand 2016). Weitergehende

Informationen dazu kénnen der Anlage 26 entnommen werden.

Altlaststandort AS ,Tanklager und Tankstelle Worthington Str*

Im Stiden des Plangebiets befand sich in unmittelbarer Nahe zur heutigen Kreuzung
WorthingtonstraBBe/Goethestral3e eine Tankstelle bzw. ein Lager fiir Mineraldl und
Mineraldlprodukte. Wahrend das Lager oberhalb der Béschungskante auf dem ehe-
maligen Bahngeldnde lag, befand sich die Tankstelle auf Héhe der Worthingtonstral3e.
Fir die Flachen um das Tanklager wird im Untersuchungsbericht aus dem Jahr 2000
(s. Anlage 27) eine orientierende Erkundung empfohlen. Bei der Tankstellenfldche ist
aufgrund der durchgefiihrten TiefbaumalBnahmen (an dieser Stelle wurde ein Regen-
Uberlaufbecken hergestellt) davon auszugehen, dass die Bodenkontaminationen ent-
fernt wurden. Weitere MaBBnahmen sind daher nicht erforderlich.
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Altlaststandort AS ,Olschieferwerk ITWA®

Im Bereich der heutigen Kegelbahn (Bahnhof 25) befand sich bis 1945 ein Olschiefer-
werk (Schlackensteinherstellung). Unter den derzeitigen Nutzungsbedingungen wird
eine Gefahrdung fir Mensch und Grundwasser als gering bewertet. Es kann aber
nicht ausgeschlossen werden, dass auf dem Standort Schlacken abgelagert wurden.
Im Zuge einer moglichen Neubebauung besteht ggf. das Erfordernis zur Durchfiih-
rung weiterfihrenden orientierenden Untersuchungen (s. Anlage 27)

B25 Natur-und Artenschutz

Das Plangebiet liegt weitestgehend aulBerhalb von naturschutzrechtlich geschiitzten
Flachen. Ostlich grenzt mit den Wasserflidchen der Jagst ein Vogelschutzgebiet und
FFH-Gebiet an. Entlang der Jagst befindet sich im stidéstlichen Planbereich ein ge-
setzlich geschiitztes Biotop ,Auwaldstreifen der Jagst in und S Crailsheim” (s. Anlage
D 20).

Fir einen GroBteil der Aufgabenfldche wurde 2022 eine Relevanzprifung zum Um-
fang der artenschutzrechtlichen Untersuchungen durchgefiihrt (s. Anlage 28). Anhand
der vorkommenden Habitattypen lassen sich Vorkommen folgender relevanter Arten
im Eingriffsbereich nicht ausschlieBen: Brutvogel, Fledermé&use, Zauneidechse (La-
certa agilis).

B26 Grundwasser

In ca. 35 m unter Geldndeoberkante (GOK) im Bereich des Parkplatzes/ ZOB steht in
den Auffillungen/Terrassensedimenten Grundwasser an (1. Grundwasserleiter). Ein 2.
Grundwasserleiter ist im Oberen Muschelkalk ausgebildet.

Im Bereich des ehemaligen Gaswerks ist das Grundwasservorkommen bis in eine Tiefe
von ca. 30 m unter GOK gaswerkspezifisch belastet. Bei baulichen Eingriffen in den
Untergrund unterhalb des Grundwasserspiegels (> 4m), kann es zu verstarkten Schad-
stoffmobilisierung im Bereich des ZOB kommen. Wasserhalte- und -aufbereitungs-

malBnahmen werden hier erforderlich.

Weitergehende Informationen dazu kénnen der Anlage D 27 entnommen werden.
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B 2.7 Hochwasser

Durch die N&he zur Jagst ist das Aufgabengebiet potenziell hochwassergefahrdet.

Ein natiirlich bewachsener Hochwasserdamm, der &stlich entlang der ,Paradeis-Allee”
verlauft, grenzt die Gberflutbaren Auenbereiche der Jagst ab zu den bebauten Fldchen
ab. Nach den aktuellen Hochwassergefahrenkarten sind die Flachen jenseits des
Hochwasserdamms lediglich bei einem Extrem-Hochwasser gefiahrdet und kénnen
bis zu einer Hoéhe von ca. 402 m G.N.N. tiberflutet werden (ein Extremereignis ist sta-
tistisch seltener als einmal in 100 Jahren zu erwarten). GemaB der Topografie des Ge-
samtgebiets wiirde ein solches Hochwasser den iiberwiegenden Teil des Plangebiets
inklusive Worthingtonstra3e bis zur westlichen Bdschungskante betreffen (mit Aus-
nahme des mittigen Teilbereichs am heutigen ZOB) und die Flachen zwischen 50 cm
im Siiden bis zu 1,3 m im Norden Giberfluten.

Die Gruinflachen der Jagstauen werden hingegen regelméafig von der Jagst tiberflutet.
Bei einem 10-jahrlichem Hochwasser (HQ.o) weist beispielsweise der zur FuBweg in
Richtung Herrensteg eine Uberflutungstiefe von ca. 12 m auf. Im Falle eines extrem
Hochwassers (HQextrem) sind diese Fldchen sogar bis zu einer Tiefe von 3,0 m iiberflutet.

Weitere Informationen zur Hochwassergefdhrdung kénnen den Anlagen D 11 entnom-

men werden.

B 28 Immissionen

Das Plangebiet ist zum einen durch Larmimmissionen durch die Bahn als auch durch
den Verkehr auf der B 290 (Worthingtonstraf3e und Goethestra3e im Stiden) betroffen.

In der Larmkartierung des StraBenverkehrslarms von 2014 wird aufgezeigt, dass die
Bereiche entlang der B 290 (WorthingtonstraBe und GoethestraBe im Stiden) am
starksten den Larmbelastungen ausgesetzt sind (s. Anlage D 13). Hier werden Larmpe-
gel von 60 - 75 dB(A) erreicht. Auf den straBenabgewandten Fléchen liegen die L&rm-
pegel tagstiber bei bis zu 60 dB(A) und im 6stlichen Teil des ZOB bis zu 55 dB(A). Nachts
liegen die Bereiche entlang der Straf3e im Bereich zwischen 50 und 65 dB(A), die abge-
wandten Bereiche weisen Belastungen von ca. 45-50 dB(A) auf. In Bezug auf die Orien-
tierungswerte nach DIN 18005 ist das Plangebiet als Mischgebiet zu werten.
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Fir die Bahnimmissionen liegen in dem Plangebiet keine konkreten Werte vor. Ndhe-
rungsweise lassen sich aber die gutachterlich festgestellten Werte heranziehen, die im
Zuge eines sidlich gelegenen, unmittelbar an der Bahnstrecke gelegenen Baugebiets
ermittelt wurden (Bebauungsplan Friedenstral3e, Stadtteil Tirkei). Demnach ist da-
von auszugehen, dass vom Bahnbetrieb Larmemissionen von bis zu 83 db (A) tags und
bis zu 86 db (A) nachts ausgehen. Fiir die Planung sind daher auch fiir eine unmittelbar
angrenzende etwaige Mischgebietsnutzung ldrmmindernde Maf3nahmen auf Master-
planebene vorzusehen (Ldrmschutzwand, Gebdudestellung, ggf. Grundrissbeispiel

etc.).

B29 Technische Infrastruktur

Entlang der Worthingtonstra3e und begleitend des Hochwasserdamms verlaufen un-
terirdische Ver- und Entsorgungsleitungen. Informationen zu den einzelnen Leitun-
gen sind in der Anlage D 21 zusammengestellt (nur in der nicht-6ffentlichen Version
einsehbar).

Im Siiden befindet sich an der Kreuzung Worthingtonstral3e/Goethestral3e ein unter-
irdisches Regentiberlaufbecken (RUB 16). Im Norden befindet sich an der Kreuzung

Worthingtonstral3e/Bahnhofstral3e ein Stauraumkanal (SKU 17).

Das Plangebiet wird im Trennsystem entwdssert.

B210 Eigentumsverhaltnisse

Ein GroBteil der Fldchen im Aufgabengebiet ist im Eigentum der Stadt Crailsheim. Ne-
ben offentlichen Verkehrsflachen der Worthingtonstra3e mit Nebenflachen gehoren
auch die Flachen an der Jagst, der 6ffentliche Parkplatz mit ZOB sowie das Grund-
stiick der Minigolf-Anlage (Flurstiicks-Nr. 2600/19) zum stadtischen Eigentum.

Die Flurstiicke stidlich des ZOB-Geldndes befinden sich mit Ausnahme des Rinnen-
briinneleswegs in privater Hand. Auf der gegeniiberliegenden StraBBenseite befindet
sich mit dem ehemaligen Kantinengeb&ude und der zugehorigen Zufahrt ebenfalls ein
Grundstiick in Privatbesitz.

Westlich der B 290 liegt das Grundstiick der Deutschen Bahn Netze AG (Flurstiicks-
Nr. 2600). Die Widmung dieser Bahnfldchen soll fiir die neu beplanten Bereiche aufge-
hoben werden.
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Die Eigentumsverhaltnisse innerhalb des Aufgabengebiets sind in der folgenden Ta-
belle und der Abbildung in den Anlagen D 12 dargestellt.

Flache Anteil
Plangebiet 102.515 m? 100 %
Stadt 54.964 m? 54 %
Privat 26.031 m? 25 %
Bahn 14.353 m? 14 %
Bundes-/Landesverwaltungen 7.146 m? 7 %

Tabelle 1: Eigentumsverhaltnisse im Plangebiet
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B 3. Planungen und Konzepte im Aufgabengebiet und seinem Umfeld

“' i |

- Quartier Kalkwiesen

nenlstadtbell-;ic};

Abbildung 6: Aufgabengebiet mit Zuordnung des Innenstadtbereichs und Darstellung angrenzender Projekte

B31 Bestehendes Planungsrecht

Der Flachennutzungsplan der GroBen Kreisstadt Crailsheim stellt im Plangebiet Ost-
lich der WorthingtonstraBe und stidlich des Postgebdudes gemischte Bauflachen dar.
Nordlich davon sind Gemeinbedarfsflachen ausgewiesen, westlich der B 290 Flachen
fur Bahnanlagen (s. Anlage D 14). Die Jagstauen sind als geschitzter Griinbereich mit
mit dem Zusatz als Uberschwemmungsgebiet markiert.

Das Aufgabengebiet liegt im Geltungsbereich der qualifizierten Bebauungsplidne
,Westliche Innenstadt I1I Grabenstr./ WorthingtonstraBBe®, ,Westl. Innenstadt Planab-
schnitt I und ,Bahnhofsvorplatz Ebene I+I1" sowie des nichtqualifizierten Bebau-
ungsplans ,Kernstadt” (s. Anlage D 15). Die Gliederung der heutigen ZOB- und Postfla-
chen wurden im 1977 beschlossenen Bebauungsplan ,Bahnhofsvorplatz [+11" festge-
setzt. Neben dieser auf Ebene 1 befindlichen Nutzungen war dariiber hinaus noch eine
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zweite Ebene vorgesehen, die am heutigen Bahndurchgang ankniipfen, den ZOB tiber-
spannen und Richtung Innenstadt entlang des heutigen Bleichestegs in Richtung In-
nenstadt fithren sollte.

Fur die Abgrenzung des Aufgabengebiets soll ein neuer Bebauungsplan ,Paradeis-
Quartier” aufgestellt werden. Am 27.04.2017 wurden durch den Gemeinderat hierzu ein
Aufstellungsbeschluss und eine Verédnderungssperre fiir einen Grof3teil der Flache des
Aufgabengebiets gefasst. Ggf. ist ein erneuter Aufstellungsbeschluss fiir den aktuellen
Umgriff des Aufgabengebiets zu fassen (Erweiterung um ca. 2 ha).

B32 ZOB Entwurfsplanung

Fiur die Neuplanung der ZOB-Flache wurde im Vorfeld eine Machbarkeitsstudie in
Auftrag gegeben, bei der verschiedene Varianten eines neuen ZOB unter Beteiligung
des Landkreises Schwibisch Hall, Amt fiir Mobilitit als Aufgabentrager des OPNV, des
Verkehrsverbundes Kreisverkehr Schwabisch Hall sowie den Busunternehmen be-
leuchtet und diskutiert wurden. Aus diesem Prozess wurde schlussendlich eine Plan-
variante ausgewahlt, die Grundlage fur den weiteren Planprozess ist (s. Punkt C 5.3).

B33 Einzelhandels- und sonstige Nutzungskonzepte

Die Erkenntnisse und Ergebnisse sowie die Empfehlungen des Einzelhandelskonzep-
tes der Stadt Crailsheim (s. Anlage D 22) wurden bei der Erstellung der vorliegenden
Ausschreibung berticksichtigt.

Zu erganzen ist eine Neuentwicklung im Nahrungsmittelbereich. Entlang des Alten
Postwegs auf der Westseite des Bahnhofgeldndes wurden die baurechtlichen Voraus-
setzungen fir die Errichtung eines groBflachigen Lebensmittelvollsortimenters mit
ca. 1.700 m? Verkaufsfliche geschaffen (REWE-Markt). Der geplante Markt wird sich
aufgrund des projektierten Bahnhofsdurchstichs (siehe Punkt B 3.5) in Laufdistanz
zur Innenstadt befinden.

B34 Verkehrsentwicklungsplan und Radverkehrskonzept

Im Jahr 2013 wurden der Verkehrsentwicklungsplan und die Radverkehrskonzeption
von der Stadt Crailsheim verabschiedet (s. Anlage D 23). Diese Konzepte stellen zum
einen die verkehrliche Bestandssituation mit einer Schwachstellenanalyse dar und be-
nennen zum anderen MaBBnahmenvorschlage, um diese Schwichen zu beheben bzw.
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zu mindern. Diese Konzepte werden in der vorliegenden Ausschreibung berticksich-

tigt.

Dartiber hinaus gibt es seit 2021 Uberlegungen, eine neue Verkehrsfithrung in der In-
nenstadt vorzusehen, um den Fernverkehr aus der Innenstadt zu verlagern, eine Ver-
besserung der Rahmenbedingungen fiir den OPNV, den Rad- und den FuBgingerver-
kehr sowie eine Erh6hung der Aufenthaltsqualitdt des ¢ffentlichen Raums zu erzielen.
Die grundsatzliche Idee einer neuen Verkehrsfiihrung beinhaltet eine Absperrung von
Teilen der KarlstraBe / WilhelmstraB3e fiir den motorisierten Individualverkehr. Im
zentralen Bereich der Achse KarlstraBe / Wilhelmstra3e soll dann nur noch eine
Durchfahrt fiir Lieferverkehr, Anwohnerverkehr sowie den OPNV moglich sein.
Gleichzeitig muss hierdurch der Verlauf der Bundesstra3e 290 angepasst werden.
Statt dem heutigen Verlauf Schillerstraf3e — Karlstra3e — Wilhelmstra3e — Worthing-
tonstralBe soll kiinftig eine Fithrung iber den Alten Postweg — Tiefenbacher Straf3e -
Nordwestumgehung erfolgen. Die bisherige Bundesstraf3e im Bereich der Worthing-
tonstralBe, der WilhelmstraBe und der Karlstra3e wiirde entsprechend als Stadtstral3e
abgestuft werden. Dies eréffnet einen neuen Planungshorizont im Umgang mit Ver-
lauf und Dimensionierung der WorthingtonstraBe (s. Punkt C 5.1). Fiir die Uberpri-
fung der grundséatzlichen Umsetzbarkeit und der Klarung noch offener Fragen, ist fiir
2024 ein Verkehrsversuch vorgesehen.

B35 Bahnhofsdurchstich

Mitte 2020 fiel die Entscheidung zur Verlangerung der bestehenden Bahnhofsunter-
fuhrung vom Bahnhof bis zum Alten Postweg. Sie verkiirzt die Wegstrecke fiir die
Menschen, die in den westlichen Stadtteilen der Stadt Crailsheim wohnen oder arbei-
ten, zum ZOB auf der anderen Seite der Bahngleise entscheidend um rund 800 Meter.
Die Verldangerung soll direkt im Anschluss an die bestehende Unterfihrung mit den
gleichen Abmessungen erfolgen und gleichzeitig der Bahnhof Crailsheim barrierefrei
ausgebaut werden. Die DB Station & Service AG {ibernimmt dabei die Projektierung,
Planung und Realisierung der Bereiche ErschlieBung der Bahnsteige mittels Aufziige
und Rampen aus der bestehenden Unterfithrung, den barrierefreien Umbau der
Bahnsteige auf die entsprechenden Zielhéhen sowie die Erneuerung der Ausstattung
auf den Bahnsteigen. Die MalBBnahme ,Durchstich der Personenunterfiihrung” zur
Verldngerung der bestehenden Unterfithrung in Richtung Alter Postweg wird im Ver-
antwortungsbereich der Stadt Crailsheim realisiert werden. Zum behindertengerech-
ten Ubergang zum Alten Postweg und dem westlichen Stadtgebiet ist eine Rampe
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vorgesehen. In gerader Fortsetzung der Unterfithrung ist zusatzlich ein Treppenauf-
gang geplant (s. Anlage D 16). Der Beginn der Bauausfiihrung ist fiir 2025 vorgesehen.

B36 Innenstadtentwicklung und weitere Projekte

Neben der Neuentwicklung des Paradeis-Quartiers steht in naher Zukunft auch die
strategische Weiterentwicklung der Innenstadt auf der Agenda der Stadt Crailsheim.
Hierzu besteht ein langfristig ausgerichteter Arbeitskreis mit Einbindung des Stadt-
marketingvereins, der die Diskussion in Gremien und Offentlichkeit vorbereitet. Ein
wichtiger Aspekt der Innenstadtentwicklung kommt dabei dem heutigen ZOB-Ge-
lande zu. Als Teil des Innenstadtbereichs eréffnet sich hier die Chance, neue Impulse
und eine Ergdnzung fir die gesamte Innenstadt zu schaffen. Flankiert wird die Neu-
ausrichtung der Innenstadt von weiteren Projekten, die kurz- bis mittelfristig umge-
setzt werden sollen.

Das Quartier Kalkwiesen (ca. 5 ha) soll als innenstadtnahes Wohngebiet entwickelt
werden und weitestgehend autofrei (bzw. ,autoarm”) umgesetzt werden. Die ful3ldu-
fige Anbindung in Richtung Innenstadt erfolgt Giber den kiinftigen Bahnhofsdurch-
stich. Durch eine Starkung des Wohnens in kernstadtnahen Bereichen soll auch eine
Starkung der Innenstadtbereiche einhergehen (verstarkte Nutzung, Frequentierung
etc.). Gleiches gilt, wenn auch unter anderen Vorzeichen, fiir das Sanierungsgebiet
,Ostliche Innenstadt”. Dort sind in den Randbereichen 300 — 400 neue Wohneinheiten
geplant. Gleichzeitig sollen aber auch neben der Sanierung der Festplatzflache Sport-
und Freizeitangebote insbesondere fiir Jugendliche und Kinder geschaffen werden. In
Richtung Innenstadt soll mit einem neuen ,KUBUS-Bau" ein Einzelhandel-/Dienstleis-
tungsschwerpunkt anstelle des heutigen Finanzamtgeb&udes entstehen.

2019 bewarb sich Crailsheim um die Ausrichtung einer Landesgartenschau. Auch
wenn Crailsheim keinen Zuschlag erhielt, soll die Grundkonzeption des Landesgarten-
schaukonzepts in Teilen in den ndchsten Jahren umgesetzt werden. Dabei geht es in
erster Linie um eine mogliche Konversion des Industrieareals im Stadtteil Tlirkei und
der gleichzeitigen Verzahnung mit den angrenzenden Jagstauen.
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Teil C - Planungsaufgabe

C1. Allgemeine Verfahrensziele und Anforderungen

Ziel der stadtebaulichen und freiraumplanerischen Mehrfachbeauftragung ist es, das
,Paradeis-Quartier” zwischen den Bahnanlagen im Westen und dem historischen
Stadtkern an der Jagst im Osten stadtebaulich neu zu ordnen, baulich angemessen zu

verdichten und aufzuwerten.

Das ,Paradeis-Quartier” soll im Sinne eines durchmischten Quartiers, bestehend aus
Einzelhandelsnutzungen, Bildungseinrichtungen, gewerblichen Nutzungen wie
Dienstleistungen und Bliros/ Praxen, Hotellerie, Gastronomie sowie Wohnen, unter
Berticksichtigung von ,Mikroapartments” fiir ansassige Firmen, entwickelt werden,
welche die Angebote in der Innenstadt ergédnzen. Dabei soll das Quartier die Qualita-
ten des Standorts mit einer hohen FuBgédngerfrequenz durch die Lage am Bahnhof,
Z0B und dem Kocher-Jagst-Radweg weiter starken.

Bei Planerstellung ist darauf zu achten, dass sich die Attraktivitdt und Anziehungs-
kraft der Innenstadte immer weniger alleine {iber den Einzelhandel definiert. Neben
dem genannten Nutzungsmix ist daher insbesondere Wert auf eine geeignete Gestal-
tung und Verkniipfung des 6ffentlichen Raumes zu legen. Ziel ist die Entwicklung von
Bereichen, die im Kontext der Jagst und Neubebauung im Stande sind, ein gewisses
Flair zu entwickeln und auch zum dauerhaften Aufenthalt einladen. In der vermit-
telnden Rolle des Areals soll ein ansprechender und belebter Bereich zwischen der
Jagstaue, der Innenstadt, dem ZOB, dem Hauptbahnhof und nicht zuletzt den neuen
Nutzungen im Gebiet geschaffen werden, der die Bereiche miteinander vernetzt und

den ,Eingang zur Innenstadt” attraktiver gestaltet.

Im Vordergrund steht die kurzfristige Entwicklung der ¢ffentlichen Flachen des Park-
platzes, des angrenzenden ZOB sowie des Postgebdudes (engeres Aufgabengebiet). In
diesem Zusammenhang werden von den Teilnehmern Vorschldge zur Verlagerung der
Stellplatze und Aussagen Uiber den neuen Standort des ZOB erwartet, die auch weiter-
hin Giber eine gute Anbindung zum Bahnhof und der Innenstadt verfiigen sollen.

Der neue ZOB soll als Intermodaler Mobilitdtspunkt (,Mobilitdtsdrehscheibe®) ausge-
baut werden. Ergédnzende Nutzungen sind in einem geeigneten rdumlichen und funk-
tionalen Zusammenhang dem ZOB unter Berlicksichtigung der Gesamtquartiersent-

wicklung zuzuordnen.
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Fir den StraBenraum der WorthingtonstralBe sowie fiir die Verkehrsflachen des 6f-
fentlichen Parkplatzes und des Zentralen Omnibusbahnhofs sollen Gestaltungsvor-
schlage aufgezeigt werden, die zur Verbesserung des Umfelds beitragen.

C2. Uberbaubare Flichen im Aufgabengebiet

Im Wesentlichen kénnen alle Fldchen unter Beriicksichtigung der nachfolgenden Hin-

weise Uiberplant werden:

Kern des Planungsverfahrens und einer neuen Quartiersentwicklung sind die Flachen
des heutigen Postareals sowie des nérdlich anschlieBenden ZOB und der 6ffentlichen
Stellplatzanlage. Auch die westlich der heutigen Worthingtonstra3e gelegenen Fla-
chen der Deutschen Bahn kénnen unter Beriicksichtigung der in Punkt C 2.3 aufge-

fihrten Vorgaben in die Entwicklung einbezogen werden.

Bei den Gebduden WorthingtonstralBe 26 (Biirogebdude) und Worthingtonstra3e 39
(Stadthotel Crailsheim) besteht kein mittel- bis langfristiger Entwicklungshorizont.
Dartiber hinaus sind diese Gebdude aufgrund ihrer Gro3e auch als integrierender Be-
standteil einer neuen Quartiersentwicklung denkbar. Sollte nichtsdestotrotz aus Sicht
der Bearbeiter eine Uberplanung dieser Flichen aufgrund des angedachten Leitbilds
sinnvoll sein, kann dies aus Sicht der Stadt einen ebenso wertvollen Beitrag zur weite-

ren Entwicklung des Quartiers darstellen.

Fir die Wohngebidude Worthingtonstra3e 31, 33 und 37 ist derzeit ebenfalls kein kurz-
bis mittelfristiger Entwicklungshorizont erkennbar. Allerdings sollen diese Fldchen
auf lange Sicht nachverdichtet werden.

C21 Gewasserrandstreifen an der Jagst

Zur Jagst hin ist ein Gewdasserrandstreifen in einer Breite von 5 Metern ab Béschungs-
oberkante einzuhalten, der von Bebauung freizuhalten ist. Innerhalb des Gewésser-
randstreifens ist Errichtung baulicher Anlagen, die den Wasserabfluss behindern,
nicht erlaubt.

39



CRAILSHEIM

Masterplan Paradeis-Quartier TEIL C

C 22 Regentiberlaufbecken (RUB)

Innerhalb des 6ffentlichen Flurstiicks Nr. 2645/1 befindet sich ein Regentiberlaufbe-
cken, das nicht tiberbaut werden darf. Die genaue Lage geht aus dem Kanalplan An-
lage D 21 hervor.

C23 Flachen der Deutschen Bahn

Unter Berticksichtigung der topografischen Situation kénnen die Fldchen der Deut-
schen Bahn Giberplant werden. Ausgenommen hiervon ist das Stellwerksgebdude der
Deutschen Bahn, Worthingtonstra3e 18, einschlief3lich der angrenzenden Zuwegun-
gen und zugehdrigen Mitarbeiterstellplatze. Das Gebdude ist als Bestand in die Pla-
nung zu integrieren. Der Zugang und die Zufahrt zu den Gleisen und zum Stellwerk
soll weiterhin gewahrleistet werden. Es ist eine funktionale Abgrenzung zwischen den
Flachen des Stellwerkgebdudes und der angrenzenden Planung in Anlehnung an An-
lage D 17 zu w&hlen. Die Zuwegung kann dabei frei angepasst werden, solange die Er-
reichbarkeit der o.g. Ortlichkeiten gewahrleistet ist. Im Besonderen wird ein Planan-

satz erwartet, der in angemessener Weise mit der topografischen Situation umgeht.

C 3. Nutzungen im Aufgabengebiet

Es soll in Kombination mit dem Mobilitdtsknotenpunkt eine méglichst hohe Durch-
mischung der Nutzungen erreicht werden, die zur Belebung des Gebiets und zur Quar-
tiersbildung beitragen. Die Ndhe und gute Erreichbarkeit aller wichtigen Einrichtun-
gen in der Innenstadt ist eine grof3e Starke der Stadt. Diese Stirke kann durch die Ent-
wicklung des zentral gelegenen und verkehrlich integrierten Standorts weiter profi-

liert werden.

C31 Einzelhandel und Gastronormie

Innerhalb des engeren Aufgabengebiets (siehe Punkt A 5.4) sind aus Sicht der Stadt
Crailsheim die folgenden Nutzungen, deren Bedarfe im Rahmen des Stadt-/Citymar-
ketingkonzepts (s. Anlage D 25), einer Standortanalyse und Nutzungskonzeption fiir
das Bahnhofsareal (s. Anlage D 24) sowie des Einzelhandelskonzepts (s. Anlage D 22)
ermittelt wurden, denkbar:
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Einzelhandel

Im Bereich der Elektro- und Spielwaren sowie ,junge Bekleidung” wurde ein Bedarf
identifiziert. Da im Besonderen der bislang aus Mangel an gréeren, modernen, eben-
erdigen und giinstig zugeschnittener Ladenfldchen nicht in der unmittelbaren Ein-
kaufsinnenstadt gedeckt werden konnte und mittelfristig auch nicht gedeckt werden
kann, verfiigt die Innenstadt von Crailsheim iber sehr wenige Filialisten. In der Pla-
nung sollen daher gréBere, attraktive Einzelhandelsflachen vorgesehen werden.

Die moglichen Einzelhandelsnutzungen unterliegen keiner regionalplanerischer Rest-
riktion. Abweichend vom Einzelhandelskonzept wird der Standort fiir zentrenrele-
vante Einzelhandelsgrof3projekte kiinftig auf die Plangebietsfldchen ¢stlich der Wort-
hingtonstraBe ausgeweitet. Die Teilfortschreibung des Regionalplans Heilbronn-
Franken 2020 fiir den Bereich Einzelhandel befindet sich derzeit in Uberarbeitung.

Gastronomie

Bereits heute lasst sich eine gewisse Konzentration von gastronomischen Betrieben
im Bereich des Kinocenters feststellen. Zur Erweiterung und Entwicklung einer gro-
Beren Vielfalt dieser Angebote soll im ,Paradeis-Quartier” ein Gastronomielokal mit
einer Orientierung zur Jagst (AuBBenbereich) verortet werden. Insbesondere in den Be-
reichen regionale/deutsche Kiiche, Bars (die tagsiiber und abends geéffnet haben) und
Betrieben mit AuBengastronomie besteht Potenzial. Der Fokus bei Neuansiedlungen
sollte primér auf die Zielgruppe Jugendliche/junge Erwachsene und innovative, mo-
derne Geschéftskonzepte gelegt werden.

C32 Gewerbliche Nutzungen und Freizeit

Business-Hotel

In Abhangigkeit vom stadtebaulichen Gesamtkonzept kann innerhalb des Aufgaben-
gebiets ein Business-Hotel mit ca. 75-100 Betten vorgesehen werden, das auch iiber ei-
nen Tagungsbereich verfligt. Der Gesamtflachenbedarf betrdgt bis zu 4.000 m? Brutto-
Grundflache inkl. Tagungsbereich.

Blronutzungen

Das kiinftige attraktive stddtebauliche Umfeld und die nahen Jagstauen bieten gute
Bedingungen auch fiir héherwertige bzw. kreative Dienstleistungen. Denkbar ist die
Ansiedlung von Reprasentanten/freien Berufen wie Anwaltskanzleien, Planungsbi-
ros, Steuerberatern etc. oder kreative Dienstleister wie Softwareentwickler, Medien-
schaffende, Kiinstler, Kulturschaffende etc. Im stidwestlichen Randbereich sind in
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Né&he der Gleisanlagen auch Back Offices/Verwaltungen wie z.B. fiir Verwaltung, Ver-
trieb, Buchhaltung oder EDV-Support denkbar.

Sport- und Fitness-Center

Im Plangebiet kann ein Sport- und Fitness-Center verortet werden, das zu einer Bele-
bung des Quartiers in den abendlichen Randzeiten beitragen kann. Die Flachenbedarf
bewegt sich zwischen 700 und 900 m? Brutto-Grundfldche und ist in als Geschossnut-
zung in einem groBeren Gebdudekomplex denkbar.

C33 Bildungseinrichtung/Flexible Konzepte

Derzeit lduft eine Bedarfs- und Machbarkeitsstudie zur Griindung einer Hochschule,
einer Hochschul-Dependance und/oder zur Etablierung eines Angebots fiir die beruf-
liche Weiterbildung. Aufgrund der zentralen Lage bietet sich das Plangebiet zur Ver-
ortung einer der genannten Nutzungen an. Die Ergebnisse werden jedoch erst nach
Beginn des Planungsverfahrens vorliegen.

Daher soll allgemein eine Bildungseinrichtung vorgesehen werden, die in ein geeigne-
tes Gebdude im engeren Aufgabengebiet integriert werden kann und im Umfeld ent-
sprechende Freiraumanforderungen an Studierende erftillt. Ein mdglichst flexibler
Umgang mit dieser Nutzung ist zu beachten, da Art und Dimensionierung sowie eine
mogliche zukiinftige Entwicklung derzeit nicht absehbar sind.

Grundsatzlich sind auch weitere 6ffentliche Bildungseinrichtungen (wie beispiels-
weise die VHS oder Biicherei) im engeren Aufgabengebiet denkbar.

Neben den klassischen Nutzungen sind hierzu ergdnzend oder in Kombination fir
Teilbereiche innovative und flexible Nutzungen moglich. Crailsheim verfiigt tiber
mehrere am Standort ansassige innovative Firmen, darunter Weltmarktfiihrer, im Be-
sonderen im Bereich des Maschinenbaus, hdufig mit Zweigsitzen im Ausland. Hier ist
ein Bedarf an ,Mikroapartments fiir Wohnen auf Zeit" fiir Auszubildende, Gaste und
Mitarbeiter anderer Standorte inklusive entsprechender Infrastruktur vorhanden.

42



CRAILSHEIM

Masterplan Paradeis-Quartier TEIL C

C34 Wohnen

In Ergdnzung zu den Ubrigen gewerblichen Nutzungen kdnnen sowohl im engeren
Aufgabengebiet als auch im gesamten Plangebiet Wohnnutzungen verortet werden.
Die Teilnehmer sollen aufzeigen, in welchen Bereichen Wohnen und in welcher Form
(Wohnformen/ Wohnmodelle) mdglich wére. Dies soll zu einer Belebung und sozialen
Kontrolle des Quartiers beitragen. Zu beriicksichtigen ist die in der Wohnraumbe-
darfsanalyse identifizierte Nachfrage nach kleinen (bis zu 40 m? und mittelgroBen
Wohnungen (bis zu 60 m?/75 m?), die gerade in einer solch zentralen Lage bedeutsam
sind.

Der Anteil von Wohnen im Mischungsverhaltnis des Plangebiets muss einem spateren
Gebietstypus Mischgebiet (Urbanes Gebiet) entsprechen.

Bei Flachen, die Uberschlagig besonderen Larmimmissionen vom Bahnbetrieb ausge-
setzt sein dirften, sind bereits auf Ebene des Masterplans geeignete l&rmmindernde
MafBnahmen zu beriicksichtigen (Larmschutzwand, Gebaudestellung, Bauweise unter
Einbezug der Freirdume etc.). Eine Lirmimmissionsprognose liegt bislang noch nicht

VOr.

C35 Zentrales Parken

Im Sinne eines urbanen Quartiers soll an einer geeigneten Stelle eine zentrale Stell-
platzanlage mit insgesamt ca. 300 - 400 Stellplatzen vorgesehen werden. Ein Teil der
Stellplatze soll fir eine 6ffentliche Nutzung zu Verfiigung stehen (Ersatz und Erwei-
terung der 6ffentlichen Stellpldtze und P&R-Stellplatze s. Punkte C 5.2 und C 5.4, ins-
gesamt ca. 240 Stellplatze). Die Anlage soll darGiber hinaus aber auch fiir die erforderli-
chen Stellplatze ,parkplatzintensiver Nutzungen® herangezogen werden. In Betracht
kommen hierbei insbesondere Einzelhandelsnutzungen, aber auch 6ffentliche Ein-
richtungen wie eine mégliche Bildungseinrichtung. Ziel sollte ein moglichst effizienter
Umgang mit der vorhanden Flache sein. Grundsatzlich kann die Parkierung auch in
Teilen unterirdisch nachgewiesen werden. Bei der Planung einer zentralen Stellplatz-
anlage und einer Verkniipfung mit umliegenden Nutzungen sind etwaige Abhangig-
keiten in der Umsetzung zu berticksichtigen (s. Punkt C 7).

Die baurechtlich notwendigen Stellplatze fiir die unter Punkt C 3.1 — 3.3 genannten
Nutzungen sind, soweit sie nicht vollstdndig oder in Teilen der zentralen
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Stellplatzanlage zugeordnet sind, separat und den jeweiligen Gebduden bzw. Nutzun-

gen zuzuordnen.

C 4. Stadtebauliche Struktur und Vorgaben

Fur das Aufgabengebiet werden keine stadtebaulichen Vorgaben wie z.B. zur Dichte,
zur Geschossigkeit, der Gebdudehohen oder der Dachform gemacht. Es ist Planungs-
aufgabe, die Hohenentwicklung und die Geschossigkeit der Neubauten in den stadte-
baulichen Kontext zu setzen. Von den Teilnehmern werden jedoch den Nutzungen
und dem Innenstadtstandort angemessene stddtebauliche Rahmenkonzepte mit ei-
ner schliissigen Begriindung erwartet, die einen entsprechenden Verdichtungsgrad
aufweisen. Als Mindestmal3 kann ein derzeit in Crailsheim in Teilen iiblicher Verdich-

tungsgrad von 4-5 Geschossen angesehen werden.

C5. Verkehr und ErschlieBung

Cs1 ErschlieBung des Aufgabengebiets

Ein Neuverlauf der Bundesstra3e 290 und die geplante Abstufung zur Stadtstral3e bie-
tet flir das ,Paradeis-Quartier” die Chance, die verkehrliche ErschlieBung in Teilen neu
zu ordnen.

Die HaupterschlieBung des Aufgabengebiets soll wie im Bestand tiber die Worthing-
tonstrafBBe erfolgen. Wahrend die Knotenpunkte im heutigen Zustand belassen wer-
den sollen und fiir den iberwiegenden Teil der Bestandsgebdude die bisherige Er-
schlieBungsfunktion sichergestellt werden muss (Worthingtonstral3e 2, 8, 12, 14, 27, 31,
33, 37, 39; Bahnflachen inkl. Stellwerk; Friedrichstraf3e 14+16), ist im mittleren Teil des
Plangebiets ein Neuverlauf der Stral3e denkbar. Die Funktionalitdt der ZOB-Planung
ist hierbei zu berticksichtigen.

Die Dimensionierung der Worthingtonstral3e soll im gesamten Verlauf angepasst wer-
den. Derzeit weist die Fahrbahn eine Breite von ca. 7,50 m auf. In Teilbereichen weitet
sich die Fahrbahn auf drei Spuren auf, um Raum fiir mehrere Abbiegespuren zu bie-
ten. Unter Beriicksichtigung des Buslinienverkehrs soll die Fahrbahnbreite auf 6,50 m
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angepasst werden (entspricht der Empfehlung der RASt). Eine Verbreiterung der Geh-
wege insbesondere im 6stlichen Verlauf der Worthingtonstral3e ist vorzusehen. Sepa-
rate Abbiegespuren sind abhingig vom jeweiligen Bedarf zu priifen.

Aufgrund der kiinftig geringeren Bedeutung der Worthingtonstraf3e ist grundsatzlich
auch eine geringere Priorisierung des Kfz- und hier speziell des Durchgangsverkehrs
denkbar. Da gleichzeitig die o.g. Anforderungen an den Busverkehr erfiillt werden
miissen, diirften sich solche Uberlegungen auf verkehrsrechtliche MaBnahmen be-
schrénken. Sollten sich aus Sicht der Teilnehmer interessante Ansitze ergeben, die
sich auf Ebene des Masterplans auf die baulich/gestalterische Struktur der Stral3e aus-
wirken, diirfen diese gerne erbracht werden.

Cs2 Offentlicher Parkplatz und éffentliche Parkstinde

Derzeit kommt den 6ffentlichen Parkierungsfldchen auf dem zu {iberplanenden Areal
eine groBBe Bedeutung zu. Aus diesem Grund sollen die bestehenden 96 éffentlichen
Parkstdnde auch zukinftig im Aufgabengebiet vorgesehen werden. Zusétzlich sind
ca. 100 weitere 6ffentliche Stellplatze, die insbesondere der angrenzenden Innenstadt
zu Verfiigung stehen sollen, einzuplanen. Die Lage und Anordnung der 6ffentlichen
Parkierungsflachen ist Teil der Planaufgabe, soll aber wie unter Punkt C 3.5 erldutert
als zentrale Stellplatzanlage vorgesehen werden.

Zusatzlich zu den allgemeinen 6ffentlichen Stellpldtzen sind 40 weitere Park & Ride
Stellplatze in der Planung vorzusehen (siehe auch Punkt 6.4), die insbesondere an den
Wochenenden der oftmals knappen Parksituation Rechnung tragen.

Cs3 Zentraler Omnibusbahnhof (ZOB)

In der Planung des Gesamtgebiets ist der Neubau eines ZOB mit seinem Fldchenbe-
darf zu integrieren. Die Grundlage hierfiir bietet die verkehrstechnische Planung
,Machbarkeitsstudie ZOB Crailsheim, Stufe 2, Variante 2" (s. Anlage D 18). Neben einer
verkehrlichen Einordnung (z.B. Schleppkurvennachweis im Ein- und Ausfahrtbereich)
ist dabei auch die Gesamteinbindung im stadtebaulichen Kontext des jeweiligen Ge-
samtkonzepts zu berticksichtigen.

Insgesamt sind 14 Bussteige (6 Bussteige mit 12 m Lange, 5 Bussteige mit 15 m Lange, 3
Bussteige mit 20 m Lange) geplant. Die Stadtbuslinien sollen als Durchmesserlinien
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auB3erhalb des ZOB verlaufen, sind aber mit Fahrtrichtung Innenstadt mit 2 Busstei-
gen in den ZOB integriert.

Die Lage des ZOB kann um wenige Meter angepasst werden und z.B. weiter nach St-
den geschoben werden, wiahrend die Ausrichtung und Systematik beizubehalten ist
(Anzahl der Bussteige, ZOB-Layout mit ,Sdgezahnaufstellung®). Das Grundstiick der
heutigen Post (Worthingtonstral3e 15, Flurstiick 2656/2) steht nicht fiir den ZOB zur
Verfiigung. Zu beachten ist, dass aus férdertechnischen Griinden innerhalb des ZOB-
Bereichs kein Durchfahrtsverkehr jeglicher Art vorgesehen werden darf (auch kein
Radverkehr). Dies gilt nicht fiir die Worthingtonstra3e und den hieran angrenzenden
Haltestellen des Stadtbusses.

Am ZOB soll eine Toilettenanlage fiir Busfahrer vorgesehen werden.

Die notwendigen Wartepositionen und Haltestellen sind fiir den RufBus integrierbar,
der kiinftig eine verstérkte Rolle im OPNV-Angebot spielen soll. Im Landkreis Schwi-
bisch Hall wird dieser durch Taxifahrzeuge abgewickelt. Um den RufBus nicht mit Ta-
xifahrten zu verwechseln, sollte am ZOB entweder eine RufBus-Haltestelle vorhanden
sein oder RufBusse an Haltestellen stehen, die auch von entsprechenden Linienbus-

sen genutzt werden.

Bereits auf Masterplanebene ist ein Witterungsschutz in Form einer einheitlichen
Uberdachung des ZOB vorzusehen. Es ist ein erster Vorschlag zu Lage und Form der
Uberdachung zu erbringen. Die Aspekte des intermodalen Mobilititspunktes sollen
dabei rdumlich wie funktional mitgedacht werden.

Die in Variante 2 aufgezeigte Flache fir den Neubau eines ZOB muss nicht zwingend
ausschlieBlich als Verkehrsfliche zu Verfiigung stehen. Die Verkehrsfliche kann
durch ergdnzende Nutzungen tiberplant und gestalterisch integriert werden. Denkbar
ist beispielsweise auch ein bauliche Nutzung tiber dem geplanten ZOB (z.B. durch ein
aufgestdndertes Geb&dude). Bei jeglicher Planung ist jedoch darauf zu achten, dass at-
traktive Aufenthalts- und Bewegungsraume fiir die OPNV-Nutzung entstehen.
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Cs54 Intermodaler Mobilitatspunkt ZOB

Der kiinftige ZOB soll als Intermodaler Mobilitdtspunkt ausgebaut und mit zusatzli-
chen Verkehrsangeboten ergénzt werden, die dem ZOB in rdumlicher Nahe zugeord-
net werden sollen. Er soll damit einen Beitrag fiir eine nachhaltige Mobilitat leisten.

Fahrradparkhaus

Als wichtiger Zielpunkt fur Fahrradfahrer soll in unmittelbarer Néhe des Bahnhofs
und ZOB ein Fahrradparkhaus mit ca. 100 Stellplétzen vorgesehen werden. Das Fahr-
radparkhaus soll 24 Stunden gedffnet haben und mit Servicestationen, SchlieBfachern
und Fahrradboxen versehen werden. Das Parkhaus ist sowohl als eigenstandiges Ge-
b&dude als auch bspw. in einem Kfz-Parkhaus integriert denkbar (vergleiche Fahrrad-
parkhaus Aalen mit Servicestation und Fahrradboxen: 110 Stellplatze; Radhaus Heil-
bronn vollautomatisiert: 120 Stellplétze).

Carsharing

Insgesamt sollen kiinftig 4 Carsharing-Stellplatze vorgesehen werden. Diese sollen
moglichst nutzerfreundlich und erkennbar im 6ffentlichen Raum angeordnet werden
und eine E-Ladestation erhalten. Die Verlagerung der 2 bestehenden Carsharing-Stell-
pléatze auf der heutigen Stellplatzanlage sind in der Zielvorgabe bereits inbegriffen.

Park & Ride

Zusétzlich zu den bestehenden ca. 100 6ffentlichen Stellplatzen (siehe Punkt 6.2) sollen
40 weitere Stellplatze als Park & Ride Stellpldtze geplant werden. An Wochen-und Fei-
ertagen konnen diese Stellplatze ebenfalls als 6ffentliche Stellplatze fur das Quartier
genutzt werden. Sowohl die 6ffentlichen Stellpldtze als auch die Park & Ride Stell-
platze sollen teilweise mit E-Ladestationen ausgestattet werden.

Sonstiges

Langfristig sollten dartiber hinaus auch Erweiterungsflachen fiir zusitzliche Ange-
bote von RadSharing-Systemen und ggf. Scooter berticksichtigt werden.
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Abbildung 7: Der kiinftige ZOB soll zu einem Intermodalen Mobilitdtspunkt mit flankierenden Verkehrsange-
boten ausgebaut werden

Cs55 ErschlieBung der Bahnanlagen, Parkplatz der Deutschen Bahn

Bahnhofsunterfiihrung

Durch die Verldngerung der Bahnhofsunterfithrung erlangt die weiterfiihrende Stre-
cke in Richtung Innenstadt Giber das ZOB-Geldnde eine umso bedeutendere Rolle. Von
den Teilnehmern werden vor diesem Hintergrund Vorschldge fiir eine verbesserte An-
bindung der Bahnunterfihrung mit dem ZOB bzw. der Verldngerung in Richtung In-
nenstadt erwartet. Dabei soll der Schnittstelle zwischen Ausgang Unterfiihrung und
ZOB nicht nur als unmittelbarer ,Ankunftsort” besonders Rechnung getragen, son-
dern auch idealerweise ein barrierefreier Zugang unmittelbar integriert werden. Der-
zeit besteht der barrierefreie Zugang tiber die querlaufende ZufahrtsstraB3e, die im
noérdlichen Verlauf in die Worthingtonstra3e einmtindet.

Die Breite der Unterfiihrung betragt 4,0 m, die lichte Héhe 2,5 m. Der Ful3boden befin-
det sich auf etwa 405,90 m U.N.N,, wahrend sich die 8stlich angrenzende Worthington-
strafBe auf etwa 402,30 m U.N.N. befindet.
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Parkplatz der Deutschen Bahn

Die bestehenden 55 Stellpldtze der Deutschen Bahn kdnnen mit der Umplanung ent-
fallen. Allerdings ist auch weiterhin eine Zufahrt auf der Westseite des Stellwerkge-
b&udes vorzusehen.

C 6. Griinstrukturen und Freianlagen

Der Auenbereich an der Jagst stellt einen fiir die Stadtbevoélkerung wichtigen Naher-
holungsort dar, in dem der bestehende Kocher-Jagst-Radweg und die iiber den Fluss
fihrenden Stege eine wichtige Rolle zur ErschlieBung dieses Bereichs einnehmen.
Durch die Planung im ,Paradeis-Quartier” sollen die Zugédnge zur Aue und die Verbin-
dungen zur Innenstadt attraktiv gestaltet und gut miteinander vernetzt werden. Der
flussbegleitende Kocher-Jagst-Radweg soll auch weiterhin entlang der Aue verlaufen
und funktional an das ,Paradeis-Quartier” angebunden werden. Mit der stéddtebauli-
chen Neuordnung soll das Potenzial der Lage am Fluss genutzt werden und eine Ori-
entierung der Nutzungen, z.B. mit AuB3ensitzen/ Gastronomie zum Wasser hin erfol-
gen. Die bestehenden Nutzungen des Spielplatzes in der Jagstaue und des Stadtstran-

des sind in die Planung zu integrieren.

Die nérdliche Grinflache zwischen Kino und Jagst soll als Freiflache weiterentwickelt
werden. Bisher bestehen mit Biergarten und Open-Air-Kino zwar Nutzungen, die zu
einer Belebung beitragen, sich aber dennoch gegeniiber den Freifldchen abschotten.
Denkbar ware daher die Entwicklung einer ,Vergnligungsmeile/Promenade®, an der
verschiedene Gastronomien angeordnet sein kénnten und welche die Freiraumbe-
zlige insbesondere zur Jagst verstarkt beriicksichtigt. Durch die bestehenden (Wort-
hingtonstraBe/BahnhofstraBe, Stadtstrand) und geplanten (Quartiersentwicklung
,Paradeis-Quartier”) Freizeit- und Gastronomienutzungen besteht die Chance, den Be-
reich des Plangebiets entlang der Jagst in diese Richtung zu profilieren. In diesem Zu-
sammenhang existiert die Idee, eine weitere FuBBgéngerbriicke {iber die Jagst auf die
Innenstadtseite vorzusehen (etwa auf halber Strecke von Bleichesteg und Jagstbri-
cke). Diese Idee ist auf Sinnhaftigkeit bzw. Mehrwert zu priifen. Der alte Baumbestand
im Bereich der nérdlichen Griinflache soll weitestgehend erhalten bleiben.

Eine zentrale Rolle als ,Verknipfungspunkt® kommt einem neu vorzusehenden 6f-
fentlichen Platz mit einer hohen Aufenthaltsqualitét zu, der die Innenstadt, den Bahn-
hof, den ZOB und die Nutzungen im Aufgabengebiet miteinander verbindet. Der neue
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Platzbereich soll ein Entrée in die Innenstadt bilden und als Treffpunkt im Areal fun-

gieren.

Besonderes Augenmerk im Rahmen der Freianlagenplanung ist auf den Umgang mit
den topografischen Verhaltnissen zu legen. Hinsichtlich des Hohensprungs Bahnhofs-
gelande — Worthingtonstral3e ist ein geeigneter freiraumplanerischer Ansatz zu wih-
len, der eine Integration der hoher gelegenen Flachen in den umliegenden Stadtraum
gewahrleistet und beispielsweise Sichtbezlige oder Aufenthaltsbereiche vorsieht.

Planungsaufgabe ist es, fiir das ,Paradeis-Quartier” ein ansprechendes und ibergeord-
netes Begriinungskonzept fur die ¢ffentlichen (StraBengriin, Begriinung von Parkie-
rungsflachen etc.) sowie privaten Flachen aufzuzeigen, in das sich der neue Platzbe-
reich einftigt. Es werden konkrete Aussagen zur Verkntpfung des Wegenetzes fiir
FuBgénger und Radfahrer mit den Griinztigen und dem neuen ,Paradeis-Quartier” er-
wartet. Die bestehenden Wegeverbindungen zu den Stegen iiber die Jagst sollen wei-

terhin gewahrleistet werden.
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C 7. Bauabschnitte

Aufgrund der in Teilrdumen unterschiedlichen Ausgangslage soll das Gebiet in Bau-
abschnitten entwickelbar sein. Wahrend die stidtischen Fldchen mit ZOB, Parkplatz,
Griunflache, Worthingtonstral3e sowie der privaten Flache des heutigen Postgebaudes
(Flst. 2656/2) kurzfristig ab 2025 entwickelbar sind, ist bei den Flachen westlich der
Worthingtonstra3e von einem mittelfristigen Umsetzungshorizont auszugehen. Bei
den privaten Fliachen mit den Flst. 2656/3, 2662/6, 2665/4, 2665/2, 2665/3, die u.a. die be-
stehenden Wohngebidude, das Biirogebdude und das Stadthotel umfassen, ist eine
langfristige Entwicklung anzusetzen.

Bei der Abgrenzung und Darstellung der Bauabschnitte sind die aktuellen Grund-
stiicksverhaltnisse, die unterschiedlichen Umsetzungshorizonte und ggf. entstehende
Abhé&ngigkeiten (im Hinblick auf eine zentrale Stellplatzanlage) zu berticksichtigen,
um eine schrittweise Entwicklung unter Berticksichtigung der heutigen Grundstiicks-

verhaltnisse zu ermoglichen.

C 8. Klimaanpassung und Warmeversorgung

Stadtklima
Mit den westlich angrenzenden Bahnflichen bestehen unmittelbar angrenzend
groBe, versiegelte Flachen, die sich tagsiiber durch die Sonneneinstrahlung stark auf-
heizen und nachts durch die Warmespeicherung nur reduziert abkithlen. Gleichzeitig
befinden sich mit den 8stlich angrenzenden Jagstauen breite Grinfldchen, durch die
Kaltluft von Stiden in das Stadt- und Plangebiet flie3t und fiir einen Luft- und Tem-

peraturausgleich sorgt.

Bei der Quartiersentwicklung ist diesem Umstand Rechnung zu tragen, indem bspw.
eine offene Bebauung gewahlt wird, um eine Luftzirkulation im Quartier sicherzustel-
len. Dabei ist eine offene Abwagung gegeniiber dem Immissionsschutzgedanken und
der Anordnung jeweiliger Nutzungen zu fithren. Dartiber hinaus soll das Plangebiet
so weit wie moglich durchgriint werden bzw. bleiben; gréBere Aufenthaltsbereiche
und Wege sollten bei Maglichkeit verschattet sein. In diesem Kontext sollen grof3e und
alte Baume so weit wie moglich erhalten bleiben. Flachd&cher sollen begriint werden.
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Warme- und Energieversorgung

Das Klimaschutzgesetz Baden-Wirttemberg gibt das Ziel einer klimaneutralen Wér-
meversorgung bis 2040 vor. Das bedeutet, dass durch die Warmeversorgung spatestens
im Jahr 2040 keine Treibhausgas-Emissionen mehr verursacht werden diirfen. Die
Kommunen sind daher in der Pflicht, eine kommunale Warmeplanung zu erstellen.

Die kommunale Warmeplanung umfasst eine Bestandsanalyse zum Warmebedarf
und zur Versorgungsstruktur sowie eine Analyse der vorhandenen Potenziale zur
Warmeversorgung mittels erneuerbarer Energien. Darauf aufbauend erstellen die

Kommunen ein Szenario fiir eine klimaneutrale Warmeversorgung im Jahr 2040.

Vor diesem Hintergrund soll fiir das ,Paradeis-Quartier” ein Konzept fiir die Warme-
versorgung beriicksichtigt werden. Dabei soll das Ziel einer groBtméglichen Erzeu-
gung erneuerbarer Energien im Plangebiet verfolgt werden. Neben einer Nutzung der
Solarenergie ist flichendeckend eine geothermische Effizienz fiir die oberflachennahe
Geothermie vorhanden (weitere Informationen: Informationssystem Oberfldchen-
nahe Geothermie (ISONG); aber moglicher Konflikt mit den Altlastenfldchen, insbe-
sondere der Flache ,AS Gaswerk").

Ein lokales Warmenetz besteht im nahen Umfeld nicht.
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Teil D - Verfahrensunterlagen

Da die Unterlagen urheberrechtlich geschiitzt sein kénnen, darf die Nutzung nur zur

Bearbeitung dieses Verfahrens erfolgen.

Plan- und Bildunterlagen

Do

D o2.
Dos.
D oa4.
D os.
D os.
Do7.
D os.
D o9.

D1o.
D
D12.
D13.
D 14.
D1s.
D 16.
D17.
Ds.
D19.

D 20.

D21

Ubersichtsplan mit Lage im Stadtgebiet
Abgrenzungsplan des Plangebiets
Umfeldnutzungen

Drohnenaufnahmen, Sommer 2022
Historischer Stadtplan, 1931

Luftbild, 1982

Lageplan ZOB/Bahnhof Crailsheim
Baumkataster mit Bewertung

Topografische Verhéltnisse

Informationen zu Altlasten
Hochwassergefahrenkarte
Eigentumsverhaltnisse

Larmkartierung

Auszug aus dem Flachennutzungsplan (FNP)
Bebauungsplane im Gebiet und Umfeld
Entwurfsplanung Personenunterfithrung
Flachen mit Relevanz fiir den Bahnbetrieb
Machbarkeitsstudie ZOB-Planung Variante 2
Stadtstrand, Entwurfsplanung

Geschttzte Flachen, Natur

Leitungstrassen der Strom- und Wasserversorgung; Kanalnetz (nicht 6ffent-
lich)

Konzepte und Berichte

Aufgrund des Umfangs werden die aufgelisteten Konzepte und Berichte als Einzelda-

teien zur Verfligung gestellt.

D 22.

D 23.
D 24.
D 25.
D 26.
D 27.

Einzelhandelskonzept, 2010

Verkehrsentwicklungsplan, 2013

Standortanalyse und Nutzungskonzeption fiir das Bahnhofsareal, 2010
Stadt-/Citymarketingskonzept, 2017

Bedarfsanalyse von Wohnflache und Wohnform, 2020
Altlastenberichte und Gutachten, 2003 — 2016 (nicht 6ffentlich)
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133 Masterplan Paradeis-Quartier TEIL D
CRAILSHEIM
D 28. Relevanzpriifung zum Umfang der artenschutzrechtlichen Untersuchun-
gen, 2022
Grundlagendaten

Nur zum Download fiir Biiros:

DL Katasterplan (dwg) mit hinterlegten Luftbilder, Vermessungsdaten, Héhen
DIL 3D-Gebdudemodelle der Bestandsbebauung

D I11. Fotodokumentation, 2022

D IV. Drohnenaufnahmen, 2022
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