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. Beschlussantrag

Der Gemeinderat beschlielt den tberarbeiteten Masterplan ,Ostliche Innenstadt* als maf3-
gebliches Neuordnungskonzept fur die weiteren Planungsschritte.

ll. Sachverhalt und Begriindung

Bisheriger Verlauf

Im Marz dieses Jahres wurden dem Gemeinderat in 6ffentlicher Sitzung auf Basis der vier
ursprunglichen Masterplanentwurfe der Mehrfachbeauftragung die Beteiligungsergebnisse
aus den vorangegangenen Beteiligungsprozessen vorgestellt (SiVo-Nr. 2019/066). Das
Auswertungsergebnis war eindeutig: Der Entwurf des Blros Humpert & Kdsel-Humpert
Uberzeugte bei allen Beteiligten — Burgerschaft, Verwaltung und Gemeinderat — und wurde
in der Konsequenz vom Gemeinderat zur weiteren Uberarbeitung ausgewahlt.

Uberarbeitungsprozess

Verbunden mit der Auswahl ergaben sich aus den verschiedenen Beteiligungsformen eine
Vielzahl von Anregungen und Uberarbeitungswiinschen, die im Uberarbeitungsprozess ge-
pruft und, soweit sachgerecht, eingearbeitet wurden. Hierzu fanden mehrere intensive Ar-
beitstermine zwischen dem Ressort Stadtentwicklung und dem Buro Humpert & Késel-Hum-
pert statt. Da die gesamte Planung eine Vielzahl unterschiedlichster, voneinander abhangi-
ger Themen betrifft, wurden daruber hinaus Arbeitsgesprache mit folgenden Ressorts und
Akteuren geflhrt:

Ressort Bildung & Wirtschaft

Ressort Digitales & Kommunikation

Ressort Soziales & Kultur” und Vertreterinnen des Jugendburos
Ressort Sicherheit & Burgerservice

Ressort Bauen & Verkehr

Stadtwerke Crailsheim GmbH

Team des Jugendzentrums sowie des Jugendgemeinderats
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Durch den themenubergreifenden und konstruktiven Austausch konnten abgestimmte L6-
sungen erarbeitet werden, die so auch die Chance haben, zukunftig tragfahig und funktional
zu sein. Im Mittelpunkt standen dabei die Uberarbeitungspunkte, die im Zuge der Entwurfs-
auswahl von Humpert & Kdsel-Humpert formuliert wurden.

Diese waren im Folgenden:

= Uberarbeitung der Gestaltung des Festplatzes

= Uberarbeitung der Flache des heutigen Finanzamts

= Uberpriifen der stadtebaulichen Ausrichtung der Stadthalle

» Prufung der Moglichkeit und Sinnhaftigkeit zur Realisierung einer Tiefgarage im vor-
deren Festplatzbereich

= Prafung einer moglichen Verlagerung der Feuerwache | an den Volksfestplatz

» Integration von Freizeit/Sportbereichen

» Prafung einer verdichteten Wohnbebauung im Bereich RFC/TSV

Uberarbeitungsergebnis

Die nun vorgestellte (iberarbeitete Masterplanung ,Ostliche Innenstadt” ist das Ergebnis aus
dem intensiven Bearbeitungsprozess. Dabei wurden alle Teilbereiche — je nach Erfordernis
— in unterschiedlichen Tiefen Uberarbeitet. Aus dem Vergleich des urspriinglichen Master-
planentwurfs mit der Uberarbeiteten Fassung lasst sich bereits der Fokus ablesen: Vor allem
der Festplatz, der geplante Kubusbau auf der Flache des heutigen Finanzamts und der Be-
reich im Nordosten wurden deutlich Uberarbeitet. Insbesondere letzteres wurde — wie auch
bei den gesamten Seitenbereichen — unter der Malgabe einer Wohnverdichtung planerisch
angepasst.

Urspringlicher Masterplanentwurf
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Das Uberarbeitungsergebnis wurde vorab in einer Info-Veranstaltung am 05.11.19 der Biir-
gerschaft detailliert vorgestellt. Insgesamt wurde die Planung sehr wohlwollend aufgenom-
men. Das Votum der anwesenden Burger war eindeutig, auf Basis der vorgestellten Planung
den weiteren Prozess zu beschreiten.

Die wesentlichen Uberarbeitungspunkte werden in der Folge einzeln vorgestellt:

1) Flache Finanzamt

Der Umgang mit der Flache des Finanzamts stellt sowohl bei dem urspringlichen Master-
planentwurf als auch in der Uberarbeiteten Fassung ein wesentliches Element der Planung
dar. Insbesondere durch die Offnung des Festplatzes, der Freistellung des Diebsturms und
die Bildung der Abfolge Auftakthochhaus Schoneburgstralie als Stadteingang — Kubusbau
mit freigestelltem Diebsturm als Eingang zur Kernstadt, konnte der Entwurf bei allen Betei-
ligten Uberzeugen. Unmittelbar mit diesem stadtebaulichen Vorschlag ist allerdings die Fra-
gestellung zur Zukunft des Finanzamts in Crailsheim (Aul3enstelle Schwabisch Hall) ver-
knupft. Die Flache des Finanzamts befindet sich in Besitz des Landes Baden-Wurttemberg.
BemUhungen seitens der Stadt zum Erwerb liefen bereits und werden unverandert fortge-
fuhrt. Gleichzeitig muss es oberstes Ziel sein, die Aul3enstelle mit seinen mehr als 100 Ar-
beitsplatzen in Crailsheim zu halten. Aufgrund der Unsicherheit Gber die Verfugbarkeit der
Flache wurden in diesem Bereich zwei Planvarianten erarbeitet. Die Zielvariante mit neu
geplantem Kubusbau und die Bestandsvariante mit dem Erhalt des Gebaudekomplexes:

Zielvariante:

Die Zielvariante wurde in Bezug auf die Dimensionierung uberarbeitet. Wunsch war es,
eine moglichst grolke Verkaufsflache flr eine potenzielle Einzelhandelsnutzung vorzu-
sehen. Dies wurde durch eine Vergrof3erung der Grundflache des Kubusbaus erreicht.
Gleichzeitig wurde auch die Héhenentwicklung auf finf Geschosse plus Dach-/Staffel-
geschoss angepasst. Die eigentliche Starke dieses Ansatzes, mit der Freistellung des
Diebsturms, der Offnung des Festplatzes mit der gleichzeitig verbesserten Verkniipfung
zur Innenstadt sowie der Planung eines stadtebaulichen Highlights, bleibt unverandert
erhalten.



Bestandsvariante:

In der Bestandsvariante wird vom Erhalt des heutigen Gebaudekorpers ausgegangen.
Untersucht wurde aber, inwiefern durch die Neuplanung der Aul3enbereichsflachen eine
positive Entwicklung erzielt werden kann. Sowohl ein Ansatz fur einen neuen freiraum-
gestalterischen Umgang mit der Freiflache als auch moégliche Nachverdichtungsansatze
|I6sen das eigentliche Problem nicht: das heutige Gebaude schliel3t den Festplatz von
der Innenstadt ab und bildet auf seiner strallenabgewandten Seite einen ,Hinterhof*.
Anhand der Umgestaltung der Freiflachen durch die Verlagerung der heutigen Stell-
platze kann nichtsdestotrotz eine gewisse Aufwertung erzielt werden.

2) Flache RFC/TSV

Auf der Flache des RFC/TSV wurde gepruft, inwieweit verdichteter Wohnungsbau mog-
lich und umsetzbar ist. Die Uberarbeitung sieht dementsprechend auf der heutigen RFC-
Flache sowie auf dem Kunstrasenplatz des TSV verdichteten Wohnungsbau mit bis zu vier
Vollgeschossen vor. Grundsatzlich ist eine Wohnbaunutzung in einer solch zentralen Lage
mit den bereits vorhandenen Infrastrukturen gewichtiger einzuschatzen als die heutige
Sportnutzung. Voraussetzung ist allerdings, dass dem TSV zuvor Ersatzflachen in geeigne-
ter Lage bereitgestellt werden kdnnen und der Kunstrasenplatz auf Kosten der Stadt herge-
stellt wird. Erste Gesprache wurden bereits gefuhrt und sollen im Weiteren noch vertiefter
fortgeflhrt werden. Eine weitere Folge einer Bebauung in diesem Bereich wirde das Volks-
fest indirekt betreffen, indem Abstellflachen fur Schausteller entfallen wirden und diese in
andere Bereiche verlagert werden mussten. Hier wirde in der Folge eine Umorganisation
notwendig werden.

3) Gliederung Volksfestplatz

Der Volksfestplatz soll optisch und verkehrstechnisch in zwei Teilbereiche gegliedert wer-
den. Der vordere Bereich mit Zufahrtsmaoglichkeit Gber die Beuerlbacher Stralde wird durch
einen querlaufenden Platzbereich zwischen zukunftiger Stadthalle und Karlsberghalle von
dem hinteren Bereich abgetrennt — eine Durchfahrtmdoglichkeit fir PKW besteht nicht. Der
hintere Bereich wird separat Uber die nun bis zur Beuerlbacher Stral3e verlangerte Stralle
»,Am Volksfestplatz“ erschlossen. Gleichwohl werden die beiden Platzflachen, fur FulRganger
und Radfahrer durchlassig, Uber die mittig verlaufende zentrale Achse und den am nordli-
chen Rand verlaufenden Fuf3- und Radweg miteinander verbunden. Beide Verbindungen
munden im Eingangsbereich des Festplatzes auf dem Vorplatz. Der Vorplatz wurde grund-
legend Uberarbeitet. Im Bemuhen, entsprechend der Blrgerwiinsche ,mehr Grin“ vorzuse-
hen, wird eine rasterhafte Grunstruktur vorgesehen. Die dichte Vegetation des Ehrenfried-
hofs und des Lammgartens wird so in den vorderen Festplatzbereich verlangert. Die ver-
besserte Verknupfung zwischen Festplatz und Innenstadt wird damit auch optisch verdeut-
licht. Gleichzeitig entwickelt der Vorplatz durch die entsprechende Gestaltung und Mdblie-
rung eine Aufenthaltsqualitat und kann bspw. als Treffpunkt im Stadtraum fungieren.

Im Vorplatzbereich des Festplatzes ist eine zweigeschossige Tiefgarage mit rund 160 Stell-
platzen vorgesehen. Die Tiefgarage wird in erster Linie fur eine mdgliche Einzelhandelsnut-
zung auf der Flache des heutigen Finanzamts notwendig, um moglichst zentral zahlreiche
Stellplatze anbieten zu kdnnen. Zur Gewahrleistung kurzer Wege soll es daruber hinaus
eine unterirdische Verbindung zwischen Tiefgarage und Kubusbau geben. Die Tiefgarage
ist aufgrund ihrer Dimensionierung aber auch fur 6ffentliche Stellplatze ausgelegt. Sollte die
Zielvariante mit dem Neubau des Kubus und der Einzelhandelsnutzung jedoch nicht weiter-
verfolgt werden kdnnen, musste der Bau einer Tiefgarage vertieft gepruft werden.
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Eine Fragestellung, die sich im Zusammenhang mit den neu angelegten Stellplatzflachen,
spatestens aber zusammen mit der angedachten Tiefgarage eroffnet, ist die Frage nach
einer Parkraumbewirtschaftung auf dem Volksfestplatz. Tiefgaragen werden aufgrund ih-
rer kostenintensiven Herstellung und der Unterhaltskosten in der Regel kostenpflichtig be-
wirtschaftet. Auch unabhangig von der Realisierung der Tiefgarage ist zu klaren, ob weitere
Teilbereiche des Volksfestplatzes bewirtschaftet werden sollen und in welcher Form das
geschehen kann. Dies bleibt aber einer gesonderten Beratung im Gemeinderat vorbehalten.

4) Stadthalle

Die Stadthalle und der Neubau einer zwei- bis dreigliedrigen Sporthalle (Ersatzbau
Jahnhalle und Kistenwiesenhalle) wurden nochmals hinsichtlich ihrer stadtebaulichen Aus-
richtung geprift. Eine wesentliche Anderung ergab sich hieraus nicht. Der Haupteingang
der Stadthalle wird gemal} seiner Gebaudeausrichtung in Richtung Festplatz vorgeschla-
gen. Der Nebeneingang der Stadthalle und der Eingang zur Sporthalle werden in Richtung
des Jugendzentrums vorgesehen. Der Masterplan Iasst flr eine weitere Konkretisierung im
Rahmen eines angedachten Architekturwettbewerbs noch eine relativ hohe Flexibilitat zu.
In dem weiteren Konkretisierungsprozess werden auch die Ergebnisse der Machbarkeits-
studie fur die Stadthalle eine wesentliche Rolle spielen.

5) Feuerwache |

Die Verlagerung der Feuerwache | an den Volksfestplatz wurde an zwei Standorten de-
tailliert gepruft; an der Schoneburgstralle unmittelbar westlich neben der Stadthalle und an
der Blaufelder Stral3e unmittelbar sudlich des Berufsschulzentrums. Beide Varianten wur-
den aus den sich hieraus ergebenden negativen stadtebaulichen Auswirkungen (Nutzungs-
konflikt, MaRstabssprung) jedoch nicht weiterverfolgt und somit nicht in den Masterplan auf-
genommen.

6) Lammgarten

Auf Antrag aus dem Gemeinderat wurde der Lammgarten mit in den Bearbeitungsbereich
der Masterplanung integriert. Vorgeschlagen wird eine abschnittsweise Umgestaltung, die
sich thematisch und in ihrer Nutzung voneinander abgrenzen (Wildblumenwiese, Sportbe-
reich, Spielplatz etc.). Der Wunsch nach einer Situierung von Buhnen- und Veranstaltungs-
flachen in diesem Bereich wurde zunachst bis zur Vorlage des Konzepts fur Veranstaltun-
gen auf offentlichen Flachen in der Innenstadt nicht weiterverfolgt. Eine solche Einrichtung
wulrde hier auch zu Spannungen mit der bestehenden Wohnnutzung fuhren.

7) Sport- und Freizeitnutzung

Die Integration von Sport- und Freizeitnutzungen war weiterhin ein Vielfach geaul3erter
Wunsch im Rahmen der Biirgerbeteiligung. Durch die Uberarbeitung des Griinzugs im Be-
reich der Hakro-Arena wurde diesem Wunsch entsprochen.



Nachste Schritte/lUmsetzung

Der Masterplan dient als Grundlage fur die weitere bauliche Entwicklung in dem Sanierungs-
gebiet ,Ostliche Innenstadt”. Die Planung muss aber nicht zwangslaufig nur von der Stadt
umgesetzt oder initilert werden, denn es befinden sich viele private Eigentumsflachen im
Plangebiet. Sowohl seitens des Landes und des Bundes als auch seitens der Stadt beste-
hen private Fordermoglichkeiten (z.B. Steuerverglinstigungen, Zuschuss zu den Abrisskos-
ten). Bei der Uberarbeitung der Masterplanung wurde daher darauf geachtet, dass eine
grundstiicksbezogene Umsetzung realisierbar ist. So lasst sich bei entsprechender Entwick-
lung (im Falle von Grundstucksverkaufen, Eigeninitiativen der Eigentimer etc.) eine suk-
zessive, blockweise Umsetzung sicherstellen. Im Falle des Dreiecksgrundsticks zwischen
Stadion und Kaufland gibt es beispielsweise bereits einen privaten Bautrager, mit dem meh-
rere Gesprache gefuhrt wurden und der bereit ist, drei Gebaude entsprechend des Master-
plans umzusetzen. Hier gilt es aber zunachst — wie in allen Randbereichen — das entspre-
chende Planungsrecht in Form von Bebauungsplanen zu entwickeln.

Daruber hinaus sind auf dieser Basis die Kosten- und Finanzierungsuibersicht zu Gberar-
beiten und die Grenzen des Sanierungsgebietes, letzteres einhergehend mit einer geson-
derten Beratung im Gemeinderat sowie einer Antragstellung beim Land, anzupassen.

Aufgestellt:

Crailsheim, 20.11.2019

Ressort Stadtentwicklung FiUr das Dezernat Il

Stefan Markus Jorg Steuler
BlUrgermeister
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iE| L7 ol 4 g 3
e " i . .;. o %0000 000 000 1 UY
S o W

.

CRAILSHEIM
= f'

‘Gomartiche

......

,,,,,

1 |
------

fffffffffffff

e, - / / i REL, e — = s o e ) G e o (N BRI RN N SRR e RS R et O o e, S S [ B e e e ]

- (’“"‘ﬁ“‘:‘_.'fﬁme : Ay
1: Wele Yt N u- Xen o — Y i AN

MASTERPLAN M 1:2000 R S Humpert & Kosel-H mpert Freie Architekten & Stadtplaner GmbH, Karlsruhe
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Humpert & Kdsel-Humpert Freie Architekten & Stadtplaner GmbH, Karlsruhe
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Detailansichten mit Tiefgarage
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BEREICH 7: EHEMALIGES LANDRATSAMT KARLSTRASSE:
Das Gebé&ude soll durch einen Solitdrbau ersetzt werden, der ein Pendant zum gegeniiber
smg:;;z!gmg liegenden Gebéaude bildet. Zur KarlstraBe wird eine der Innenstadt zugewandte
) Platzsituation als Entspannung/ Entscharfung der Ecksituation vorgeschlagen. Die

Nordseite wird zuriickgenommen und dem Ubergang Lammgarten mehr Raum gelassen.
Langfristig kdnnte iber einen Abriss der Gebdude FLST. NR. 62/1 und 62/4 nachgedacht
werden und so der ehemalige Stadtraben wieder bis an die KarlstraBe herangefiihrt
werden. Die Licke zwischen Gebdude FLST. NR. 58/2; 58/3 und dem Neubau sollte so
groB sein, dass der Diebsurm an der Stadtmauer fir den Gber die SchinebiirgstraBe

einfahrenden Verkehr sichtbar wird. Die Mauer, welche die Lammgarten umfasst, die durch
24 * ihre Hohe eine Sichtverbindung zu jenen erschwert, konnte "perforiert” werden. Die

Wahrnehmbarkeit des ehemaligen Stadtgrabens und des Diebsturms wird somit wieder
hergestellt.
EHEMALIGES LANDRATSAMT M 1:500
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Humpert & Kdsel-Humpert Freie Architekten & Stadtplaner GmbH, Karlsruhe



CRAILSHEIM

[ ¢

Humpert & Késel-Humpert Freie Architekten & Stadtplaner GmbH, Karlsruhe
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Humpert & Kdsel-Humpert Freie Archltekten & Stadtplaner GmbH, Karlsruh
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Carreé Stadthalle M 1:500 Humpert & Kosel-Humpert Freie Architekten & Stadtplaner GmbH, Karlsruhe
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Veranstaltungsplatz CRAILSHEIM N

MOGLICHE BESPIELUNG

BEREICH 9: VERANSTALTUNGSPLATZ:

Dem Veranstaltungsplatz wurde die Flache zwischen Karlsberghalle und Hakro-Arena
zugewiesen. Als Begrenzung zur Beuerlbach StraBe schlagen wir eine fest installierte
Rahmenstruktur vor, die als Funktionsgrundgeriist fir Versorgungseinrichtungen wie
WC-Anlagen, Wasserversorgung, usw. dient, aber an der auch die Leinwand und
Lautsprecheranlagen fir ein Sommerkino angebracht werden kénnen. Durch das SchlieBen
der Riickwand kann auch ein Larmschutz zur benachbarten nérdlichen Bebauung
hergestellt werden. Die Einfassung aus einer Pergola definiert die verschieden groen
Bereiche, die mit unterschiedlichen Nutzungen belegt werden kénnen. AuBerdem ist es
vorstellbar, dass durch Einhdngen von Paneelen oder Vorhangen, die Platzsituation
gestarkt und zum Beispiel der ,Kinosaal" umfasst werden kann. Die Pergola kann sich mit
dem Funktionsgerist verbinden und lasst unterschiedliche Bespielungen, wie Bewuchs,
Belichtung oder Raumtrennung zu.

&

Humpert & Koésel-Humpert Freie Architekten & Stadtplaner GmbH, Karlsruhe

AUSSCHNITT VERANSTALTUNGSFLACHE M 1:250



Veranstaltungsplatz - Detail Funktionsgerust
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Humpert & Kodsel-Humpert Freie Architekten & Stadtplaner GmbH, Karlsruhe



Lammgarten - Mit Variante1als Vorschlag @) CRAILSHEM
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LAMMGARTEN Variante 2 M 1:500



Modellfoto - Ubersicht, Blick in Richtung Nordwesten CRAILSHEIM
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