Stadt Crailsheim
Ressort Stadtentwicklung
Sachgebiet Stadtplanung

€

uL

@=L

CRAILSHEIM

Begrindung

zum Bebauungsplan
ENTWURF

,0rtsmitte RoRfeld 2“
Nr. F-2025-2B

Stand: 20.05.2026



Stadt Crailsheim

Bebauungsplan , Ortsmitte RoRfeld 2“ Nr. F-2025-2B — Begriindung

Inhaltsverzeichnis

Teil A

1.
11
1.2
1.3
2.
3.
4.
5.
5.1
5.2
53
6.
6.1
6.2
6.3
6.4
7.
8.
9.
10.
11.
12.
13.

Planungsbericht

Einleitung
Anlass, Ziele und Zwecke des Bebauungsplans

Geltungsbereich und Beschreibung des Plangebiets

Ubergeordnete Planungen

Verfahren

Rahmenplan Reschl Stadtentwicklung
Gesamtkonzept

Stadtebauliches Konzept

Baulich-raumliches Konzept
Verkehrsanbindung

Ver- und Entsorgung

Planinhalt und Festsetzungen

Festsetzungen zur Bebaubarkeit
ErschlieBungsflachen und Verkehr

Natur, Umwelt und Klima
Erdgeschossfullbodenhdhe (§ 9 Abs. 3 BauGB)
Artenschutz

Gerauschimmission
Geruchsimmissionsprognose
Hochwasserschutz

Starkregenschutz

Klimaschutz, Anpassung an den Klimawandel
Untersuchungen

Teil B Umweltbericht

© O OO b~ W W

10
12
12
13
14
15
15
17
17
18
18
19
19
20
21
22
23

24



Stadt Crailsheim
Bebauungsplan , Ortsmitte RoRfeld 2“ Nr. F-2025-2B — Begriindung

Teil A Planungsbericht

11

Einleitung
Anlass, Ziele und Zwecke des Bebauungsplans

Der westlich der Kernstadt von Crailsheim gelegene Stadtteil Roffeld ist ein ehemals
landwirtschaftlich gepragter Teilort, der im Zuge einer kontinuierlichen Wohnraumnachfrage und
des damit verbundenen starken Wachstums der Kernstadt und Ihrer unmittelbar angrenzenden
Stadtteile in den letzten Jahren zunehmend stadtebaulich Gberformt wird. In den vergangenen
Jahrzehnten erfolgte auf der Gemarkung RoRfeld eine kontinuierliche Entwicklung von Flachen
flir Gewerbe, Industrie und Einzelhandel, insbesondere am 6stlichen Ortsrand und entlang der
Haller StralRe. Auch erfolgten Wohngebietserweiterungen am Rand und auRerhalb des
historischen Ortskerns. FlichenmaRig sind die industriell-/gewerblichen Nutzungen im Osten des
Stadtteils mittlerweile vergleichbar mit dem von Wohnnutzung gepragten erweiterten Ortskern.

Mit der Konversion der ehemals militdrisch genutzten Flachen zwischen dem Stadtgebiet
Sauerbrunnen und dem Stadtteil RoRfeld (McKee Barracks und Fliegerhorst) seit den 90er-Jahren,
besteht mittlerweile eine liickenlose bauliche Anbindung an die Kernstadt.

Der Stadtteil RoRfeld bietet durch die Nahe zu den groRen Einkaufszentren entlang der Haller
StraRe und den Gemeinbedarfseinrichtungen des Gebietes Hirtenwiesen, mit gutem FuRR-/ Rad-
und OPNV-Anschluss, sehr gute Voraussetzungen fiir eine Wohnbauentwicklung. Gleichzeitig
erfordern Nutzungsdnderungen im Zuge des Generationswechsels sowie gednderte
Wohnstandards und in der Folge entsprechende Anfragen beziglich Um-, Aus- und
NeubaumalRnahmen und nicht zuletzt eine steigende Wohnraumnachfrage, die Steuerung der
daraus resultierenden Verdnderungsprozesse im Hinblick auf eine malstabliche stadtebauliche
Entwicklung des ehemals dorflich gepragten Stadtteils.

Die Neuordnung im Plangebiet dient dem im Baugesetzbuch verankerten Grundsatz, mit Grund
und Boden sparsam und schonend umzugehen sowie der Wiedernutzbarmachung und
Nachverdichtung von Flachen (§ 1a BauGB). Hierdurch kann eine Inanspruchnahme von Flachen
im AuBenbereich vermieden werden. Gleichzeitig wird dringend erforderlicher Wohnraum
geschaffen.

Trotz der verstarkten baulichen Entwicklung sind im Ortskern von Rof¥feld weiterhin Flachen
vorhanden, die gute Potenziale fiir eine Neubebauung, Umnutzung bzw. Nachverdichtung
darstellen. Es handelt sich hierbei um unbebaute Baullicken, untergenutzte Flachen und Bereiche
mit dlterer Bebauung fir die in den kommenden Jahren eine Sanierung, Umnutzung oder
Neubebauung ansteht. Flr einige dieser Flachen besteht bereits Entwicklungsinteresse bzw. es
liegen bereits konkrete Bebauungskonzepte vor. Der doérflich gepréagte Ortskern von RoRfeld gilt
groRtenteils als unbeplanter Innenbereich nach § 34 BauGB. Vor diesem Hintergrund ist zurzeit
nur eine eingeschrankte stadtebauliche Steuerung moglich. Um stadtebauliche Missstdande zu
vermeiden, hat der Gemeinderat der Stadt Crailsheim daher am 13.10.2022 fiir den Ortskern und
die unmittelbar angrenzenden Bereiche eine Veranderungssperre beschlossen.

Zudem wurde im Zeitraum von 2022 bis 2024 eine stadtebauliche Rahmenplanung unter
Beteiligung der Blirgerschaft erarbeitet und am 08.02.2024 durch den Gemeinderat als Grundlage
fir die weiteren stadtebaulichen Planungen beschlossen. Die stadtebauliche Rahmenplanung
umfasst ein generelles Strukturkonzept sowie Leitlinien der Innenentwicklung. Hierauf aufbauend
wurde eine planerische Vertiefung in Form eines stadtebaulichen Gesamtkonzept (Bebauung,
Nutzung und ErschlieRung) entwickelt. Aufbauend auf diesen grundlegenden Planungen soll fir
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den Ortskern und seine unmittelbar angrenzenden Bereiche verbindliches Planungsrecht in Form
von Bebauungsplinen geschaffen werden. Um auf Unwaégbarkeiten (z.B. Einwendungen von
Seiten der Offentlichkeit oder von privater Seite) flexibel reagieren zu kénnen, werden fiir das
Gesamtplangebiet 6 Teilbebauungsplane aufgestellt.

Mit der Aufstellung der Bebauungsplane verfolgt die GrofRe Kreisstadt Crailsheim das Ziel, eine
der jeweiligen stadtebaulichen Situation angemessene Nachverdichtung zu ermdglichen und
gleichzeitig den Grundcharakter des erweiterten Ortskerns von Rofl¥feld bauplanungsrechtlich zu
sichern und weiterzuentwickeln. Die geplante Entwicklung kann zur Deckung der
Wohnraumversorgung in Rolfeld, insbesondere auch fiir die ortsansassige Bevolkerung,
beigetragen. Neben Entwicklungsmoglichkeiten fiir (verdichtete) Einfamilienhausbebauung
werden im Plangebiet auch die Voraussetzungen fir den Bau von barrierefreien
Geschosswohnungen mit kurzen Wegen zur bestehenden Infrastruktur geschaffen. Des Weiteren
kénnen durch die geplanten Entwicklungen Bauliicken geschlossen, StraBen- und Platzraume
gefasst und die Siedlungsflache gegenliber dem Landschaftsraum arrondiert werden.

Zur Erreichung der o.g. stadtebaulichen Ziele ist die Aufstellung des Bebauungsplans ,,Ortsmitte
RoRfeld 2“ erforderlich.

1.2 Geltungsbereich und Beschreibung des Plangebiets
Der Stadtteil RoRfeld befindet sich westlich der Kernstadt von Crailsheim.

Die Entfernung des Stadtteils RoRfeld zum Crailsheimer Stadtzentrum betragt etwa fiinf
Kilometer. Am sidlichen Rand des Rof¥felder Ortskerns verlauft die stark frequentierte Haller
StraRe (L 2218), die eine wichtige Verbindung zwischen den Mittelzentren Crailsheim und
Schwabisch Hall darstellt. In den letzten Jahren haben die stadtebaulichen Entwicklungen,
insbesondere durch die Konversion des ehemaligen Militargelandes (McKee Barracks,
Fliegerhorst), zu einer rdumlichen Verkniipfung des Stadtteils RoRfeld und der Kernstadt von
Crailsheim gefuhrt. Mit dem anhaltenden Wachstum wird Rof3feld zunehmend in die stadtische
Struktur Crailsheims integriert. Siedlungsraumlich befindet sich RoRfeld in einer Ubergangszone
zwischen der urban gepragten Kernstadt von Crailsheim und dem landlichen Umland. Wahrend
der historische Ortskern eine eher kleinteilige Bebauung aufweist, hat sich am 6stlichen Ortsrand
eine vielseitige Nutzung aus Wohn-, Gewerbe- und Industrieflachen entwickelt.

Abbildung 1: Lage im Siedlungsraum — Kartendaten Google Maps ©2025, ARP, 2025.
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Das Plangebiet umfasst die Flurstiicke mit den Nummern 1, 2, 3, 4 (Kirchweg), 5,5/1,6,7,9, 9/1,
10,11, 11/1,12,13,13/2, 14, 23/2 sowie Teile des Flurstiicks mit der Nummer 26 (Rathausgasse).

Es wird wie folgt begrenzt:

-im Norden: durch Siedlungsflache,

- im Osten/ Stdosten: durch die ReuBenbergstralie,

- im Stidwesten: durch die RoRfelder Hauptstralle
- im Nordwesten: durch Siedlungsflache

Das Plangebiet des Bebauungsplans umfasst eine Flache von ca. 1,07 ha und ist in der
Planzeichnung vom 20.05.2026 mit einem schwarzen, unterbrochenen Band umgrenzt.

0 M. 1600 O. 50 Qe
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Abbildung 2: Abgrenzungsplan — Stadt Crailsheim, 31.03.2026.
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Das Plangebiet ist Teil des historischen Ortskerns und ist zwischen der Rol3felder HauptstraRe,
Rathausgasse und ReulRenbergstralle gelegen. Das Plangebiet wird durch eine dichte, kleinteilige
dorfliche Bebauung mit unregelmaRige Parzellenstruktur gepragt (Wohnh&usern, Nebengebiude
und zugehorigen Hausgérten). Das Plangebiet ist fast vollstandig bebaut und umfasst vorwiegend
Ein- und Mehrfamilienhduser sowie Nebengebdude, teilweise ehemals landwirtschaftlich
genutzt. Die Gebdude sind mit Satteldachern versehen und orientieren sich an der ebenfalls
dorflichen Bauweise der Umgebung. Im noérdlichen Bereich des Plangebiets befindet sich ein
groReres unbebautes Gartengrundstiick. Die im Westen gelegene Rathausgasse wird in den
Planumgriff einbezogen.

Randlich schlielen sich in alle Richtungen dhnlich strukturierte Bebauungen an. Westlich des
Plangebietes liegt die Ortsmitte von RoRfeld mit dem alten Rathaus, der Kirche, dem Pfarramt
sowie dem Friedhof.

Ubergeordnete Planungen

Regionalplan
Die Stadt Crailsheim wird im Regionalplan Heilbronn-Franken 2020 als Mittelzentrum im

landlichen Raum ausgewiesen und hat somit hinsichtlich des Ausstattungsgrades mit zentralen
Einrichtungen (z.B. Einzelhandelsgeschifte 0.d.) eine lberodrtliche Bedeutung. Zusammen mit
Schwabisch Hall bildet Crailsheim einen sogenannten ,Verdichtungsbereich im Landlichen Raum”
(PS 2.1.3.1). Im Verdichtungsbereich im landlichen Raum um Schwabisch Hall und Crailsheim
sollen schwerpunktmaBig die Arbeitsplatz-, Bildungs- und Versorgungsangebote sowie
bestehende Freiraume gesichert werden. Der Verdichtungsbereich, als stark vernetzter Teilraum,
soll dem benachbarten landlich geprdagten Raum Entwicklungsimpulse (,Entwicklungsmotor®)
vermitteln.

Die Stadt liegt darliber hinaus innerhalb von zwei Landesentwicklungsachsen, welche durch
Ergdnzung mit Unter- und Kleinzentren konkretisiert und regional ausgeformt werden:

- (Bretten) — Eppingen — Schwaigern — Leingarten — Heilbronn — Weinsberg — Obersulm —
Bretzfeld — Ohringen — Neuenstein/Waldenburg/Kupferzell — Untermiinkheim — Schwibisch
Hall — llshofen — Crailsheim — (Feuchtwangen)

- (Ellwangen) — Crailsheim — Rot am See — Blaufelden/Schrozberg — Niederstetten —
Weikersheim — Bad Mergentheim — Lauda-Kdnigshofen — Tauberbischofsheim — Wertheim —
(Marktheidenfeld/Lohr)

Die Siedlungsentwicklung soll, entsprechend den Grundsatzen und Zielen des Regionalplans, in
den zentralen Orten und den Siedlungsbereichen der Entwicklungsachsen konzentriert werden.
Dementsprechend hat die Stadt Crailsheim die Aufgabe die Versorgung der Bevolkerung unter
anderem auch mit Flachen fiir das Wohnen — tiber den Eigenbedarf hinaus — wahrzunehmen.

In der Raumnutzungskarte des Regionalplans Heilbronn-Franken 2020, der seit 2006 in Kraft ist,
ist der Stadtteil RoRfeld Uberwiegend als ,Siedlungsfliche Wohnen und Mischgebiet
(Uberwiegend)” im Bestand und im Nordwesten sowie Slidosten als solche in Planung dargestellt.
Im Ostlichen Bereich wird dariber hinaus ,Siedlungsflache Industrie und Gewerbe” im Bestand
und im norddstlichen Teil als solche in Planung dargestellt. Der Ortskern wird ohne Nutzung bzw.
als unbebaute Flache dargestellt. Hier befinden sich insbesondere die Friedhofsanlage. Im Stiden
verlduft eine StraRe fiir den groRrdaumigen Verkehr, die Haller Strale (L2218), die eine wichtige
Verbindung zwischen den Mittelzentren Crailsheim und Schwabisch Hall bildet. Durch Roffeld
verlaufen dariiber hinaus zwei Richtfunkstrecken. Des Weiteren ist im Nordosten der Verlauf des
Sauerbrunnenbaches dargestellt.



Stadt Crailsheim
Bebauungsplan ,,Ortsmitte RoRfeld 2“ Nr. F-2025-2B — Begriindung

"
4
. \ . <
ARRY NN
Abbildung 3: Ausschnitt Raumnutzungskarte — Region Heilbronn-Franken 2020.

Das Plangebiet selbst wird Uberwiegend als ,Siedlungsfliche Wohnen und Mischgebiet
(Uberwiegend)” im Bestand dargestellt. Die geplanten Nutzungen (Wohnen/ gemischte Nutzung)
entsprechen damit den Darstellungen des Regionalplans Heilbronn-Franken 2020. Ausweislich
der Raumnutzungskarte befindet sich in dem Gebiet eine bestehende oder geplante
Richtfunkstrecke. GemaR Plansatz 4.1.7 (Z) des Regionalplans sind Richtfunkstrecken von einer
stérenden Bebauung freizuhalten.

Flachennutzungsplan
Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Crailsheim
vom 01.10.1993 ist das Plangebiet als gemischte Bauflache (M) dargestellt.

W DT IR

Abbildung 4: Ausschnitt Flachennutzungsplan — VVG Crailsheim, 01.10.1993.

Der Flachennutzungsplan wird entsprechend der in den Teilbebauungsplanen Ortsmitte RoRfeld
1 - 6 kiinftig festgesetzten Art der baulichen Nutzung im Parallelverfahren gedndert.
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Landschaftsplan

Der Landschaftsplan der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Crailsheim vom 28.06.2010
stellt das Plangebiet als Mischgebiet (MI) dar. Fiir den Planbereich werden keine Schwerpunkte,
Konflikte oder MalRnahmen ausgewiesen. Fiir den Planbereich werden keine Schwerpunkte,
Konflikte oder MaRnahmen ausgewiesen.

o 'i-\hjﬁ
Abbildung 5: Ausschnitt Landschaftsplan — VVG Crailsheim, 28.06.2010.
Bebauungspldne

Flr das Plangebiet besteht kein rechtskraftiger Bebauungsplan. Die Zuldssigkeit von Bauvorhaben
innerhalb des Plangebietes richtet sich daher bisher nach § 34 BauGB.

Sonstige bestehende Rechtsverhaltnisse

Schutzgebiete

Natura 2000-Gebiete (FFH-Gebiete und Vogelschutzgebiete), Naturschutzgebiete und
Landschaftsschutzgebiete sind im Plangebiet selbst nicht vorhanden.

Das nachstgelegene FFH-Gebiet ,Crailsheimer Hart und ReuBenberg” mit der Nummer 6926341
und einer Flache von ca. 713 ha liegt westlich des Plangebietes in ca. 500 m Entfernung. Das
nachstgelegene Naturschutzgebiet ,Reullenberg” mit der Nummer 1.001 und einer Flache von
ca. 184 ha liegt nordwestlich des Plangebietes in ca. 950 m Entfernung.

Vogelschutzgebiete und Landschaftsschutzgebiete sind auch in der ndheren Umgebung
(Entfernung < 1,5 km) nicht vorhanden.

Biotope
Geschiitze Biotope sind im Plangebiet selbst nicht vorhanden. Das nachstgelegene geschiitzte

Biotop , Feldhecken I N RoRfeld” mit der Biotop-Nr. 168261270130 und einer Flache von ca. 0,07
ha liegt in kurzer Entfernung nordwestlich des Plangebietes.

Wasserschutzgebiete
Im Plangebiet selbst sowie in seiner ndheren Umgebung (Entfernung < 1,5 km) sind keine
Wasserschutzgebiete ausgewiesen.
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2.

Verfahren

Der Bebauungsplan ,Ortsmitte RoR¥feld 2“ wird im Vollverfahren mit Umweltbericht gemaR § 2a
BauGB. Er wird trotz seiner Lage im Innenbereich nicht als Bebauungsplan der Innenentwicklung
nach § 13a BauGB aufgestellt. Dies ist darin begriindet, dass die Bebauungsplane ,Ortsmitte
Rof¥feld 1 — 6“ zeitgleich aufgestellt werden, sodass gemals § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB die
Grundflachen gemall § 19 Abs. 2 BauGB der Teilbebauungsplane jeweils addiert werden miissen
und der Schwellenwert von 20.000 m? damit Uberschritten wird. Fir die Belange des
Umweltschutzes wird damit eine Umweltprifung gemal § 2 Abs. 4 BauGB durchgefihrt.

Im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplans wird auf die Durchfiihrung einer Eingriffs- und
Ausgleichsbilanzierung im Umweltbericht verzichtet. Bei der Planung handelt es sich trotz
Uberschreitung des o.g. Schwellenwertes um eine MaRnahme der Innenentwicklung innerhalb
eines bereits bestehenden und gewachsenen Siedlungsgefiiges. Das Plangebiet ist demnach
durch bauliche Nutzungen sowie anthropogene Vorpragungen gekennzeichnet, sodass mit dem
Bebauungsplan keine Inanspruchnahme bislang unbebauter AuBRenbereichsflachen vorbereitet
wird. Gemald § 1a Abs. 3 BauGB ist ein naturschutzrechtlicher Ausgleich nicht erforderlich, soweit
die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung zuldssig waren oder zuldssig sind. Dies ist
vorliegend der Fall, da die planungsrechtliche Zulassigkeit der im Bebauungsplan vorgesehenen
Nutzung nach Art und MaR im Grundsatz bereits bestand beziehungsweise sich aus dem
bestehenden Siedlungszusammenhang bereits bisher ableiten lasst.

Durch die Planung wird somit kein zusatzlicher, Gber das bisher nach § 34 BauGB zulassige Mal}
hinausgehender, Eingriff in Natur und Landschaft vorbereitet. Vor diesem Hintergrund wird auf
eine detaillierte Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung verzichtet. Ungeachtet dessen werden die
Belange des Umweltschutzes im Rahmen der Planung weiterhin bertcksichtigt und in die
Abwdagung eingestellt.

Rahmenplan Reschl Stadtentwicklung

Von 2022 bis 2024 wurde vom Biiro Reschl Stadtentwicklung unter Einbeziehung der Blrgerschaft
eine stadtebauliche Rahmenplanung erarbeitet. Diese wurde am 08.02.2024 durch den
Gemeinderat als Grundlage fir die weiteren stadtebaulichen Planungen beschlossen. Die
stadtebauliche Rahmenplanung umfasst ein generelles Strukturkonzept sowie Leitlinien der
Innenentwicklung. Auf diese wird verwiesen.

Das Strukturkonzept bildet eine Grundlage fiir kiinftige stadtebauliche Entwicklungen und
Nachverdichtungen sowie zur Qualifizierung von Freirdumen in Rof3feld. Dabei werden Bereiche
aufgezeigt, in welchen der Fokus im Rahmen einer kiinftigen Entwicklung auf Transformation, auf
Sanierung/ Aufstockung oder auf Neubau gesetzt werden soll. Zudem werden Bereiche
dargestellt, in denen der Fokus auf die Entwicklung von Griin- und StralRenraumen gelegt werden
sollte.
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Abbildung 6: Strukturkonzept (links), Prinzipien der Innenentwicklung (rechts) — Reschl Stadtentwicklung, 2024.

In den Bereichen ,Fokus Transformation” ist die Schaffung neuer, klarer stadtebaulicher
Strukturen sowie gegebenenfalls eine Nutzungsanderung bestehender Flachen vorgesehen.
Langfristig wird eine differenzierte Neubebauung angestrebt, um ein Vvielfiltiges
Wohnraumangebot zu ermdoglichen. Der ,Fokus Neubau“ konzentriert sich auf die kurz- bis
mittelfristige Bebauung leerstehender oder untergenutzter Flachen. Dabei wird eine
ortsvertragliche Bebauung angestrebt, die sich an den umliegenden Strukturen orientiert. In den
Bereichen ,Fokus Sanieren/Aufstocken” wird primar der Erhalt bestehender stiddtebaulicher
Strukturen fokussiert. Bestehende Geb&aude sollen modernisiert und saniert werden, um den
aktuellen energetischen und funktionalen Anforderungen gerecht zu werden. Zudem sollen
Potenziale zur Aufstockung und maRvollen Nachverdichtung genutzt werden, um zusatzlichen
Wohnraum zu schaffen, ohne dabei neue Flachen zu versiegeln.

Parallel dazu wird ein Fokus auf Griinrdume gelegt. Der Erhalt, die Offnung und die Attraktivierung
bestehender Grinflachen sind dabei zentrale MaBnahmen. Zudem wird die Schaffung neuer
Grinverbindungen angestrebt, um eine bessere Vernetzung von Freirdumen zu gewahrleisten
und eine hohe Aufenthaltsqualitat im 6ffentlichen Raum sicherzustellen. Erganzend wird auch die
Umgestaltung des Strallenraums berlicksichtigt.

In einem Ubersichtsplan formuliert das Biiro Reschl Stadtentwicklung Prinzipien der
Innenentwicklung, welche als Handlungs- und Orientierungsleitfaden dienen sollen. Ziel dabei ist
der Erhalt des charakteristischen Ortsbildes von RoRfeld und der hier vorherrschenden
Nutzungsdurchmischung.

4. Gesamtkonzept

Um die Bebaubarkeit der im stadtebaulichen Rahmenplan definierten Potenzialflachen
entsprechend bewerten und steuern zu konnen, bedarf es in Teilen einer tieferen
stadtebaulichen Betrachtung. Es wurde daher, auf dem Rahmenplan des Biiros Reschl
Stadtentwicklung aufbauend, ein stddtebauliches Gesamtkonzept (Bebauung, Nutzung und
ErschlieBung) fur den Ortskern in RoRfeld entwickelt. Dieses dient als Grundlage fiir die
verbindliche Bauleitplanung (Bebauungsplane). Fir die Planung wurde das Biiro ARP aus Stuttgart
beauftragt. Ziel der Planung ist es, die Bestandsbebauung innerhalb eines stddtebaulichen
Konzeptes fiir das Gesamtgebiet zu sichern und gleichzeitig Spielrdume fiir eine geordneten
Umnutzung und Nachverdichtung und Neubebauung von bereits bebauten Flachen im
Innerortsbereich sowie von vorhandenen Baullicken zu schaffen. Die Inanspruchnahme von
Flachen im AuRenbereich kann dadurch reduziert werden. Gleichzeitig wird der
Wohnraumnachfrage in Crailsheim und im Stadtteil Roffeld Rechnung getragen. Das
Gesamtkonzept von ARP fuBt auf vier Entwurfsprinzipien, die im Nachgang erlautert werden.

10
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Abbildung 7: Konzept — ARP Stuttgart, 2025.

Entwurfsprinzip |: Clusterbildung

Das Plangebiet lasst sich in funktionale Cluster gliedern, die schwerpunktmaRig verschiedene
Nutzungen gezielt blindeln. Die einzelnen Clusterfelder werden untereinander durch das
bestehende StraRen- und Wegenetz sowie durch neue Wegeverbindungen vernetzt.

Die ,Soziale Mitte” bildet das zentrale Gemeinschaftszentrum von Rof¥feld. Hier sind wichtige
soziale Einrichtungen wie die Kirche, die Friedhofsanlage, eine Kindertagesstatte, eine Schule
sowie eine Sport- und Veranstaltungsstatte verortet. Kinftig kdnnen hier weitere soziale
Einrichtungen, wie beispielsweise betreute Wohneinheiten, angesiedelt werden, um den kiinftig
steigenden Bedarf an barrierefreien Wohnformen und sozialer Infrastruktur zu decken.

Der ,Belebte Auftakt” stellt eine gemischt genutzte Zone dar, in der Wohnen, Gastronomie und
kleine Dienstleistungsangebote kombiniert werden kdnnen. Dieser Bereich soll in Verbindung mit
einem attraktiv gestalteten 6ffentlichen Raum eine hohe Aufenthaltsqualitdt bieten und an der
Haller StraRe den Auftakt zum noérdlich gelegenen Ortskern bilden.

Das Cluster ,Sport & Erholung” ist an mehreren Standorten im Gebiet verortet. Es umfasst Spiel-
und Sportangebote, die sowohl der Naherholung als auch der aktiven Freizeitgestaltung dienen.
Die Verteilung dieser Nutzungen Ulber das gesamte Plangebiet sorgt flr eine gleichmaRige
Erreichbarkeit.

Entwurfsprinzip II: Ringsystem und ,Strickleiter”

Das Konzept sieht ein verkehrsberuhigtes und gut erschlossenes Ortsgebiet vor, dessen
Teilbereiche durch zwei zentrale ErschlieRungselemente vernetzt werden: einen &auReren
ErschlieBungsring mit Schwerpunkt fir den ortsinternen Pkw-Verkehr und ein leiterartiges
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Wegesystem (,,Strickleiter”) das insbesondere fur FuBganger und Radfahrer direkte, attraktive
Verbindungen sichern soll.

Das Ringsystem fur den Pkw-Verkehr soll den internen Ziel- und Quellverkehr aus dem engeren
Ortskern heraushalten und (iber die ReulRenbergstralle und Hagenhofer StraRe flihren. Dadurch
wird der Ortskern entlastet und es kann ein attraktives Umfeld fiir die Bewohner geschaffen
werden. Das Ringsystem verknlpft wichtige Standorte wie Einkaufsmoglichkeiten und
Sportflaichen und auch das Cluster ,Belebter Auftakt” an der Haller StraRe. Bestehende und
kiinftige Gewerbe- und Gastronomiebetriebe profitieren hierbei von einer guten Sichtbarkeit und
Erreichbarkeit.

Parallel dazu schafft die zentrale ,Strickleiter” die im Wesentlichen von der RoRfelder
Hauptstralle und der Forstamtsstralle, den von Nord nach Sud verlaufenden ,Seilen” und den
senkrecht hierzu verlaufenden ,,Sprossen”, Wassergasse und ForstamtsstraRe, gebildet wird, fiir
FuRganger und Radfahrer direkte und attraktive Wegeverbindungen. In Verbindung mit kleinen
Ergdnzungen im Wegenetz wird hierdurch eine gute Erreichbarkeit aller wichtigen Clusterfelder
— wie die Soziale Mitte, Sport- und Erholungsbereiche sowie Einkaufszonen — gewahrleisten.

Entwurfsprinzip lll: Freiraumvernetzung

Durch eine Abfolge von Griin- und Aufenthaltsraumen entlang zentraler Achsen und Kreuzungen
entsteht ein Netzwerk aus gut erreichbaren und attraktiven Freirdumen. Diese Freirdume werden
gezielt miteinander verknlipft, um den Bewohnern hochwertige Aufenthalts- und
Bewegungsmoglichkeiten zu bieten.

Entwurfsprinzip IV: Hofe

Im Falle von Umnutzungen grofRerer Grundstiicksbereiche (Althofstellen, Zusammenlegung von
Einzelgrundstiicken) kénnen Bauquartiere mit jeweils einem gemeinsamen Hofbereich die
kiinftige Grundstruktur des Gebietes bilden. Das Entwurfsprinzip ,,Hofe” greift bereits bisher im
Ortskern vorhandene stadtebauliche Strukturen auf um lebendige und gemeinschaftsfordernde
Nachbarschaften zu schaffen. Durch die Ausbildung von Hofstrukturen entstehen halboffentliche
und geschiitzte Rdume, die Platz fir Spielbereiche, Begriinung oder gemeinschaftliche Nutzungen
bieten und die Identifikation mit dem jeweiligen Teilquartier starken.

Stadtebauliches Konzept
Baulich-rdumliches Konzept

Der erweiterte Ortskern von RoRfeld stellt sich als ein weitgehend bebautes Gebiet mit einer
kleinteilige, teilweise liber Jahrzehnte gewachsenen Gebdudestruktur sowie entsprechenden
Grundstickszuschnitten und Eigentumsverhéltnissen dar. Die Teilbebauungsplane treffen daher
lediglich wenige grundlegende Festsetzungen, insbesondere zu Art und zum MaR der baulichen
Nutzung (Gebietstyp gemaR BauNVO, GRZ, Geschosszahl) sowie zur (berbaubaren
Grundsticksflache und den damit verbundenen Baukanten zur Begrenzung der Straflenrdumen.
Fir die klinftige Bebauung und Nutzung werden damit — unter Einhaltung einer angemessenen
Hohenentwicklung — groRe Spielrdume fir die Planung offengehalten.

Das Biro ARP hat flr die Geltungsbereiche der Einzelbebauungspldne stadtebauliche
Testentwiirfe entwickelt, die auf den Entwurfsprinzipien des Gesamtkonzepts fiir den
erweiterten Ortskern von RoRfeld basieren (siehe Ziffer 4) und als Leitbild fir kinftige
Bebauungen dienen kdnnen.
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Zentral im Gebiet gelegen, befindet sich eine ehemalige landwirtschaftliche Hofflache mit
Wohnhaus. Bei Nutzungsentfall kann an dieser Stelle ein kleines eigenstandiges Quartier
entstehen, welches den Verlauf des ,Kirchweg” bericksichtigt und diesen bis zur Rathausgasse
weiterfiihrt. Auch an dieser Stelle kann der Hofgedanke (,,Hofle”) als Entwurfsprinzip aufgegriffen
werden. Der Hof dient zum einen als gemeinschaftlicher Spiel- und Aufenthaltsbereich und zum
anderen der ErschlieBung der neuen Baugrundstiicke. Der Hof als halboffentlicher Raum tragt zur
Forderung der Nachbarschaft und sozialen Interaktion bei. Durch die geschiitzte Lage innerhalb
der Bebauung wird eine hohe Aufenthaltsqualitat gewahrleistet. Die Bestands-Wohnhduser im
Norden der Halle/Scheune kénnen unproblematisch in die Hofstruktur integriert werden. Das
Flurstiick kann z.B. durch die Einplanung von vier Doppelhdusern optimal fir ein
familiengerechtes Wohnen genutzt werden.

Ein Mehrfamilienhaus im Norden fasst die Rathausgasse und kann zu einer gemischten
Bewohnerstruktur beitragen.

Verkehrsanbindung

Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Das Plangebiet ist fur alle Verkehrsarten, ausgehend von der Haller Stralle, tiber das bestehende
innerortliche StraRensystem erschlossen (ReuBenbergstrale, RolRfelder Hauptstralle,
Rathausgasse). Aufgrund der Lage im gewachsenen Ortsteil stellt die verkehrliche Situation
jedoch eine besondere Herausforderung fiir die angestrebte Nachverdichtung dar. Bereits heute
bestehen Engstellen im StraRenraum. Parkende Fahrzeuge verscharfen die Problematik zusatzlich
verscharft werden.

Zur Entlastung des offentlichen Raums wund zur Sicherstellung einer geordneten
Verkehrsabwicklung werden daher gezielte MalRnahmen vorgesehen. Ein wesentlicher Baustein
ist die Festlegung eines der ortlichen Situation angemessenen Stellplatzschlissels, um
ausreichend Stellplatze auf den privaten Grundstiicken sicherzustellen. Ergdnzend und
unabhangig vom Bebauungsplanverfahren sind MaBnahmen der Verkehrsbehorde geplant. So
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soll an den Zufahrten von der L 2218 zu den Ortschaften Heinkenbusch, Maulach, Hagenhof sowie
zur ReuRenbergstraBe das Verkehrszeichen 253 (Verbot fir Kraftfahrzeuge liber 3,5 t) mit dem
Zusatzzeichen ,Anlieger frei” angeordnet werden. Darliber hinaus ist vorgesehen, im Bereich
ReuBenbergstralle 49 und 51 das Verkehrszeichen 120 (Verengte Fahrbahn) anzubringen, um auf
die Ortliche Situation hinzuweisen und die Verkehrssicherheit zu erhéhen. Ein zusatzliches
Halteverbot in der ReuBenbergstralle wird derzeit gepriift.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Flr den Anschluss an den 6ffentlichen Personennahverkehr sind zwei Bushaltestellen entlang der
sudlich verlaufenden Haller StraRe in kurzer fulllaufiger Entfernung erreichbar (u.a. Schnellbus S1
Crailsheim - Schwaébisch Hall).

FuB- und Radwege
FuRlaufige Anbindungen zur Schule, zum Sport und zu den angrenzenden Bestandsgebieten
entlang der Haller StraRe sind vorhanden.

Die Planung bezieht den als eigenstdandige Parzelle vorhandenen Kirchenweg ein. Es entsteht
damit in seiner Weiterfliihrung die Option fiir eine kinftige zusatzliche FuRwegeverbindung
zwischen ReuBenbergstralle und Rathausgasse. Diese wirde zu einer Verbesserung der
fullaufigen ErschlieRung der oOstlich der Reullenbergstralle gelegenen Bebauung sowie der
Ortsmitte (,,Soziale Mitte”) mit Kirche, Rathaus, den ,,RoRfelder Heimatstuben” und dem Friedhof
beitragen.

Ver- und Entsorgung

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

Stromversorgung:
Das Gebiet ist mittel- und niederspannungsseitig durch die Stadtwerke Crailsheim (STW)
erschlossen. Sollte eine energieintensive Bebauung stattfinden, kénnen

NetzverstarkungsmaRnahmen und eine Trafostation notwendig werden. Hierflir muss an einer
geeigneten Stelle ein Platz fiir eine Trafostation zur Verfligung gestellt werden. Die Einspeisung
von selbsterzeugter elektrischer Energie ist begrenzt moglich.

Wasserversorgung
Das Gebiet wird und kann Gber die umliegenden StraRen durch die Stadtwerke Crailsheim (STW)
mit Wasser versorgt werden.

Gasversorgung
Das Gebiet kann zum Zeitpunkt der Planaufstellung mit Hausanschlissen von der RoRfelder

Hauptstralle und der Rathausgasse (iber die bestehenden Leitungen durch die Stadtwerke
Crailsheim (STW) versorgt werden.

Warmeversorgung

Ein Anschluss an bestehende Warmenetze durch die Stadtwerke Crailsheim (STW) ist nicht
moglich. Im Rahmen der kommunalen Warmeplanung sind fiir das Gebiet keine kurzfristigen
Neuplanungen fiir Warmenetze vorgesehen.

Abfall und Millentsorgung
Die bestehenden ErschlieBungsstralien sind zur Befahrung mit Ver- und Entsorgungsfahrzeugen
ausgelegt.

14



Stadt Crailsheim
Bebauungsplan , Ortsmitte RoRfeld 2“ Nr. F-2025-2B — Begriindung

6.

6.1

Planinhalt und Festsetzungen
Festsetzungen zur Bebaubarkeit

Art der baulichen Nutzung (§ 1 Abs. 2 BauNVO)

Die Stadt Crailsheim beabsichtigt die Uberplanung der Ortsmitte von RoRfeld. Dies soll im
Rahmen von 6 Bauleitplanverfahren mit entsprechenden Teilbebauungspldnen erfolgen. Ziel ist
es dabei, den baulichen Charakter im Grundsatz zu erhalten, unterschiedliche bestehende
Nutzungen zu integrieren und gleichzeitig eine angemessenen Nachverdichtung zu erméglichen.

Das Teilgebiet 2 soll auch kinftig vorwiegend dem Wohnen mit der Maoglichkeit fir
unterschiedliche Wohn- und Eigentumsformen fiir wechselnde Bedirfnisse in unterschiedliche
Lebensphasen dienen. Des Weiteren konnen durch die geplanten Entwicklungen Baullicken
geschlossen, StraBen- und Platzraume gefasst und die Siedlungsfliche gegeniber dem
Landschaftsraum arrondiert werden.

Neben Wohngebduden sollen auch weitere, fiir ein lebendiges und zeitgemafes Wohnen
forderliche Nutzungen zuldssig sein. Das Plangebiet wird daher entsprechend der geplanten
Nutzung und unter Beriicksichtigung der Nachbarschaft als Allgemeines Wohngebiet (WA)
festgesetzt. Gartenbaubetrieb und Tankstellen werde nicht zugelassen. Die ausgenommenen
Nutzungen entsprechen nicht dem angestrebten kleinteiligen Charakter im historischen Ortskern
von Rof¥feld. Gartenbaubetriebe und Tankstellen waren zudem aufgrund ihres Flaichenbedarfs
bzw. der zu erwartenden Liarm- und Luftschadstoffemissionen nicht mit der geplanten und
innerhalb des Plangebietes und in der Umgebung vorhandenen Nutzungsstruktur zu vereinbaren.
Die ausgeschlossenen Nutzungen kénnen an anderen, besser geeigneten Stellen im Stadtgebiet
verwirklicht werden.

Fir den nérdlichen Bereich des Plangebiets wird als Ubergang zu einem groReren
landwirtschaftlichen Betrieb (Vollerwerb) nordlich der RutenstraBe ein Doérfliches Wohngebiet
(MDW) festgesetzt. Der landwirtschaftliche Schwerpunkt im Ortskern hat sich insbesondere an
den nordostlichen Randbereich verlagert, wo im Anschluss gewerbliche Nutzungen vorhanden
sind. Die Festsetzung eines Dorflichen Wohngebietes tragt der bestehenden Nutzung und
Struktur Rechnung. Es dient insbesondere dem Wohnen und der Unterbringung von land- und
forstwirtschaftlichen Nebenerwerbsstellen sowie nicht wesentlich stérenden Gewerbebetrieben.
Die im Dorflichem Wohngebiet zuldssigen Nutzungen sichern diese Funktionen.

Die ausnahmsweise Zulassigkeit von Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe
und die dazugehoérigen Wohnungen und Wohngebadude dient der Wahrung und Entwicklung
dorflich gepragter Nutzungsstrukturen innerhalb des dorflichen Wohngebiets. Auch wenn das
dorfliche Wohngebiet gemaR § 5a BauNVO vorrangig dem Wohnen sowie der Unterbringung von
nicht wesentlich storenden gewerblichen Nutzungen dient, sollen traditionelle land- und
forstwirtschaftliche Nutzungen weiterhin in angemessenem Umfang moglich bleiben.

Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnigungsstatten werden ausgeschlossen, um
Nutzungskonflikte, zusatzliche Verkehrsbelastungen und stddtebaulich unerwiinschte
Entwicklungen zu vermeiden. Gartenbaubetriebe und Tankstellen waren dariber hinaus
aufgrund ihres Flachenbedarfs bzw. der zu erwartenden Ldarm- und Luftschadstoffemissionen
nicht mit der geplanten und innerhalb des Plangebietes und in der Umgebung vorhandenen
Nutzungsstruktur zu vereinbaren. Die ausgeschlossenen Nutzungen kénnen an anderen, besser
geeigneten Stellen im Stadtgebiet verwirklicht werden.
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MaR der baulichen Nutzung (§ 16 BauNVO)
Das Mal der baulichen Nutzung wird mit der Grundflachenzahl (GRZ), der Gebaudehdhe sowie
der Zahl der Vollgeschosse festgesetzt.

Im ,,gewachsenen”, kleinteilig bebauten Ortskern wird eine GRZ von 0,6 festgesetzt. Die dort
vorhandenen engen Grundstiickszuschnitte und die historisch gewachsene, dichtere
Bebauungsstruktur erfordern eine hohere bauliche Ausnutzbarkeit, um angemessene
Erweiterungen, Nachverdichtungen und zeitgemalRe Wohnformen zu ermdoglichen. Die erhdhte
GRZ gewadhrleistet damit eine ortsvertragliche Weiterentwicklung, ohne den pragenden
Siedlungscharakter zu beeintrachtigen. Die gewahlte Differenzierung erméglicht somit sowohl
den Erhalt landschaftsbezogener Ortsrander als auch die zukunftsorientierte Nachverdichtung
des Ortskerns.

Die zulassige Grundflache fiir die 0.g. baulichen Anlagen im Sinne des § 19 Abs. 4 BauGB wird bis
zu einer GRZ von 0,8 erhéht. Dies ist notwendig, um Uber- und Unterbauungen des
Baugrundstiicks fiir die Unterbringung der geforderten Kfz- und Fahrradstellplatze, der
notwendigen Nebenrdume sowie sonstiger Nebenanlagen zu ermdglichen.

Die Festsetzung der Gebdudehohe liber eine maximale Firsthohe (FHmax) gewahrleistet eine
eindeutige Hohenbegrenzung der baulichen Anlagen. Durch die Bezugnahme auf die
Erdgeschossfubodenhdhe (EFH) wird ein einheitlicher Hohenbezug sichergestellt.

Zur Steuerung von Gebdudehohe und Gebaudekubatur werden im Plangebiet einheitlich maximal
2 Vollgeschosse zugelassen. Dies entspricht der ortsbildpragenden Hohenentwicklung des
Bestandes und gewahrleistet damit eine angemessene Einfligung in die bestehende
Bebauungsstruktur. Dach- und Sockelgeschosse (entsprechende der jeweiligen topografischen
Verhéltnisse) kénnen hierbei im Rahmen der landesrechtlichen Vorgaben genutzt werden.
Geleichzeitig werden negative gestalterische Auspragungen durch ,Ubernutzungen” von Sockel
und Dachbereichen verhindert bzw. minimiert.

Nebenanlagen (§ 14 Abs. 1 und § 23 Abs. 5 BauNVO)

Die Beschrdankung der Nebenanlagen auf die Giberbaubaren Grundstiicksflachen in den Gebieten
dient der Sicherung eines geordneten stadtebaulichen Erscheinungsbildes im o6ffentlichen
StraRenraum, indem ein angemessener Abstand zwischen offentlicher Verkehrsflache und
Nebenanlagen gewahrleistet wird.

Einfriedungen und Stitzmauern sind auch aullerhalb der (iberbaubaren Grundstiicksflachen
zuldssig, da sie fur die Grundstiicksabgrenzung, Gelandesicherung und die Anpassung an
topografische Gegebenheiten erforderlich sein kénnen.

Nebenanlagen nach § 14 Abs. 2 BauNVO, die aus technischen oder funktionalen Griinden nicht
innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflichen errichtet werden konnen, konnen
ausnahmsweise auch aulerhalb dieser Flachen zugelassen werden. Diese stellt sicher, dass
zwingend notwendige technische Einrichtungen (z. B. Trafostationen, Anlagen zur Wasser- oder
Energieversorgung) trotz ihrer besonderen Anforderungen standortspezifisch sinnvoll
untergebracht werden kdnnen, ohne die stadtebauliche Ordnung wesentlich zu beeintrachtigen.

Uberbaubare Grundstiicksfliche und Bauweise (§ 22 und § 23 BauNVO)

Die Uiberbaubare Grundstiicksflache wird durch Baugrenzen (Baufenster) definiert. Durch die
grolRziigige Festlegung der Baufester wird eine flexible Bebaubarkeit gewahrleistet und
gleichzeitig ein angemessener StraBenraum gesichert. Die festgesetzten Baufenster verhindern,
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dass Gebaude kiinftig unmittelbar an der Stralle errichtet werden und damit eine unerwiinschte
raumliche Verengung entsteht.

Es wird eine offene Bauweise festgesetzt. Dies ermdglicht Individualitat und Flexibilitat bei der
Gestaltung der Wohnbebauung, insbesondere auch im Segment Geschosswohnungsbau und
fordert dabei ebenfalls die angestrebte Vielfalt im Quartier.

Ortliche Bauvorschriften (§ 74 LBO)

Zur positiven Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes sind neben den im Bebauungsplan
enthaltenen planungsrechtlichen Festsetzungen insbesondere auch die in der Satzung Uber die
Ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan formulierten Bestimmungen erforderlich.

ErschlieBungsflachen und Verkehr

Tiefgaragen, Garagen, Carports und offene Stellplatze

Tiefgaragen werden auf der gesamten Grundsticksflache zugelassen, um insbesondere beim Bau
von Mehrfamilienhdusern eine flacheneffiziente Unterbringung des ruhenden Verkehrs zu
ermoglichen und die oberirdischen Freiflachen von Stellplatzen freizuhalten. Die Verpflichtung
zur Begrinung dient der Regenwasserriickhaltung und der gestalterischen Einbindung in die
Freiraumstruktur.

Garagen werden auf die Baufenster beschrankt, um den StraRenraum zu sichern, indem ein
angemessener Abstand zwischen Offentlicher Verkehrsflaiche und Gebadude dauerhaft
gewdhrleistet wird. Der Mindestabstand von 5,5 m zur 6ffentlichen Verkehrsflache auf der
Zufahrtsseite gewahrleistet, dass Fahrzeuge vor der Garage abgestellt werden kénnen.

Carports werden ebenfalls auf die Baufenster beschrankt, um einen angemessenen Straflenraum
zu sichern.

Offene Stellpldtze werden auf der gesamten Grundstlicksflache zugelassen, da sie nicht als
bauliche Anlagen im selben MaR raumpragend wirken wie Garagen oder Carports. Die Flexibilitat

ermoglicht eine bedarfsgerechte Unterbringung von Stellplatzen.

Verkehrsflachen

Die Festsetzung offentlicher Verkehrsflachen allgemeiner und besonderer Zweckbestimmung
entsprechend Eintrag in der Planzeichnung dient der Sicherung der verkehrlichen ErschlieBung
des Plangebietes gemall § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB.

Natur, Umwelt und Klima

Regelungen des Wasserabflusses/ Regenriickhaltung (§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)

Die Festsetzung zur Regenwasserriickhaltung dient der Begrenzung und Verzogerung des
Oberflachenabflusses. Durch die Herstellung eines Riickhaltevolumens wird eine gedrosselte
Einleitung in die offentliche Entwasserung sichergestellt.

Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Nicht Uberdachte FuRwege, sowie ebenerdige Kfz-Stellplatze einschlieRlich ihrer Zu- und
Abfahrten sind zum Schutz des Grundwassers mit einem Abflussbeiwert von mindestens 0,6
auszufiihren.
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Aullenbeleuchtungen sind nur in insektenschiitzenden Ausfiihrungen zuldssig. Kiinstliche
Beleuchtung kann erhebliche negative Auswirkungen auf nachtaktive Tiere haben, insbesondere
auf Insekten, Fledermause und Vogel.

Zum Vogelschutz sind gréRere Glasfaichen mit mehr als 50 m? mit SchutzmaRnahmen zur
Vermeidung von Vogelschlag zu versehen.

Zum Schutz der Brutvogel dirfen Rodungen und Abrissarbeiten nicht wahrend der Brut- und
Aufzuchtzeit der Jungvogel, zwischen 01. Mérz und 30. September vorgenommen werden.

Anpflanzungen/ Pflanzbindungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25)

Die Festsetzungen zur Dachbegriinung von Garagen (pfgl) dient insbesondere der Riickhaltung
und Verdunstung von Niederschlagswasser. Die Begriinung von Dachern unterstiitzt die
nachhaltige Bewirtschaftung von Regenwasser. Durch die Verzégerung des Abflusses wird das
lokale Abwassersystem entlastet und das Risiko von Uberschwemmungen reduziert. Gleichzeitig
haben die begriinten Flachen positive kleinklimatische Auswirkungen.

GrundsticksgroRenbezogene Baumpflanzungen (pfg2) und zusatzliche Baumpflanzungen bei
etwaigen Stellplatzanlagen (pfg3) tragen zur Durchgrinung bei und haben positive
kleinklimatische Auswirkungen.

ErdgeschossfuBbodenhéhe (§ 9 Abs. 3 BauGB)

Die Festsetzung der Erdgeschossfulbodenhdhe in Relation zur mittleren Hohenlage der
angrenzenden offentlichen Verkehrsflaiche bzw. zur mittleren Hohenlage des bestehenden
Gelandes stellt sicher, dass sich die Gebaude gut in das bestehende Gelande und das StraRenbild
einfiigen. Durch die Begrenzung auf maximal 0,50 m {iber dem Bezugsniveau werden tiberhohte
Sockel und starke Gelandeaufschiittungen vermieden.

Die unterschiedlichen Regelungen beriicksichtigen die jeweilige Lage der Grundsticke und
schaffen klare und nachvollziehbare Bezugspunkte.

Artenschutz

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden fiir das Gebiet durch das Biro fir
Umweltplanung Katharina Jittner eine Relevanzprifung zum Umfang der artenschutzrechtlichen
Untersuchung vom 14.03.2025, sowie eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) vom
10.04.2026, durchgefiihrt. Auf diese wird verwiesen.

Im Zuge der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung wurden die Artengruppen der Brutvogel,
Fledermduse und Reptilien untersucht. Die Erhebungen erfolgten vor Ort im Zeitraum April bis
Juli 2025. Fir den Schutz der im Plangebiet nachgewiesenen Brutvogel werden Vermeidungs-
und Minimierungsmallnahmen notwendig. Nachweise erheblicher Stérungen fiir Fledermause
und Vorkommen von Reptilien und anderen streng geschiitzter Arten(gruppen) konnten im Zuge
der Untersuchungen nicht erbracht werden. Bei Umsetzung der Planung ist bei Durchfiihrung der
Vermeidungs- und Minimierungsmallnahmen mit keinem VerstoR gegen die Verbote des § 44
BNatSchG zu rechnen.

ArtenschutzmaBnahme zur Vermeidung und Minimierung - Brutvogel
Fallarbeiten, Gebdudeabrisse und Baufeldfreirdumung diirfen nur auRerhalb der Vogelbrut- und
Aufzuchtzeit erfolgen, d.h. nur im Zeitraum 01. Oktober bis 28./29. Februar.

Kinstliche Brutplatze sind zu erhalten bzw. im randlichen Umfeld neu anzubringen.
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Die Gebaude sind im Zuge der konkreten Planung noch einmal auf die aktuelle Nutzung durch
Brutvogel zu prifen. Bei Entfall von Gebauden und Fassadenbereichen mit Brutplatzen sind im
Vorfeld je entfallendem Nistplatz 2 Nistkasten fiir die entsprechenden Arten im raumlichen
Umfeld anzubringen.

Geholze sind, wo moglich, zu erhalten.
8. Gerauschimmission

Aufgrund von auf das Plangebiet einwirkenden Gerauschen von Gewerbebetrieben und StraRen
wurde im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens durch das Biro rw bauphysik
ingenieurgesellschaft mbH & Co. KG in Form einer schalltechnischen Untersuchung vom
10.04.2026 die Immissionsvertraglichkeit des Vorhabens gepriift. Auf diese wird verwiesen.

Die Prifung der Gerduschimmissionen erfolgte fir die betroffenen Grundstiicke unter
Zugrundelegung der Gebietskategorien Allgemeines Wohngebiet (WA) im Siden und Dorfgebiet
(MD) im Norden. Die stadtebauliche Zielsetzung hat sich zwischenzeitlich teilweise gedndert. Im
stdlichen Teilbereich wird weiterhin ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Im nordlichen
Teilbereich wird nun unter Einbeziehung von Teilen des Flurstiicks 13 sowie des Flurstiicks 4 ein
Dorfliches Wohngebiet (MDW) ausgewiesen.

Innerhalb  des Plangebiets befinden sich keine Gewerbebetriebe sodass keine
Gewerbelarmimmissionen entstehen, die im Plangebiet selbst verursacht werden.
Gewerbegerdusche wirken auf das Plangebiet nur von Betrieben ein, die auBerhalb des
Plangebiets liegen. Die Einwirkungen sind gering. StraBenlarm wirkt ebenfalls nur im geringen
Umfang, durch den Verkehr auf der ReuBenbergstraBe ein. Im Stdbereich wirkt sich teilweise
auch die Haller StralRe aus.

Insgesamt sind aufgrund von geringen Immissionen weder Vorkehrungen beziglich
Verkehrslarms noch beziiglich Gewerbeldrms zu treffen. Da keine besonderen MalRnahmen zur
Vermeidung von Immissionskonflikten im Plangebiet nétig sind, sind keine Festsetzungen
zwingend erforderlich.

Die gutachterlichen Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung besitzen weiterhin
Gultigkeit. Fur die nun vorgesehene Gebietskategorie Dorfliches Wohngebiet gelten dieselben
maRgeblichen Immissionsrichtwerte wie fiir ein Dorfgebiet. Die Bereiche, die bislang als
Allgemeines Wohngebiet vorgesehen waren und nun als Doérfliches Wohngebiet ausgewiesen
werden, weisen damit einen geringeren Schutzanspruch auf. Da an dieser Stelle bereits ein
Allgemeines Wohngebiet aus schalltechnischer Sicht moglich war, ist dort auch die Ausweisung
eines Dorflichen Wohngebiets moglich. Die Aussagen des Gutachtens kénnen daher auf die
aktuelle Planung libertragen werden.

9. Geruchsimmissionsprognose

Aufgrund von auf das Plangebiet einwirkenden Geruchsimmissionen der in der direkten
Umgebung des Ortsteils RoRfeld befindlichen vier landwirtschaftlicher Betriebe mit Tierhaltung
wurde im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens fiir das Gebiet durch das Biiro Lohmeyer GmbH
eine Geruchsimmissionsprognose im Januar 2025 erstellt. Auf diese wird verwiesen. Es wurden
die moglichen Auswirkungen bestehender landwirtschaftlicher Betriebe auf die bestehenden und
geplanten Nutzungen untersucht. Die rdaumliche Verteilung der Geruchsimmissionen wurde
durch die Windrichtungsverteilung und die Lage der Quellen, deren Einflisse sich Gberlagern,
bestimmt.
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Die berechnete gewichtete Gesamtbelastung durch Geruch zeigt fiur ein GroRteil der
Beurteilungspunkte im Plangebiet eine Geruchsstundenhaufigkeit von bis zu 10 % der
Jahresstunden. Im Siden werden daher allgemeine Wohngebiete (WA) ausgewiesen. Der
Immissionswert fir Wohngebiete gemaR TA Luft (2021) von 10 % der Jahresstunden ist hier
eingehalten.

Fir den nérdlichen Bereich des Plangebiets wird im Ubergangsbereich zum nordlich der
Rutenstrale bestehenden landwirtschaftlichen Betrieb ein Dorfliches Wohngebiet (MDW)
festgesetzt. Die Festsetzung eines Dorflichen Wohngebietes ermoglicht eine vertragliche
Mischung aus wohnbaulichen, landwirtschaftlichen und gewerblichen Nutzungen und tragt damit
der bestehenden Nutzung und Struktur Rechnung. Die zuldssigen Nutzungen sichern die
Funktionsfahigkeit landwirtschaftlicher Betriebe und erlauben gleichzeitig erginzende Wohn-
und Gewerbenutzungen. In diesem Bereich liegen die Geruchsstundenhaufigkeiten bei 10 bis 15
% der Jahresstunden. Der Immissionswert flr Dorfliche Wohngebiete gemall TA Luft (2021) von
15 % der Jahresstunden ist somit eingehalten.

WinAustal Pro V1.3.8.3
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Level: 1 (0.0-3.0m)
odor_mod-d10x-416n79y-465n79-z.dmna
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_-— 5
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Hochwasserschutz

Das Plangebiet liegt gemall giltiger Hochwassergefahrenkarte aullerhalb einer
Uberflutungsfliche eines 100-jihrlichen Hochwassers (HQ100). Auch bei extremen
Hochwasserereignissen (HQ-Extrem) befindet sich das Plangebiet auRerhalb von einem
Uberflutungsbereich. Das Plangebiet befindet sich weder in einem festgesetzten
Uberschwemmungsgebiet nach § 76 Abs. 1 WHG, § 65 WG, noch in einem Risikogebiet nach §
78b WHG.
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11. Starkregenschutz

Die Stadt Crailsheim war 2020 (3. August) von einem besonderen Starkregenereignis betroffen.
In Folge dieses Ereignisses entschied sich die Stadt Crailsheim zur Durchfiihrung eines
kommunalen Starkregenrisikomanagements nach Leitfaden LUBW und beauftragte nach der
Ausschreibung im Marz 2021 das Biiro CDM Smith mit der Aufstellung eines solchen Konzeptes.
Das Biiro hat in einem ersten Schritt Starkregengefahrenkarten erstellt. Im weiteren Schritt wurde
basierend auf der Gefdhrdungsanalyse die Risikoanalyse durchgefiihrt, um anschlieBend ein
Handlungskonzept mit PraventionsmalRnahmen gegeniber dem Eintritt eines moglichen
Starkregenereignisses zu entwickeln.

GemaR Starkregengefahrenkarten kénnen im Bereich des Bebauungsplans Uberflutungen durch
Starkregen auftreten. Dabei kann es in einigen Bereichen des Bebauungsplans bei extremen
Starkregenereignissen zu Uberflutungstiefen von bis zu 100 cm und FlieRgeschwindigkeiten von
2 m/s kommen. Die Starkregengefahrenkarte zeigt, dass am nérdlichen Rand des Ortsteils RoRfeld
starke Uberflutungen vor allem im Bereich der (ggf. verlegten) Verdolungen (z.B.
HofwiesenstralRe, Hartbach) ab dem Gewerbegebiet, aber auch schon westlich bis ca. zum
Friedhof auftreten. Es fiillen sich insbesondere Senken an Gebduden.

Legende
Basisdaten Ergebnisse

T — Modelumgrit Wassertiefe max. [m]
Gemeindegrenze 0.03 - 0.10
Gewdssemetz (AWGN) 0.10 - 0.25
HWRM-Gewsser I 025-050

L] gig::l‘n;:tlr:gﬂ, I os0- 100
M ro0-200
Hausumgriffe
| [ Gebsudeumgriffe M -:
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nacherfasste Gebaude)
P72 nicht mehr vorhandene Gebiude
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<[5 2ustand vor Baubeginn
Eingangsdaten teilweise angepasst
(Hausurmgriffe/OAK Landnutzung)
Vollstandig angepasst (DGM,
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Abbildung 10: Starkregengefdhrdeter Bereich — Stadt Crailsheim, 2021.

Fir das Plangebiet werden Malnahmen vorgeschlagen, um schadliche Auswirkungen im
Starkregenfall zu minimieren und den Folgen von Starkregenereignissen entgegenzuwirken.

Fir einen verbesserten Schutz vor dem anstromenden Oberflichenabfluss fir die
Bestandsbebauung sowie geplante Neubebauungen, sollten baulich folgende MaRnahmen bei

Betroffenheit geprift werden:

- Gebédudeabdichtung gegen potenziell aufstauendes Grundwasser.
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- Erh6éhung von Hauseingdngen und Erdgeschosshohen in Bezug auf die bestehenden/
geplanten StralRenhohen.

- Gebaudetechnik oder technische Anlagen aulRerhalb der Gebaude sind in den liberfluteten
Bereichen hochwassersicher auszufiihren bzw. oberhalb der Wasserspiegellage moglicher
Uberflutungen zu platzieren (inkl. Extremereignissen).

- Sollten Untergeschosse oder Tiefgaragen im weiteren Planungsprozess vorgesehen werden,
sind in den Uberflutungsgefahrdeten Bereichen neben hochwasserangepassten
Baumaterialien auch die Eingange, Zufahrten und Offnungen gegen Wassereintritt zu sichern.

Darliber hinaus wurden zur Reduzierung von Abflussmengen, der Férderung der Versickerung
sowie zur Entlastung der Kanalisation MaRnahmen im Bebauungsplan festgesetzt:

- Eine vollstandige Versiegelung der Baugrundstiicke ist nicht zuldssig. Dies wird durch das
Festsetzen einer GRZ sichergestellt. Dadurch wird gewahrleistet, dass ein Teil des
Niederschlagswassers auf den Grundstiicken verbleibt und vor Ort versickern kann. Die nicht
Uberbauten Grundstiicksflachen sind mit Ausnahme von Verkehrsflachen (Wege, Stellplatze,
Zufahrten) gartnerisch anzulegen und mit standortgerechten Laubbaumen, Strduchern und
Stauden zu bepflanzen. Dies tragt zur Wasseraufnahme, zur Verzogerung des
Oberflachenabflusses und zur Kithlung der Umgebung bei.

- Versickerungsfahige Oberflachenmaterialien sind verpflichtend fiir offene Stellplatze sowie
Zufahrten und Wege auf den Baugrundstiicken, einschlieRlich ihres Unterbaus. Sie
ermoglichen das Versickern von Niederschlagswasser in den Boden und reduzieren den
Oberflachenabfluss.

- Tiefgaragen sind, soweit sie nicht Uberbaut sind bzw. als Gehflache, Spielfliche, Zufahrt,
Terrasse oder fiir zuldssige Nebenanlagen genutzt werden oder es sich um die Einhausung
von Zufahrten handelt, mit mindestens 50 cm Erdreich Uberdeckt werden. Diese MalRnhahme
ermoglicht eine bessere Regenwasseraufnahme und verhindert die Versiegelung groRer
Flachen durch unterirdische Strukturen.

- Dacher von Garagen bis zu einer Dachneigung von einschlieflich 10° sind auf mindestens 50%
ihrer Flache flachig extensiv zu begriinen.

Klimaschutz, Anpassung an den Klimawandel

Die Ziele des Bundesklimaschutzgesetztes sind gemaR § 13 Bundes-Klimaschutzgesetztes (KSG) in
der Abwéagung zu berlicksichtigen. Der Zweck des Bundes-Klimaschutzgesetztes gemall § 1 KSG
und die nationalen Klimaschutzziele gemall § 3 KSG sind zu beachten mit anderen Belangen
abzuwagen. Die Auswirkungen der Planung auf den Klimaschutz bezogen auf die in den §§ 1 und
3 KSG konkretisierten nationalen Klimaschutzzielen (Minderung der Treibhausgasemissionen)
sind zu ermitteln und Ergebnisse in die Entscheidungsfindung einzustellen. GemaR § 14 KSG
kénnen die Lander unbeschadet der Vereinbarkeit mit Bundesrecht eigene Klimaschutzgesetze
erlassen. GemaR § 7 Klimaschutzgesetz Baden-Wiirttemberg (KSG BW), in Kraft getreten am
11.02.2023, sind die Ziele dieses Gesetztes auch auf Ebene der Bauleitplanung bestmoglich zu
bericksichtigen. Entsprechende Verwaltungsvorschriften liegen hierzu noch nicht vor.

Die Belange des Klimaschutzes sind mit anderen bedeutsamen Belangen abzuwdgen. Der
TreibhausgasausstoR des Landes soll im Vergleich zu den Gesamtemissionen des Jahres 1990 bis
2030 um mindestens 65 Prozent und bis 2040 soll Gber eine schrittweise Minderung Netto-
Treibhausgasneutralitdit  (,Klimaneutralitdt“) erreicht sein. Die Verordnung des
Umweltministeriums zu den Pflichten zur Installation von Photovoltaikanlagen auf Dach- und
Parkplatzflichen (Photovoltaik-Pflicht-Verordnung - PVPf-VO) vom 11. Oktober 2021 ist zu
beachten.
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Die landesweiten Klimaanalyse der LUBW (Planungshinweise von 2025) bewertet das
Bebauungsplangebiet als Belastungsraum mit erhéhtem Handlungsbedarf fiir MaRnahmen zur
Klimaanpassung. Die thermische Belastung im Sommer und der damit verbundene
Handlungsbedarf fiir die hitzebedingte Gesundheitsgefahrdung belauft sich auf vier Wochen im
Jahr.

Handlungsbedarf
B seh hoch 6 Wochen pri
I o 5 Wochen pro

P
p

i erhort 4 Wochen pro Jahr 3%
P
p

mittel 3 Wochen pro Jahr 4
gering 2 Wochen pro Jahr s°C
Vorsorgebereich 1 Woche pro Jahr >5°C

Abbildung 11: Planungshinweiskarte, Klimaanalyse LUBW mit Lage Geltungsbereich (weiler Kreis),
https://www.klimaatlas-bw.de/planungshinweiskarte, abgerufen am 23.01.2026.

Jahr 2°c

Die Einstufung des Plangebietes als Siedlungsflache mit erhéhter belastender Wirkung auf Klima
und Luft ist im Kontext der innerortlichen Lage nicht ungewdhnlich. Das Gebiet befindet sich
innerhalb eines dicht bebauten Siedlungsraums, in dem aufgrund der baulichen Verdichtung
typischerweise eine hohere Klimabelastung vorliegt.

Die zusatzliche Versiegelung von Flachen sowie der Verlust von Gehdlzen ist mit kleinklimatischen
Beeintrachtigungen verbundenen. Durch Teilversiegelung von Flachen (Offene Stellplatze sowie
ErschlieBungsflichen und Wege auf den Baugrundstiicken) sowie die Begriinung von
Baugrundstiicken und von den Dachern von Garagen kdnnen die Beeintrachtigungen gemindert
werden. Des Weiteren wirken sich die Neupflanzung von Einzelbdumen positiv auf das Kleinklima
aus. Durch Umsetzung der genannten MalRnahmen kdnnen negative Auswirkungen durch die
Neuplanung in Bezug auf das Schutzgut Klima und Luft gemindert werden.

Die Aufstellung des Bebauungsplans ,Ortsmitte RoRfeld 2“ entspricht dem Ziel fiir einen
sparsamen Umgang mit Boden und fiir eine Stadtentwicklung im Sinne einer geordneten
Nachverdichtung von in Teilen bereits baulich genutzten ortskernnahen Bereichen. Die
Inanspruchnahme von Flachen im AulRenbereich kann dadurch reduziert werden. Innerhalb des
Plangebietes soll eine entsprechende Nachverdichtung erfolgen. Alternativ vorstellbar wéare vor
dem Hintergrund der Ziele des KSG bzw. des KSG BW, Verringerung des Treibhausgasausstoles,
auch eine deutlich geringere Uberbauung und/oder Baumasse oder der vollstindige Verzicht auf
eine Bebauung und die Erhaltung der bestehenden Freiflachen. Die stadtklimatischen Vorteile
sind hierbei mit den unter Ziffer 1. genannten stadtebaulichen Zielen der Stadt Crailsheim
abzuwagen. Es handelt sich um ein bereits weitgehend bebautes Gebiet. Die vorgesehenen
Malnahmen zum Klimaschutz kommen daher erst bei Neubauprojekten zum tragen.

Untersuchungen
Die nachfolgende Untersuchung liegt dem Bebauungsplan zugrunde:

1. Bericht zum kommunalen Starkregenrisikomanagement der Stadt Crailsheim,
Phase 1: Gefahrdungsanalyse
Biro CDM Smith Consult GmbH, 64404 Bickenbach
vom 12.07.2023

2. Bericht zum kommunalen Starkregenrisikomanagement der Stadt Crailsheim,
Phase 2: Risikoanalyse
Biro CDM Smith Consult GmbH, 64404 Bickenbach
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vom 06.06.2024
3. Bericht zum kommunalen Starkregenrisikomanagement der Stadt Crailsheim,
Phase 3: Handlungskonzept
Blro CDM Smith Consult GmbH, 64404 Bickenbach
vom 02.08.2024
4. Relevanzprifung zum Umfang der artenschutzrechtlichen Untersuchungen fir die
Bebauungsplanung ,, Ortsmitte RoR¥feld 2“ in RoRfeld, Crailsheim
Biiro fir Umweltplanung Katharina Jiittner, 74582 Gerabronn
vom 14.03.2025
5. Geruchsimmissionsprognose fiir das Bauleitplanverfahren in Crailsheim, Stadtteil Rof3feld
Biiro Lohmeyer GmbH, 76229 Karlsruhe
vom Januar 2025
6. Gerauschimmissionsprognose fiir die Bebauungsplane ,Ortsmitte Rof3feld” 1-6 der Stadt
Crailsheim
Biiro rw bauphysik ingenieurgesellschaft mbH & Co. KG, 74523 Schwabisch Hall
vom 10.04.2026
7. Spezielle Artenschutzrechtliche Priifung (saP) fir die Bebauungsplanung ,,Ortsmitte RoRfeld
2“ in RoRfeld, Crailsheim
Biro fiir Umweltplanung Katharina Jattner, 74582 Gerabronn
vom 10.04.2026

Teil B Umweltbericht

Auf Teil B, den gemadlR § 2a BauGB erforderlichen, Umweltbericht des Biiros fir Umweltplanung
Katharina Juttner, 74582 Gerabronn, vom 20.05.2026, wird verwiesen. Dieser ist dem Bebauungsplan
beigefiigt.

Aufgestellt:
Stadt Crailsheim

Ressort Stadtentwicklung
Sachgebiet Stadtplanung

Crailsheim, den 20.05.2026

Dipl.-Ing. Daniel Czybulka

24



