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Teil A Planungsbericht

1.

Einleitung

1.1 Anlass, Ziele und Zwecke des Bebauungsplans

Der westlich der Kernstadt von Crailsheim gelegene Stadtteil Rofdfeld 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
tiberformt wird. In den vergangenen Jahrzehnten erfolgte auf der Gemarkung Rof3feld eine
kontinuierliche Entwicklung von Fliachen fiir Gewerbe, Industrie und Einzelhandel,
insbesondere am o6stlichen Ortsrand und entlang der Haller Strafde. Auch erfolgten
Wohngebietserweiterungen am Rand und auflerhalb des historischen Ortskerns.
Flachenmaflig sind die industriell-/gewerblichen Nutzungen im Osten des Stadtteils
mittlerweile vergleichbar mit dem von Wohnnutzung gepragten erweiterten Ortskern.

Mit der Konversion der ehemals militarisch genutzten Flachen zwischen dem Stadtgebiet
Sauerbrunnen und dem Stadtteil Rof3feld (McKee Barracks und Fliegerhorst) seit den 90er-
Jahren, besteht mittlerweile eine liickenlose bauliche Anbindung an die Kernstadt.

Der Stadtteil Rofdfeld bietet durch die Ndhe zu den grofden Einkaufszentren entlang der
Haller Strafde und den Gemeinbedarfseinrichtungen des Gebietes Hirtenwiesen, mit gutem
Fuf3-/ Rad- und OPNV-Anschluss, sehr gute Voraussetzungen fiir eine Wohnbauentwicklung.
Gleichzeitig erfordern Nutzungsidnderungen im Zuge des Generationswechsels sowie
gednderte Wohnstandards und in der Folge entsprechende Anfragen beziiglich Um-, Aus-
und Neubaumafinahmen und nicht zuletzt eine steigende Wohnraumnachfrage, die
Steuerung der daraus resultierenden Verdanderungsprozesse im Hinblick auf eine
mafistabliche stidtebauliche 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 Aufienbereich vermieden werden. Gleichzeitig wird dringend erforderlicher
Wohnraum geschaffen.

Trotz der verstiarkten baulichen Entwicklung sind im Ortskern von Rofifeld weiterhin
Flachen vorhanden, die gute Potenziale fiir eine Neubebauung, Umnutzung bzw.
Nachverdichtung darstellen. Es handelt sich hierbei um unbebaute Bauliicken, untergenutzte
Flachen und Bereiche mit dlterer Bebauung fiir die in den kommenden Jahren eine Sanierung,
Umnutzung oder Neubebauung ansteht. Fiir einige dieser Flachen besteht bereits
Entwicklungsinteresse bzw. es liegen bereits konkrete Bebauungskonzepte vor. Der dorflich
gepragte Ortskern von Rofdfeld gilt grofitenteils als unbeplanter Innenbereich nach § 34
BauGB. Vor diesem Hintergrund ist zurzeit nur eine eingeschriankte stiadtebauliche
Steuerung moéglich. Um stadtebauliche Missstdnde zu vermeiden, hat der Gemeinderat der
Stadt Crailsheim daher am 13.10.2022 fiir den Ortskern und die unmittelbar angrenzenden
Bereiche eine Verdnderungssperre beschlossen.

Zudem wurde im Zeitraum von 2022 bis 2024 eine stadtebauliche Rahmenplanung unter
Beteiligung der Biirgerschaft erarbeitet und am 08.02.2024 durch den Gemeinderat als
Grundlage fiir die weiteren stiddtebaulichen Planungen beschlossen. Die stiadtebauliche
Rahmenplanung umfasst ein generelles Strukturkonzept sowie Leitlinien der
Innenentwicklung. Hierauf aufbauend wurde eine planerische Vertiefung in Form eines
stddtebaulichen Gesamtkonzept (Bebauung, Nutzung und Erschlieflung) entwickelt.
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Aufbauend auf diesen grundlegenden Planungen soll fiir den Ortskern und seine unmittelbar
angrenzenden Bereiche verbindliches Planungsrecht in Form von Bebauungsplianen
geschaffen werden. Um auf Unwdégbarkeiten (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 Bebauungspldne verfolgt die Grofde Kreisstadt Crailsheim das Ziel,
eine der jeweiligen stadtebaulichen Situation angemessene Nachverdichtung zu ermoglichen
und gleichzeitig den Grundcharakter des erweiterten Ortskerns von Rofdfeld
bauplanungsrechtlich zu sichern und weiterzuentwickeln. Die geplante Entwicklung kann
zur Deckung der Wohnraumversorgung in Rofifeld, insbesondere auch fiir die ortsansassige
Bevolkerung, beigetragen. Neben Entwicklungsmoglichkeiten fiir (verdichtete)
Einfamilienhausbebauung werden im Plangebiet auch die Voraussetzungen fiir den Bau von
barrierefreien Geschosswohnungen mit kurzen Wegen zur bestehenden Infrastruktur
geschaffen. Des Weiteren koénnen durch die geplanten Entwicklungen Bauliicken
geschlossen, Strafen- und Platzraume gefasst und die Siedlungsfliche gegeniiber dem
Landschaftsraum arrondiert werden.

Zur Erreichung der o.g. stidtebaulichen Ziele ist die Aufstellung des Bebauungsplans
,Ortsmitte Rof3feld 4“ erforderlich.

1.2 Geltungsbereich und Beschreibung des Plangebiets
Der Stadtteil Rof3feld befindet sich westlich der Kernstadt von Crailsheim.

Die Entfernung des Stadtteils Rofdfeld zum Crailsheimer Stadtzentrum betrigt etwa fiinf
Kilometer. Am stdlichen Rand des Rofidfelder Ortskerns verlauft die stark frequentierte
Haller Strafde (L 2218), die eine wichtige Verbindung zwischen den Mittelzentren Crailsheim
und Schwibisch Hall darstellt. In den letzten Jahren haben die stidtebaulichen
Entwicklungen, insbesondere durch die Konversion des ehemaligen Militdrgelandes (McKee
Barracks, Fliegerhorst), zu einer raumlichen Verkniipfung des Stadtteils Rofdfeld und der
Kernstadt von Crailsheim gefiihrt. Mit dem anhaltenden Wachstum wird Rof3feld zunehmend
in die stadtische Struktur Crailsheims integriert. Siedlungsraumlich befindet sich Rof3feld in
einer Ubergangszone zwischen der urban geprigten 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 Teile der Flurstiicke mit den Nummern 23 (Reufdenbergstrafie)

und 31 (Forstamtgasse) sowie die Flurstiicke mit den Nummern 35/1, 35/2, 35/3, 35/4,
36, 38 (Wassergasse), 39,39/1, 40,40/1, 41,41/1,41/2,41/3,41/4,42,42/1,43,43/1, 44,
44/1,44/2,47,47/1, 48 (Rofsfelder Hauptstrafse), 49, 50, 51, 500/7 und 500/8.

Es wird wie folgt begrenzt:

- im Norden: durch Siedlungsflache
(Ortsmitte von Rof3feld mit Rathaus und Kirche),
- im Osten: durch Siedlungsflache
(dichte, tiberwiegend kleinteilige Wohnbebauung),
- im Stiden: durch die Haller Strafe,
- im Westen: durch Siedlungsflache

(lockere Bauung, ehemalige Hofstelle).

Das Plangebiet des Bebauungsplans umfasst eine Fliche von ca. 1,43 ha und ist in der
Planzeichnung vom 10.04.2026 mit einem schwarzen, unterbrochenen Band umgrenzt.
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Abbildung 2: }:\bgrenzungsplan - ARP,A 31.03.2026.
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Das Plangebiet befindet sich im unmittelbaren nérdlichen Anschluss an die Haller Straf3e. Es
liegt zentral an der siidlichen Zufahrt zum Ortskern zwischen den beiden bestehenden
Anschlusspunkten der Reufdenbergstrafde an die Haller StrafRe und bildet damit den Auftakt
zur Ortsmitte. In den Geltungsbereich einbezogen sind Teile der Reuf3enbergstrafde, der
Rofifelder Hauptstrafde, der Forstamtsgasse sowie die Wassergasse. Die Flache ist aktuell
nahezu vollstindig bebaut. Das Gebiet ist durch eine dichte Baustruktur, eine kleinteilige
Parzellierung und schmale Strafenrdume gepragt. Es finden sich Wohnhéuser sowie
Scheunen und sonstige Nebengebdude. Die Gebdude sind mit Satteldachern errichtet und
orientieren sich an der Bauweise der Umgebung. Im Siiden befindet sich an der
Reufdenbergstrafie die Traditionsgaststatte ,Krone“ sowie ein Lagerhaus. Der spindelfdrmige
Gebietsteil zwischen Reufienbergstrafle und Haller Strafde weist grofiere unversiegelte
Grundstiicksteile mit teils dlteren Gehdlzen auf.

Im Stiden schliefst sich die Haller Strafde mit einem ampelgeregelten Fufsgidngeriiberweg und
das Gebiet Im Schanzbuck/ Im Hummelsberg, an, mit einer gemischten Nutzungsstruktur
entlang der Hauptstrafse und Wohnbebauung nach Siiden zur freien Landschaft hin. Westlich
und 6stlich des Plangebietes findet sich die kleinteilige Bebauung des Ortskerns. Im Norden
schliefien die Sondernutzungen Rathaus, Dorfkirche, Pfarramt sowie das Friedhofsareal an.

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 iiberortliche Bedeutung.
Zusammen mit Schwabisch Hall bildet Crailsheim einen sogenannten ,Verdichtungsbereich
im Landlichen Raum“ (PS 2.1.3.1). Im Verdichtungsbereich im ldndlichen Raum um
Schwabisch Hall und Crailsheim sollen schwerpunktmafig die Arbeitsplatz-, Bildungs- und
Versorgungsangebote  sowie  bestehende Freirdume gesichert werden. Der
Verdichtungsbereich, als stark vernetzter Teilraum, soll dem benachbarten landlich
gepriagten Raum Entwicklungsimpulse (,Entwicklungsmotor”) vermitteln.

Die Stadt liegt dariiber 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 -

Schwiébisch Hall - IIshofen - Crailsheim - (Feuchtwangen)

- (Ellwangen) - Crailsheim - Rot am See - Blaufelden/Schrozberg - Niederstetten -
Weikersheim - Bad Mergentheim - Lauda-Konigshofen - 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
Bevodlkerung unter anderem auch mit Flachen fiir das Wohnen - iiber den Eigenbedarf hinaus
- wahrzunehmen.

In der Raumnutzungskarte des Regionalplans Heilbronn-Franken 2020, der seit 2006 in
Kraftist, ist der Stadtteil Rofsfeld iiberwiegend als ,Siedlungsfliche Wohnen und Mischgebiet
(iberwiegend)“ im Bestand und im Nordwesten sowie Siidosten als solche in Planung
dargestellt. Im o6stlichen Bereich wird dariiber hinaus ,Siedlungsfliche Industrie und
Gewerbe“ im Bestand und im nordodstlichen Teil als solche in Planung dargestellt. Der
Ortskern wird ohne Nutzung bzw. als unbebaute Flache dargestellt. Hier befinden sich
insbesondere die Friedhofsanlage. Im Siiden verlduft eine Strafde flir den grofdraumigen
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Verkehr, die Haller Strafe (L2218), die eine wichtige Verbindung zwischen den
Mittelzentren Crailsheim und Schwabisch Hall bildet. Durch Rof3feld verlaufen dariiber
hinaus zwei Richtfunkstrecken. Des Weiteren ist im Nordosten der Verlauf des
Sauerbrunnenbaches dargestellt.

e 453N Nl

Abbildung 3: Ausschnitt Raumnutzungskarte - Region Heilbronn-Franken 2020.

Das Plangebiet selbst wird iiberwiegend als ,Siedlungsfliche Wohnen und Mischgebiet
(iberwiegend)“ im Bestand dargestellt. Die von Westen nach Osten verlaufende, gestrichelte
Linie zeigt eine militdrische Richtfunkstrecke. Gemaf Plansatz 4.1.7 (Z) des Regionalplans
sind Richtfunkstrecken von einer stérenden Bebauung freizuhalten. Die geplanten
Nutzungen (Wohnen/ gemischte Nutzung) entsprechen damit den Darstellungen des
Regionalplans Heilbronn-Franken 2020.

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

3 Woamin 50 . » Y e
Abbildung 4: Ausschnitt Flachennutzungsplan - VVG Crailsheim, 01.10.1993.

Der Flachennutzungsplan wird entsprechend der in den Teilbebauungsplanen Ortsmitte
Rofdfeld 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 Mafdnahmen ausgewiesen.

ed_[) of A

Abbildung 5: Ausschnitt Landschaftsplan - VVG Crailsheim, 28.06.2010.

Bebauungspline
Fiir das Plangebiet besteht kein rechtskriftiger Bebauungsplan. Die Zulassigkeit von
Bauvorhaben innerhalb des Plangebietes richtet sich daher bisher nach § 34 BauGB.

Sonstige bestehende Rechtsverhéltnisse

Schutzgebiete

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

Das nachstgelegene FFH-Gebiet ,Crailsheimer Hart und Reuf3enberg” mit der Nummer
6926341 und einer Flache von ca. 713 ha liegt westlich des Plangebietes in ca. 500 m
Entfernung. Das nichstgelegene Naturschutzgebiet ,Reufdenberg” mit der Nummer 1.001
und einer Fliache 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 Rofifeld” 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 niheren Umgebung (Entfernung < 1,5 km) sind keine

Wasserschutzgebiete gelegen.
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2.

Verfahren

Der Bebauungsplan , Ortsmitte Rofdfeld 4“ wird im Regelverfahren mit Umweltbericht gemaf
§ 2a BauGB aufgestellt. Er wird trotz seiner Lage im Innenbereich nicht als Bebauungsplan
der Innenentwicklung nach § 13a BauGB aufgestellt. Dies ist darin begriindet, dass die
Bebauungspldne ,Ortsmitte Rofdfeld 1 - 6 zeitgleich aufgestellt werden, sodass gemafs § 13a
Abs. 1 Nr. 1 BauGB die Grundflachen gemafd § 19 Abs. 2 BauGB der Teilbebauungspldne
jeweils addiert werden miissen und der Schwellenwert von 20.000 m2 damit {iberschritten
wird. Fiir die Belange des Umweltschutzes wird damit eine Umweltpriifung gemafi § 2 Abs.
4 BauGB durchgefiihrt.

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 o0.g. Schwellenwertes um eine Mafnahme der Innenentwicklung
innerhalb eines bereits bestehenden und gewachsenen Siedlungsgefiiges. Das Plangebiet ist
demnach durch bauliche Nutzungen sowie anthropogene Vorpriagungen gekennzeichnet,
sodass mit dem Bebauungsplan keine Inanspruchnahme bislang unbebauter
Aufienbereichsflichen vorbereitet wird. Gemaf § 1a Abs. 3 BauGB ist ein
naturschutzrechtlicher Ausgleich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der
planerischen Entscheidung zuldssig waren oder zulassig sind. Dies ist vorliegend der Fall, da
die planungsrechtliche Zulassigkeit der im Bebauungsplan vorgesehenen Nutzung nach Art
und Mafd im Grundsatz bereits bestand beziehungsweise sich aus dem bestehenden
Siedlungszusammenhang bereits bisher ableiten lasst.

Durch die Planung wird somit kein zuséatzlicher, iiber das bisher nach § 34 BauGB zulassige
Maf3 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
beriicksichtigt und in die Abwagung eingestellt.

Rahmenplan Reschl Stadtentwicklung

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

Das Strukturkonzept bildet eine Grundlage fiir kiinftige stiddtebauliche Entwicklungen und
Nachverdichtungen sowie zur Qualifizierung von Freirdumen in Rofdfeld. 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
Strafdenrdumen 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 Nutzungsdnderung bestehender Flachen vorgesehen.
Langfristig wird eine differenzierte Neubebauung angestrebt, um ein vielfaltiges
Wohnraumangebot zu erméglichen. 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
stadtebaulicher Strukturen fokussiert. Bestehende Gebaude sollen modernisiert und saniert
werden, um den aktuellen energetischen und funktionalen Anforderungen gerecht zu
werden. Zudem sollen Potenziale zur Aufstockung und mafdvollen Nachverdichtung genutzt
werden, um zusatzlichen Wohnraum zu schaffen, ohne dabei neue Fliachen zu versiegeln.

Parallel dazu wird ein Fokus auf Griinriume gelegt. Der Erhalt, die Offnung und die
Attraktivierung bestehender Griinflichen sind dabei zentrale Mafnahmen. Zudem wird die
Schaffung neuer Griinverbindungen angestrebt, um eine bessere Vernetzung von Freiraumen
zu gewahrleisten und eine hohe Aufenthaltsqualitdt im 6ffentlichen Raum sicherzustellen.
Erganzend wird auch die Umgestaltung des Strafdenraums beriicksichtigt.

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 Rofifeld und der hier
vorherrschenden Nutzungsdurchmischung.

4. Gesamtkonzept

Um die Bebaubarkeit der im stiddtebaulichen Rahmenplan definierten Potenzialflachen
entsprechend bewerten und steuern zu koénnen, bedarf es in Teilen einer tieferen
stadtebaulichen Betrachtung. Es wurde daher, auf dem Rahmenplan des Biiros Reschl
Stadtentwicklung aufbauend, ein stidtebauliches Gesamtkonzept (Bebauung, Nutzung und
Erschlief3ung) fiir den Ortskern in Rofdfeld entwickelt. Dieses dient als Grundlage fiir die
verbindliche Bauleitplanung (Bebauungsplane). Fiir die Planung wurde das Biiro ARP aus
Stuttgart beauftragt. Ziel der Planung ist es, die Bestandsbebauung innerhalb eines
stadtebaulichen Konzeptes fiir das Gesamtgebiet zu sichern und gleichzeitig Spielraume fiir
eine geordneten Umnutzung und Nachverdichtung und Neubebauung von bereits bebauten
Flachen im Innerortsbereich sowie von vorhandenen Bauliicken zu schaffen. Die
Inanspruchnahme von Fliachen im Aufdenbereich kann dadurch reduziert werden.
Gleichzeitig wird der Wohnraumnachfrage in Crailsheim und im Stadtteil Rof3feld Rechnung
getragen. Das Gesamtkonzept von ARP fufdt auf vier Entwurfsprinzipien, die im Nachgang
erldutert werden.
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Abbildung 7: Konzept - ARP Stuttgart, 2025.

Entwurfsprinzip I: Clusterbildung

Das Plangebiet ldsst sich in funktionale Cluster gliedern, die schwerpunktmafiig
unterschiedliche Nutzungen gezielt biindeln. Die einzelnen Clusterfelder werden
untereinander durch das bestehende Strafden- und Wegenetz sowie durch neue
Wegeverbindungen vernetzt.

Die ,Soziale Mitte"“ bildet das zentrale Gemeinschaftszentrum von Rofifeld. Hier sind wichtige
soziale Einrichtungen wie die Kirche, die Friedhofsanlage, eine Kindertagesstitte, eine Schule
sowie eine Sport- und Veranstaltungsstitte verortet. Kiinftig konnen 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 koénnen. Dieser Bereich soll in
Verbindung mit einem attraktiv gestalteten 6ffentlichen Raum eine hohe Aufenthaltsqualitat
bieten und an der Haller Strafde den Auftakt zum nordlich 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 iliber das gesamte Plangebiet
sorgt fiir eine gleichmafdige Erreichbarkeit.

Entwurfsprinzip II: Ringsystem und ,Strickleiter”

Das Konzept sieht ein verkehrsberuhigtes und gut erschlossenes Ortsgebiet vor, dessen
Teilbereiche durch zwei zentrale Erschliefungselemente vernetzt werden: einen dufderen
Erschliefdungsring mit Schwerpunkt fiir den ortsinternen Pkw-Verkehr und ein leiterartiges
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Wegesystem (,Strickleiter) das insbesondere fiir Fufdganger und Radfahrer direkte,
attraktive Verbindungen sichern soll.

Das Ringsystem fiir den Pkw-Verkehr soll den internen Ziel- und Quellverkehr aus dem
engeren Ortskern heraushalten und iliber die Reufdenbergstrafe und Hagenhofer Strafe
fiilhren. Dadurch wird der Ortskern entlastet und es kann ein attraktives Umfeld fiir die
Bewohner geschaffen werden. Das Ringsystem verkniipft wichtige Standorte wie
Einkaufsmoglichkeiten und Sportflichen und auch das Cluster ,Belebter Auftakt” an der
Haller Strafde. 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 Rofifelder
Hauptstrafe und der Forstamtsstrafie, den von Nord nach Siid verlaufenden ,Seilen“ und den
senkrecht hierzu verlaufenden ,Sprossen”, Wassergasse und Forstamtsstrafde, gebildet wird,
fiir Fuf3gdnger und Radfahrer direkte und attraktive Wegeverbindungen. In Verbindung mit
kleinen Erganzungen im Wegenetz wird hierdurch eine gute Erreichbarkeit aller wichtigen
Clusterfelder - wie die Soziale Mitte, Sport- und Erholungsbereiche sowie Einkaufszonen -
gewahrleisten.

Entwurfsprinzip III: Freiraumvernetzung

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

Entwurfsprinzip IV: Hofe

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

Stadtebauliches Konzept
Baulich-rdumliches Konzept

Der erweiterte Ortskern von Roffeld stellt sich als ein weitgehend bebautes Gebiet mit einer
kleinteilige, teilweise liber Jahrzehnte gewachsenen Gebaudestruktur sowie entsprechenden
Grundstiickszuschnitten und Eigentumsverhaltnissen dar. Die Teilbebauungspline treffen
daher lediglich wenige grundlegende Festsetzungen, insbesondere zu Art und zum Maf3 der
baulichen Nutzung (Gebietstyp gemafd BauNVO, GRZ, Geschosszahl) sowie zur liberbaubaren
Grundstiicksfliche und den damit verbundenen Baukanten zur Begrenzung der
Strafdenrdumen. Fir die kiinftige Bebauung und Nutzung werden damit - unter Einhaltung
einer angemessenen Hohenentwicklung - grofde Spielraume fiir die Planung offengehalten.

Das Biiro ARP hat fiir die Geltungsbereiche der Einzelbebauungspldane stiadtebauliche
Testentwiirfe entwickelt, die auf den Entwurfsprinzipien des Gesamtkonzepts flir den
erweiterten Ortskern von Rofdfeld basieren (siehe Ziffer 4) und als Leitbild fiir kiinftige
Bebauungen dienen kénnen.

12



Stadt Crailsheim
Bebauungsplan ,Ortsmitte Rofdfeld 4“ Nr. F-2025-4B - Begriindung

5.2

Abbildung 8: Lageplan - ARP Stuttgart 31.03.2026.

Das Plangebiet liegt zentral an der siidlichen Zufahrt zum Ortskern zwischen den beiden
bestehenden Anschlusspunkten der Reuféenbergstrafie an die Haller Strafde und bildet damit
den Auftakt zur Ortsmitte.

Kiinftig kann hier ein belebter Auftakt in Form einer gemischt genutzten Zone entstehen, in
der Wohnen, Gastronomie und kleine Dienstleistungsangebote kombiniert werden konnen.
Dieser Bereich soll in Verbindung mit einem attraktiv gestalteten offentlichen Raum eine
hohe Aufenthaltsqualitit bieten.

Die neue Bebauung soll sich harmonisch in die bestehende Ortsstruktur einfiigen. Im
nordlichen Bereich werden mittels unterschiedlicher Hausformen die Straflenrdume der
Forstamtsgasse, Wassergasse und der Rofdfelder Hauptstrafie gefasst (MFH, Doppel-, Reihen-
und Kettenhduser). Durch eine kleinteilige Parzellierung soll eine lebendige
Straflenraumgestaltung geférdern werden. Siidlich der Reufienbergstrafle wird eine
winkelférmige Bebauung (z.B. Hotel mit Gastronomie) vorgeschlagen, die in Verbindung mit
dem aktuellen Neubau im Osten(,Dreigiebel”) eine platzartige Situation im Bereich der
Reuflenbergstrafde raumlich fasst und gleichzeitig eine Kklare bauliche Kante zur
angrenzenden Haller Strafde (Stadteinfahrt) bildet.

Verkehrsanbindung

Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Das Plangebiet ist fiir alle Verkehrsarten, ausgehend von der Haller Strafie, liber das
bestehende innerortliche Straflensystem erschlossen (Reufienbergstrafle, Roffelder
Hauptstrafle, 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 Strafdenraum. Parkende
Fahrzeuge verscharfen die Problematik zusatzlich.
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Zur Entlastung des oOffentlichen Raums und zur Sicherstellung einer geordneten
Verkehrsabwicklung werden daher gezielte Mafdnahmen vorgesehen. Ein wesentlicher
Baustein ist die Festlegung eines der ortlichen Situation angemessenen Stellplatzschliissels,
um ausreichend Stellpldtze auf den privaten Grundstiicken sicherzustellen. Erganzend und
unabhangig vom Bebauungsplanverfahren sind Mafdnahmen der Verkehrsbehoérde geplant.
So soll an den Zufahrten von der L 2218 zu den Ortschaften Heinkenbusch, Maulach,
Hagenhof sowie zur Reufdenbergstrafie das Verkehrszeichen 253 (Verbot fiir Kraftfahrzeuge
tiber 3,5 t) mit dem Zusatzzeichen ,Anlieger frei“ angeordnet werden. Dariiber hinaus ist
vorgesehen, im Bereich Reufienbergstrafde 49 und 51 das Verkehrszeichen 120 (Verengte
Fahrbahn) anzubringen, um auf die oOrtliche Situation hinzuweisen und die
Verkehrssicherheit zu erhohen. Ein zusétzliches Halteverbot in der Reuféenbergstrafie wird
geprift.

Durch die Baustruktur besteht die Moglichkeit den 0dstlichen Teilbereich der
Reufdenbergstrafie, welcher in die Haller Strafde miindet verkehrsberuhigt zu gestalten
(»Anlieger frei“). Dies wiirde fiir eine geringe Verkehrsbelastung sorgen und die
Wohnqualitit steigern.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Fiir den Anschluss an den offentlichen Personennahverkehr sind zwei Bushaltestellen
entlang der siidlich verlaufenden Haller Strafie in kurzer fuf3laufiger Entfernung erreichbar
(u.a. Schnellbus S1 Crailsheim - Schwébisch Hall).

Fuf’- und Radwege
Fuf3laufige Anbindungen zur Schule, zum Sport und zu den angrenzenden Bestandsgebieten
entlang der Haller Strafie sind vorhanden.

Am siidlichen Rand des Bebauungsplangebiets sind iiberortlich bedeutsame Radwegenetze
der RadNETZ BW (dunkelblau) und des Kreisradnetz Alltag (rot) gelegen. Ein eventueller
Ausbau erfolgt unabhingig vom Bebauungsplanverfahren.

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,  konnen
Netzverstarkungsmafdnahmen und eine Trafostation notwendig werden. Hierflir muss an
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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 iiber die umliegenden Strafden durch die Stadtwerke Crailsheim
(STW) mit Wasser versorgt werden.

Gasversorgung
Das Gebiet kann zum Zeitpunkt der Planaufstellung mit Hausanschliissen von der Rofifelder

Hauptstrafe und der Forstamtsgasse liber die bestehenden Leitungen durch die Stadtwerke
Crailsheim (STW) versorgt werden. Weitere Erschliefdung mit Gas sind durch die Stadtwerke
Crailsheim (STW) derzeitig nicht vorgesehen.

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 Miillentsorgung
Die bestehenden Erschlieflungsstrafden sind zur Befahrung mit Ver- und
Entsorgungsfahrzeugen ausgelegt.

Planinhalt und Festsetzungen
Festsetzungen zur Bebaubarkeit

Art der baulichen Nutzung (§ 1 BauNVO)

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

Im Plangebiet Dbefinden sich bestehende gastronomische Nutzungen sowie
Beherbergungsbetriebe, die den Standort priagen und eine funktionale Vielfalt erzeugen. Im
Rahmenplan wurde herausgearbeitet, dass dieser ,Belebte Auftakt” eine gemischt genutzte
Zone darstellt, in der Wohnen, Gastronomie und kleine Dienstleistungsangebote kombiniert
werden. In diesem Bereich sollen offentliche und private Freirdume Raum eine hohe
Aufenthaltsqualitit bieten und am Ortseingang an der Haller Strafe als Auftakt fungieren.
Die Festsetzung eines Mischgebiets (MI) tragt dieser stadtebaulichen Zielsetzung Rechnung.
Das Mischgebiet ermoglicht eine gleichberechtigte Durchmischung von Wohnen und nicht
wesentlich stérenden Gewerbe- und Dienstleistungsnutzungen. Dadurch kénnen die
bestehenden Gastronomie- und Beherbergungsbetriebe planungsrechtlich gesichert und
gleichzeitig Entwicklungs- und Erweiterungsmoglichkeiten eroffnet werden, ohne den
Wohnnutzungen im Gebiet unzumutbare Belastungen aufzuerlegen. Neben Wohngebauden
werden folglich auch weitere, die fiir ein lebendiges, zeitgeméafies Wohnen férderlichen und
der Wohnnutzung dienenden Nutzungen zugelassen.

Die im Bebauungsplan ausgeschlossenen Nutzungen wiirden den angestrebten
Gebietscharakter beeintrachtigen. Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergniigungsstatten
wdren aufgrund ihres Flichenbedarfs, der zu erwartenden Lirm- und
Luftschadstoffemissionen sowie des zu erwartenden erh6htem Besucheraufkommens nicht
mit der geplanten und innerhalb des Plangebietes und in der Umgebung vorhandenen
Nutzungsstruktur zu vereinbaren.
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Die ausnahmsweise Zuladssigkeit von Einzelhandel mit zentrenrelevanten Sortiment stellt
sicher, dass solche Nutzungen nur im Einzelfall und bei stidtebaulicher Vertraglichkeit
zugelassen werden koénnen.

Die ausgeschlossenen Nutzungen konnen an anderen, besser geeigneten Stellen im
Stadtgebiet verwirklicht werden.

Maf der baulichen Nutzung (§ 16 BauNVO)
Das Maf$ der baulichen Nutzung wird mit der Grundflachenzahl (GRZ), der Gebdudehdhe
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 zeitgemifie Wohnformen zu ermoglichen. Die
erhohte GRZ gewdhrleistet damit eine ortsvertragliche Weiterentwicklung, ohne den
pragenden Siedlungscharakter zu beeintrachtigen. Die gewahlte Differenzierung ermoglicht
somit sowohl den Erhalt landschaftsbezogener Ortsrander als auch die zukunftsorientierte
Nachverdichtung des Ortskerns.

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

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

Zur Steuerung von Gebdudehohe und Gebdudekubatur werden im Plangebiet einheitlich
maximal 2 Vollgeschosse zugelassen. Dies entspricht der ortsbildpragenden
Hohenentwicklung des Bestandes und gewahrleistet damit eine angemessene Einfiigung in
die bestehende Bebauungsstruktur. Dach- und Sockelgeschosse (entsprechende der
jeweiligen topografischen Verhaltnisse) konnen 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 Beschrankung der Nebenanlagen auf die liberbaubaren Grundstiicksflaichen dient der
Sicherung eines geordneten stiddtebaulichen Erscheinungsbildes im o6ffentlichen
Straflenraum, indem ein angemessener Abstand zwischen 6ffentlicher Verkehrsfliche und
Nebenanlagen gewahrleistet wird.

Einfriedungen und Stiitzmauern sind auch aufderhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflachen
zulassig, da sie flir die Grundstiicksabgrenzung, Geldndesicherung und die Anpassung an
topografische Gegebenheiten erforderlich sein konnen.

Nebenanlagen nach § 14 Abs. 2 BauNVO, die aus technischen oder funktionalen Griinden
nicht innerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflachen errichtet werden kénnen, kénnen
ausnahmsweise auch aufderhalb 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 konnen, ohne die stddtebauliche Ordnung wesentlich zu
beeintrachtigen.
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Uberbaubare Grundstiicksfliche und Bauweise (§ 22 und § 23 BauNV0)

Die liberbaubare Grundstiicksfliche wird durch Baugrenzen (Baufenster) definiert. Durch
die grof3ziigige Festlegung der Baufester wird eine flexible Bebaubarkeit gewahrleistet und
gleichzeitig ein angemessener Strafdenraum gesichert. Die festgesetzten Baufenster
verhindern, dass Gebaude kiinftig unmittelbar an der Straf3e errichtet werden und damit eine
unerwiinschte rdumliche Verengung entsteht.

Es wird eine offene Bauweise festgesetzt. Dies ermoglicht Individualitdt 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 tiber
die Ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan formulierten Bestimmungen erforderlich.

ErschlieBungsflachen und Verkehr

Tiefgaragen, Garagen, Carports und offene Stellplatze

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

Garagen werden auf die Baufenster beschrankt, um den Straffenraum zu sichern, indem ein
angemessener Abstand zwischen offentlicher Verkehrsfliche und Gebdude dauerhaft
gewahrleistet wird. Der Mindestabstand von 5,5 m zur 6ffentlichen Verkehrsflache auf der
Zufahrtsseite gewdahrleistet, dass Fahrzeuge vor der Garage abgestellt werden kénnen.

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

Offene Stellpldtze werden auf der gesamten Grundstiicksfliche zugelassen, da sie nicht als
bauliche Anlagen im selben Mafd raumpragend wirken wie Garagen oder Carports. Die
Flexibilitat ermoglicht eine bedarfsgerechte Unterbringung von Stellplatzen.

Verkehrsflichen

Die  Festsetzung  offentlicher  Verkehrsflichen allgemeiner und besonderer
Zweckbestimmung entsprechend Eintrag in der Planzeichnung dient der Sicherung der
verkehrlichen Erschliefdung des Plangebietes gemaf § 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 Verzdgerung des
Oberflachenabflusses. Durch die Herstellung eines Riickhaltevolumens wird eine gedrosselte
Einleitung in die 6ffentliche Entwasserung sichergestellt.

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

Nicht liberdachte Fufwege, sowie ebenerdige Kfz-Stellplatze einschliefdlich ihrer Zu- und
Abfahrten sind zum Schutz des Grundwassers mit einem Abflussbeiwert von mindestens 0,6
auszufiithren.
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Aufdenbeleuchtungen 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 grofere Glasfichen mit mehr als 50 m? mit SchutzmafRnahmen zur
Vermeidung von Vogelschlag zu versehen.

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

Flaichen mit besonderen Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schéadlichen
Umweltauswirkungen

Aufgrund von auf das Plangebiet einwirkenden Gerduschen von Gewerbebetrieben und
Strafen wurde im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens durch das Biiro 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 Planung fiir das Plangebiet 4 sah die Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes (WA)
im Norden und im Siidteil die Ausweisung eines Mischgebietes (MI) vor. Innerhalb des
Plangebiets befindet sich im Mischgebietsteil der Gasthof zur. Durch diesen entstehen im
Plangebiet die mafdgeblichen Gewerbegerdusche. Strafdenlarm wirkt insbesondere im Stiden
durch den Verkehr auf der Haller Strafie ein.

Im Zusammenhang mit dem Gewerbeldrm bestanden hinsichtlich méglicher Maximalpegel
in Teilbereichen des noérdlich vorgesehenen WA Nutzungskonflikte. Da gegeniiber
Gewerbeldarm keine passiven Schallschutzmafinahmen zuléssig sind, an dieser Stelle bereits
Bestandsgebdude vorhanden sind und somit auch kein aktiver Schallschutz umgesetzt
werden kann, wurde die Gebietsausweisung in diesem Bereich angepasst und als MI
festgesetzt. Beziiglich Verkehrslirms liegen Uberschreitungen der Orientierungswerte der
DIN 18005, der 16. BImSchV und in Teilbereichen auch der als gesundheitskritisch geltenden
Schwellwerte vor. Insofern sind Mafdnahmen abzuwdagen und entsprechende Festsetzungen
zu treffen.

Grundsatzlich kommen folgende Mafdnahmen zum Schallschutz in Betracht:

- Raumliche Trennung zwischen Schallquellen und geplanten schutzbediirftigen
Nutzungen (Trennungsgrundsatz),

- Aktiver Schallschutz (bspw. Lairmschutzwalle oder -wande),

- Passiver Schallschutz (bspw. Schallschutzfenster).

Um den Belangen des § 50 Satz 1 BImSchG gerecht zu werden, ist zunachst eine raumliche
Trennung zwischen der mafdgeblichen Schallquelle (hier: Haller Strafle) und geplanten
schutzbediirftigen Nutzungen zu erwagen. Im Plangebiet ware es jedoch nicht méglich, durch
das blof3e Abriicken von der Strafde die schalltechnischen Orientierungswerte fiir Verkehr
gemdaf} DIN 18005 ohne weitere Mafdnahmen einzuhalten, da es sich um eine gewachsene
Siedlungsstruktur handelt. Der Planbereich ist gemafd Flachennutzungsplan als gemischte
Baufliche im Bestand ausgewiesen, sodass der Bebauungsplan im Einklang mit der
beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung steht. Ein weitreichendes Abriicken
schutzbediirftiger Nutzungen von der Strafde wiirde damit den Zielen der stadtebaulichen
Entwicklung und dem Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden widersprechen.
Zum Schutz vor Verkehrslirm im Plangebiet waire die Realisierung aktiver
Schallschutzmaf3nahmen wie Schallschutzwallen oder -wéanden denkbar. Generell sollten
Abschirmungen so nahe wie moglich an der Schallquelle errichtet werden, um die
Abmessungen der Schallschutzbauwerke in Hohe und Lidnge bei gleicher Wirksamkeit
kleinzuhalten. Ein effektiv abschirmendes Schallschutzbauwerk sollte deshalb moglichst
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nahe an der Strafde verlaufen und neben der erforderlichen Hoéhe auch iiber eine
entsprechende Linge verfligen. Die Errichtung eines Schallschutzbauwerks entlang der
betroffenen Straflen erscheint im vorliegenden Fall jedoch nicht sachgerecht, da die
Errichtung von Schallschutzbauwerken zu einer Abschottung und Isolierung der Bebauung
und des gesamten Ortskerns von Rofifeld fithren wiirde. Aktive Schallschutzmafinahmen
(wie Schallschutzwiéllen oder -widnden) erscheinen daher im vorliegenden Fall nicht
geeignet, um den erforderlichen Schutz vor Verkehrsldrm zu erreichen.

Demgegeniiber erscheint es sachgerecht, den Schutz vor Verkehrslairm durch passive
Schallschutzmafénahmen (Schallschutzkonzept) sicherzustellen.

Larmschutzmafdnahme 1 (L 1): Schalldammmafe der Aufdenbauteile

Aufgrund der Nahe zur Haller Strafde ist das Plangebietes mafdgeblich dem Strafdenverkehr
ausgesetzt. Bei der Errichtung von Gebduden mit schutzbediirftigen Aufenthaltsrdumen sind
zum Schutz vor den Strafienverkehrsimmissionen die Aufienbauteile entsprechend den
Vorgaben der DIN 4109-1:2018-01 ,Schallschutz im Hochbau - Teil 1:
Mindestanforderungen“ auszufiihren.

Die Anforderung an die Aufdenbauteile ergibt sich aus den festgesetzten Larmpegelbereichen
nach DIN 4109. Der (rechnerische) Nachweis zur hinreichenden Luftschallddmmung der
Aufenbauteile ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens bzw.
Kenntnisgabeverfahrens zu erbringen und richtet sich nach den rechtlichen Anforderungen
zum Zeitpunkt der Errichtung des Bauwerks. Durch diese Regelung wird gewahrleistet, dass
die Gebdude auch bei sich dndernden technischen Normen und Larmbedingungen dem
aktuellen Stand der Technik entsprechen.

Larmschutzmaflnahme 2 (L 2): nicht auszuschliefende Gesundheitsgefihrdung

Zum Schutz vor Verkehrslarm ist eine larmoptimierte Grundrissgestaltung der Gebdude
erforderlich. Schutzbediirftige Raume geméafd DIN 4109 sind nur dort zuldssig, wo eine
natiirliche Beliiftung der Riume {iiber mindestens ein offenbares Fenster auf der
larmabgewandten Gebaudeseite mit Tag-Beurteilungspegeln von max. 64 dB(A) tags und
max. 54 dB(A) nachts moglich ist. Im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens ist vom
Antragsteller ein entsprechender Nachweis zu erbringen. Alternativ sind schutzbediirftige
Raume auch dann zuldssig, wenn nachgewiesen wird, dass durch die konkrete Stellung des
Gebaudes, Gebaudekubatur oder durch geeignete Schallschutzvorkehrungen wie
Doppelfassaden, Prallscheiben, verglaste Vorbauten (z.B. verglast Loggien, unbeheizte
Wintergarten) oder in ihrer Wirkung vergleichbare Mafinahmen an mindestens einem
offenbaren Fenster des Raums ein Tag-Beurteilungspegel von 64 dB(A) und ein Nacht-
Beurteilungspegel von 54 dB(A) nicht iiberschritten wird.

Larmschutzmafinahme 3 (L 3): Auf3enwohnbereiche

Neben den Nutzungen innerhalb der Gebdude sind fiir den Tagzeitraum auch die
Auflenwohnbereiche wie Terrassen, Balkone, etc. zu schiitzen. In Bereichen, in denen zur
Tageszeit Beurteilungspegel von iiber 64 dB(A) vorliegen, sind Aufienwohnbereiche
(Balkone, Loggien oder Terrassen) nur zuldssig, wenn nachgewiesen wird, dass durch die
konkrete Stellung des Gebaudes, Gebaudekubatur bzw. durch geeignete bauliche
Schallschutzvorkehrungen wie z.B. (verschiebbare) Balkonvergasungen, Loggia, oder
vergleichbare Mafinahmen im Bereich des Auflenwohnbereichs zur Tageszeit ein
Beurteilungspegel von 64 dB(A) nicht tiberschritten wird.

Larmschutzmafdnahme 4 (L 4): Liuftungseinrichtungen

Schutzbediirftige = Rdume nach DIN 4109 sind mit fensterunabhdngigen
Liiftungseinrichtungen auszustatten (dezentrale Wand-/ Fensterliifter oder zentrale
raumlufttechnische Anlagen). Hiervon kann abgewichen werden, wenn vom Antragsteller im
Zuge des Baugenehmigungsverfahrens ein Nachweis erbracht wird, dass durch die konkrete
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6.4

Stellung des Gebaudes, Gebaudekubatur oder durch geeignete Schallschutzvorkehrungen an
mindestens einem dffenbaren Fenster des Raums ein Tag-Beurteilungspegel von 55 dB(A)
und ein Nacht-Beurteilungspegel von 45 dB(A) nicht iiberschritten wird.

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 Dichern
unterstiitzt die nachhaltige Bewirtschaftung von Regenwasser. Durch die Verzogerung des
Abflusses wird das lokale Abwassersystem entlastet und das Risiko von
Uberschwemmungen reduziert. Gleichzeitig haben die begriinten Flichen positive
kleinklimatische Auswirkungen.

Grundstiicksgréfienbezogene Baumpflanzungen (pfg2) und zusitzliche Baumpflanzungen
bei etwaigen Stellplatzanlagen (pfg3) tragen zur Durchgriinung bei und haben positive
kleinklimatische Auswirkungen.

Der Erhalt eines Einzelbaumes (pfb) dient nicht nur der 6kologischen Funktion, sondern
auch der Sicherung des Ortsbildes. Der bestehende Baum prigt als Einzelbaum den
Eingangsbereich zur Ortschaft und tibernimmt eine wichtige Funktion.

ErdgeschossfuBbodenhéhe (§ 9 Abs. 3 BauGB)

Die Festsetzung der Erdgeschossfuffbodenhdhe in Relation zur mittleren Hohenlage der
angrenzenden Offentlichen Verkehrsflache bzw. zur mittleren Hohenlage des bestehenden
Geldndes stellt sicher, dass sich die Gebdaude gut in das bestehende Geldnde und das
Strafdenbild einfiigen. Durch die Begrenzung auf maximal 0,50 m iiber dem Bezugsniveau
werden liberhohte Sockel und starke Gelandeaufschiittungen vermieden.

Die unterschiedlichen Regelungen berticksichtigen die jeweilige Lage der Grundstiicke und
schaffen klare und nachvollziehbare Bezugspunkte.

Artenschutz

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden fiir das Gebiet durch das Biiro fir
Umweltplanung Katharina Juttner eine Relevanzpriiffung 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 Priifung wurden die Artengruppen der
Brutvogel, Fledermause und Reptilien untersucht. Die Erhebungen erfolgten vor Ort im
Zeitraum April bis Juli 2025. Fiir den Schutz der im Plangebiet nachgewiesenen Brutvigel
werden Vermeidungs- und Minimierungsmaffnahmen notwendig. Erhebliche potentielle
Beeintrachtigungen von Flederméausen sowie Vorkommen von Reptilien und anderen streng
geschiitzter Arten(gruppen) konnten im Zuge der Untersuchungen nicht nachgewiesen
werden. Bei Umsetzung der Planung ist bei Durchfiihrung der Vermeidungs- und
Minimierungsmafinahmen mit keinem Verstofd gegen die Verbote des § 44 BNatSchG zu
Rechnen.

Artenschutzmafdnahme zur Vermeidung und Minimierung - Brutvigel
Fallarbeiten, Gebaudeabrisse und Baufeldfreiraumung diirfen nur auf3erhalb der Vogelbrut-

und Aufzuchtzeit erfolgen, d.h. nur im Zeitraum 01. Oktober bis 28./29. Februar.

Kiinstliche 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 priifen. Bei Entfall von Gebduden und Fassadenbereichen mit Brutplatzen sind
im Vorfeld je entfallendem Nistplatz 2 Nistkisten fiir die entsprechenden Arten im
raumlichen Umfeld anzubringen.

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

Aufgrund von auf das Plangebiet einwirkenden Gerduschen von Gewerbebetrieben und
Strafen wurde im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens durch das Biliro 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 Planung fiir das Plangebiet 4 sah die Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes (WA)
im Norden und im Siidteil die Ausweisung eines Mischgebietes (MI) vor. Innerhalb des
Plangebiets befindet sich im Mischgebietsteil der Gasthof zur. Durch diesen entstehen im
Plangebiet die mafdgeblichen Gewerbegerausche. Strafdenlarm wirkt insbesondere im Siiden
durch den Verkehr auf der Haller Strafie ein.

Im Zusammenhang mit dem Gewerbeldrm bestanden hinsichtlich méglicher Maximalpegel
in Teilbereichen des noérdlich vorgesehenen WA Nutzungskonflikte. Da gegeniiber
Gewerbeldrm keine passiven Schallschutzmafinahmen zulassig sind, an dieser Stelle bereits
Bestandsgebdude vorhanden sind und somit auch kein aktiver Schallschutz umgesetzt
werden kann, wurde die Gebietsausweisung in diesem Bereich angepasst und als MI
festgesetzt.

Beziiglich Verkehrslarms liegen Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005,
der 16. BImSchV und in Teilbereichen auch der als gesundheitskritisch geltenden
Schwellwerte vor. Insofern sind Mafnahmen abzuwégen und Festsetzungen zu treffen.

9. Geruchsimmissionsprognose

Aufgrund von auf das Plangebiet einwirkenden Geruchsimmissionen der in der direkten
Umgebung des Ortsteils Rofdfeld befindlichen vier landwirtschaftlicher Betriebe mit
Tierhaltung wurde im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens fiir das Gebiet durch das Biiro
Lohmeyer GmbH im Januar 2025 eine Geruchsimmissionsprognose erstellt. Auf diese wird
verwiesen. Es wurden die moéglichen Auswirkungen bestehender landwirtschaftlicher
Betriebe auf die bestehenden und geplanten Nutzungen untersucht. Die raumliche Verteilung
der Geruchsimmissionen wurde durch die Windrichtungsverteilung und die Lage der
Quellen, deren Einfliisse sich tiberlagern, bestimmt.

Die berechnete gewichtete Gesamtbelastung durch Geruch zeigt flir ein Grofdteil der
Beurteilungspunkte im Plangebiet eine Geruchsstundenhaufigkeit von bis zu 10% der
Jahresstunden. Im Stiden liegen die Geruchsstundenhaufigkeiten mit 10 bis zu 15 % der
Jahresstunden etwas hoher. Der Immissionswert fiir Wohngebiete gemaf TA Luft (2021) von
10 % der Jahresstunden ist somit an einzelnen Beurteilungspunkten geringfiigig
tiberschritten.
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10.

11.
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Abbildung 10: Geruchsimmissionsprognose — Biro Lohmeyer GmbH, Januar 2025.

Hochwasserschutz

Das Plangebiet liegt gemaf? giiltiger Hochwassergefahrenkarte aufderhalb einer
Uberflutungsfliche eines 100-jahrlichen Hochwassers (HQ100). Auch bei extremen
Hochwasserereignissen (HQ-Extrem) befindet sich das Plangebiet aufierhalb 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.

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 Gefihrdungsanalyse die Risikoanalyse
durchgefithrt, um anschlieffend ein Handlungskonzept mit Prdventionsmafinahmen
gegeniiber dem Eintritt eines moglichen Starkregenereignisses zu entwickeln.

Gemif Starkregengefahrenkarten konnen im Bereich des Bebauungsplans Uberflutungen
durch Starkregen auftreten. Dabei kann es in einigen Bereichen des Bebauungsplans bei
extremen Starkregenereignissen zu Uberflutungstiefen von bis zu 50 cm und
Flief3geschwindigkeiten von 5 m/s kommen. Die Starkregengefahrenkarte zeigt, dass am
nérdlichen Rand des Ortsteils Rof¥feld starke Uberflutungen vor allem im Bereich der (ggf.
verlegten) Verdolungen (z.B. Hofwiesenstrafde, Hartbach) ab dem Gewerbegebiet, aber auch
schon westlich bis ca. zum Friedhof auftreten. Es fiillen sich insbesondere Senken an
Gebauden.
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Fiir das Plangebiet werden Mafdnahmen vorgeschlagen, um schidliche Auswirkungen im
Starkregenfall zu minimieren und den Folgen von Starkregenereignissen entgegenzuwirken.

Fiir einen verbesserten Schutz vor dem anstromenden Oberflichenabfluss fiir die
Bestandsbebauung sowie geplante Neubebauungen, sollten baulich folgende MafRnahmen
bei Betroffenheit gepriift werden:

- Gebidudeabdichtung gegen potenziell aufstauendes Grundwasser.

- Erhohung von Hauseingdngen und Erdgeschosshéhen in Bezug auf die bestehenden/

- geplanten Straflenhohen.

- Gebdudetechnik oder technische Anlagen aufderhalb der Gebaude sind in den
tiberfluteten Bereichen hochwassersicher auszufithren bzw. oberhalb der
Wasserspiegellage moglicher Uberflutungen zu platzieren (inkl. Extremereignissen).

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

Dariiber hinaus wurden zur Reduzierung von Abflussmengen, der Forderung der
Versickerung sowie zur Entlastung der Kanalisation Mafdnahmen im Bebauungsplan
festgesetzt:

- Eine vollstindige Versiegelung der Baugrundstiicke ist nicht zulassig. 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 iberbauten Grundstiicksflachen sind mit Ausnahme von Verkehrsflichen (Wege,
Stellplatze, Zufahrten) gartnerisch anzulegen und mit standortgerechten Laubbdumen,
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Strauchern und Stauden zu bepflanzen. Dies tragt zur Wasseraufnahme, zur Verzégerung
des Oberfldchenabflusses und zur Kithlung der Umgebung bei.

- Versickerungsfahige Oberflichenmaterialien sind verpflichtend fiir offene Stellplédtze
sowie Zufahrten und Wege auf den Baugrundstiicken, einschlief3lich ihres Unterbaus. Sie
ermoglichen das Versickern von Niederschlagswasser in den Boden und reduzieren den
Oberflachenabfluss.

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

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

12. Klimaschutz, Anpassung an den Klimawandel

Die Ziele des Bundesklimaschutzgesetztes sind gemafd § 13 Bundes-Klimaschutzgesetztes
(KSG) in der Abwéagung zu berticksichtigen. Der Zweck des Bundes-Klimaschutzgesetztes
gemdf} § 1 KSG und die nationalen Klimaschutzziele geméafs § 3 KSG sind zu beachten mit
anderen Belangen abzuwdagen. 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. Gemafd § 14 KSG konnen die Lander unbeschadet der Vereinbarkeit mit
Bundesrecht eigene Klimaschutzgesetze erlassen. Gemdfd § 7 Klimaschutzgesetz Baden-
Wiirttemberg (KSG BW), in Kraft getretenam 11.02.2023, sind die Ziele dieses Gesetztes auch
auf Ebene der Bauleitplanung bestmoéglich zu beriicksichtigen. Entsprechende
Verwaltungsvorschriften liegen hierzu noch nicht vor.

Die Belange des Klimaschutzes sind mit anderen bedeutsamen Belangen abzuwadgen. Der
Treibhausgasausstof3 des Landes soll im Vergleich zu den Gesamtemissionen des Jahres 1990
bis 2030 um mindestens 65 Prozent und bis 2040 soll iiber eine schrittweise Minderung
Netto-Treibhausgasneutralitat (,Klimaneutralitit) erreicht sein. Die Verordnung des
Umweltministeriums zu den Pflichten zur Installation von Photovoltaikanlagen auf Dach-
und Parkplatzflachen (Photovoltaik-Pflicht-Verordnung - PVPf-VO) vom 11. Oktober 2021 ist
zu beachten.

Die landesweiten Klimaanalyse der LUBW (Planungshinweise von 2025) bewertet das
Bebauungsplangebiet als Belastungsraum mit mittlerem und erh6htem Handlungsbedarf fiir
Mafdnahmen zur Klimaanpassung. Die thermische Belastung im Sommer und der damit
verbundene Handlungsbedarf fiir die hitzebedingte Gesundheitsgefahrdung belauft sich auf
drei bis vier Wochen im Jahr.

Thermische Belastung im Siedlungsbereich

’ alle Fi ingsraum in der Nacht,
L bedarf 3
gefahrdung’ heutzutage

wihrend mindestens
Il sehrhoch 6 Wochen pro Jahr

\

M o 5 Wochen pro Jahr 2°c

B erhont 4 Wochen pro Jahr 3°c
mittel 3 Wochen pro Jahr 4
gering 2 Wochen pro Jahr s5°C

Vorsorgebereich 1 Woche pro Jahr >5°C

Abbildung 12: Planungshinweiskarte, Klimaanalyse LUBW mit Lage Geltungsbereich (weifer Kreis),
https://www.klimaatlas-bw.de/planungshinweiskarte, abgerufen am 23.01.2026.
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13.

Die Einstufung des Plangebietes als Siedlungsflache mit mittlerer und erhdéhter belastender
Wirkung auf Klima und Luft ist im Kontext der innerdrtlichen 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 Flichen sowie der Verlust von Gehélzen ist mit
kleinklimatischen Beeintrachtigungen verbundenen. Durch Teilversiegelung von Flachen
(Offene Stellpldtze sowie Erschliefdungsflichen und Wege auf den Baugrundstiicken) sowie
die Begriinung von Baugrundstiicken und von den Dachern von Garagen koénnen die
Beeintrachtigungen gemindert werden. Des Weiteren wirken sich die Neupflanzung und der
Erhalt von Einzelbdumen positiv auf das Kleinklima aus. Durch Umsetzung der genannten
Mafdinahmen koénnen negative Auswirkungen durch die Neuplanung in Bezug auf das
Schutzgut Klima und Luft gemindert werden.

Die Aufstellung des Bebauungsplans ,Ortsmitte Rof3feld 4“ 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 Aufdenbereich kann dadurch reduziert werden. Innerhalb
des Plangebietes soll eine entsprechende Nachverdichtung erfolgen. Alternativ vorstellbar
wadre vor dem Hintergrund der Ziele des KSG bzw. des KSG BW, Verringerung des
Treibhausgasausstofies, 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 stddtebaulichen
Zielen der Stadt Crailsheim abzuwagen. Es handelt sich um ein bereits weitgehend bebautes
Gebiet. Die vorgesehenen Mafinahmen 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,
Biiro CDM Smith Consult GmbH, 64404 Bickenbach
vom 12.07.2023

2. Bericht zum kommunalen Starkregenrisikomanagement der Stadt Crailsheim,
Phase 2: Risikoanalyse,
Biiro CDM Smith Consult GmbH, 64404 Bickenbach
vom 06.06.2024

3. Bericht zum kommunalen Starkregenrisikomanagement der Stadt Crailsheim,
Phase 3: Handlungskonzept,
Biiro CDM Smith Consult GmbH, 64404 Bickenbach
vom 02.08.2024

4. Relevanzpriifung zum Umfang der artenschutzrechtlichen Untersuchungen fiir die
Bebauungsplanung ,Ortsmitte Rof3feld 4“ in Rof3feld, Crailsheim,
Biiro fiir Umweltplanung Katharina Jiittner, 74582 Gerabronn
vom 14.03.2025

5. Geruchsimmissionsprognose fiir das Bauleitplanverfahren in Crailsheim, Stadtteil
Rofifeld,
Biliro Lohmeyer GmbH, 76229 Karlsruhe
vom Januar 2025

6. Gerduschimmissionsprognose flir die Bebauungsplédne ,Ortsmitte Rof3feld” 1-6 der Stadt
Crailsheim,
Biiro rw bauphysik ingenieurgesellschaft mbH & Co. KG, 74523 Schwabisch Hall
vom 10.04.2026
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7. Spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP) fiir die Bebauungsplanung ,Ortsmitte
Rofdfeld 4“ in Rof3feld, Crailsheim,
Biiro fiir Umweltplanung Katharina Jiittner, 74582 Gerabronn
vom 10.04.2026

Teil B Umweltbericht

Auf Teil B, den gemaf? § 2a BauGB erforderlichen, Umweltbericht des Biiros fiir Umweltplanung
Katharina Jiittner, 74582 Gerabronn, vom 10.04.2026, wird verwiesen. Dieser ist dem
Bebauungsplan beigefiigt.

Aufgestellt:
Stadt Crailsheim

Ressort Stadtentwicklung
Sachgebiet Stadtplanung

Crailsheim, den 10.04.2026

Dipl.-Ing. Daniel Czybulka
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