STADT CRAILSHEIM
BAUDEZERNAT

Textteil zum Bebauungsplan
"Gewerbepark Rol3feld"
Nr. 311

Stand: 11.06.2012

Dem Bebauungsplan liegen zugrunde:

BauGB i.d.F. der Bekanntmachung v. 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), das zuletzt

durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. I. S. 1509) gean-
dert worden ist,

BauNVO i.d.F.v. 23.01.90 (BGBI. I S. 132), zuletzt geandert am 25.04.2007

(BGBI. I. S. 252),

PlanzVO i.d.F.v. 18.12.90 (BGBI. 1991 | S. 58), die durch Artikel 2 des Gesetzes

vom 22.07.2011 (BGBI. I S. 1509) geandert worden ist.

In Erganzung der Planzeichen, Planfarben und Planeinschriebe wird folgendes fest-
gesetzt:

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (8 9 BauGB und BauNVO)
Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauG B und 88 1-15 BauNVO)

Gewerbegebiete GE 1 bis GE 5 (8 8 BauNVO)

a) Zulassige Arten von Nutzungen:
- Gewerbebetriebe aller Art, Lagerh&auser und 6ffentliche Betriebe,
- Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude,
- Anlagen fir sportliche Zwecke.

b) Ausnahmsweise zulassige Arten von Nutzungen:
- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,
- Vergnugungsstatten in der Form von Discotheken und Tanzlokalen, auf
den Teilflachen GE1, 2 und 3.

c) Nicht zulassige Arten von allgemein zulassigen Nutzungen (8 1 Abs. 5 und

9 BauNVO):

1. Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten; insbesondere
sind dies(,Crailsheimer Liste®):

- Nahrungs- und Genussmittel,

- Reformwaren,

- Drogeriewaren, Apothekerwaren,

- Papier- und Schreibwaren, Zeitschriften, Blcher,

- Spielwaren und Bastelartikel,



- Bekleidung (inkl. Sportbekleidung)

- Schuhe, Lederwaren,

- Hausrat, Glas/Porzellan/Keramik,

- Bild- und Tontrager, Gerate der Telekommunikation,
- Fotowaren,

- Uhren, Schmuck und Zubehor,

- Optik, Horgeréte,

- Musikinstrumente, Musikalien.

2. Lagerplatze,

3. Tankstellen.

d) Nicht zulassige Arten von ausnahmsweise zulassigen Nutzungen, die nicht
Bestandteil des Bebauungsplans werden:
(| V.m. 1 Abs. 6 BauNVO):
Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebs-
inhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm
gegeniber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind.
- Vergnugungsstatten anderer Art.

Die nach a) bis d) zuldssigen und ausnahmsweise zuldssigen Betriebe und Anlagen
sind nur dann zulassig, wenn deren vom gesamten Betriebsgrundstiick abgestrahlte
Schallemissionen im Hinblick auf alle maBgeblichen Immissionsorte auBerhalb des
Geltungsbereichs, die in der nachfolgenden Tabelle genannten Emissionskontingen-
te LEK nach DIN 45691 nachts (22.00-6.00 Uhr) nicht Gberschreiten.

Teilgebiete Emissionskontingente LEK, Nacht (22.00-6.00 Uhr) in dB(A)/m?2
GE1 51
GE 2 50
GE 3 53
GE 4 50
GE 5 49

Tabelle: Emissionskontingent LEK fiir die Nacht (22.00-6.00 Uhr) in dB(A)/m2

Die Emissionskontingente LEK geben die zuladssige, immissionswirksame Schallab-
strahlung pro Quadratmeter der als Gewerbegebiete GE 1 bis GE 5 festgesetzten
Flachen an.

Malf der baulichen Nutzung (8 9 (1) 1 BauGB i.V.m . 88 16 - 23 BauNVO)

1. Zulassige Grundflache (§ 19 BauNVO)
Die tUberbaubaren Grundflachen (GRZ) gemal} Planeinschrieb in der Nut-
zungsschablone.

2. Hohe der baulichen Anlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 18
BauNVO)
Die Hohen baulicher Anlagen werden festgesetzt durch maximale Geb&u-
dehohe in Meter. Die Mal3e sind durch Planeinschrieb in der Nutzungs-



schablone festgelegt.

Die Hohen werden jeweils zwischen der festgesetzten Erdgeschossful3-
bodenhoéhe (EFH) und der Oberkante Attika beim Flachdach, dem First
beim Pultdach und der Traufe (= fiktiver Schnittpunkt der AuRenwand mit
der Dachhaut) gemessen.

3. Nebenanlagen und bauliche Anlagen, die keine Gebaude oder Werbean-
lagen sind, sind mit einer max. H6he von mehr als 5,5 m nur ausnahms-
weise zuldssig. Die Hohen werden jeweils gemessen zwischen der fest-
gesetzten ErdgeschossfuRbodenhéhe (EFH) und der Oberkante des
hochstgelegenen Punktes der Anlage.

4. Baumassenzahl (8§ 21 BauNVO)
Die zulassige Baumassenzahl (BMZ) gemal3 Planeinschrieb in der Nut-
zungsschablone.
Hohenlage der baulichen Anlagen (8 9 Abs. 2 BauG B)
Die ErdgeschossfuRbodenhdhe (EFH) ist als Hohe tber NN (NormalNull) des
neuen Hohensystems durch Planeinschrieb fir das jeweilige Grundstiick fest-
gesetzt. Abweichungen sind bis zu +/- 50 cm zulassig.
Nebenanlagen (8 14 Abs. 1 BauNVO und § 23 Abs. 5 BauNVO)
Nebenanlagen sind nur innerhalb der festgesetzten iberbaubaren Grund-
stucksflachen (Baufenster) zulassig.
Bauweise (8 22 BauNVO)
Festgesetzt ist im Bebauungsplan entsprechend den Planeinschrieben:

Abweichende Bauweise (8§ 22 Abs. 4 BauNVO). In der abweichenden Bauwei-
se (a) qgilt die offene Bauweise ohne Langenbeschrankung.

Stellplatze, Carports und Garagen (8 9 Abs.1 Nr. 4 und Nr. 22 BauGB
i.V.m. § 12 BauNVO)

Stellplatze, Garagen und Carports sind im gesamten Plangebiet nur innerhalb
der Baufenster zulassig.

Sichtfelder (8 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

In Sichtfelder durfen Bepflanzung, Einfriedigung, Werbeanlagen usw. eine
Hohe von 0,80 m nicht Uberschreiten.



Verkehrsflachen (8§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Nr. 26 Ba uGB)

Die Aufteilung der Verkehrsflachen ist unverbindlich. Entlang der Verkehrsfla-
chen werden auf Privatgrundstiicken Flachen in einer Breite von 50 cm zur
Erstellung etwa notwendiger Stutzbauwerke fur den StralRenkérper als zusatz-
liche Verkehrsflache festgesetzt.

Fuhrung von oberirdischen oder unterirdischen Ve rsorgungsanlagen
und -leitungen (8§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Die Fuhrung von unterirdischen Versorgungsanlagen und —leitungen wird
festgesetzt.

Versorgungsflache (89 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

Flache fur Gas — Reglerstation
Flache fur Elektrizitat - Trafostation

Regelungen des Wasserabflusses / Regenriickhaltun g (8 9 Abs. 1 Nr. 16
BauGB)

Es ist 50 % des Rickhaltevolumens auf privater Flache zu erstellen. Es sind je
1.000 m2 Dachflache 20,4m?3 Speichervolumen herzustellen und es dirfen je
1.000 m2? Dachflache 2,6 I/s abgeleitet werden.

Flachen und Mal3Bnahmen zum Schutz, zur Pflege und ~ Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft (8§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauG B)

1. Die Pflanzgebotsflache (PFG 1 und PFG 2) am Westrand des Baugebie-
tes und die fur eine kinftige StraRenanbindung nach Norden freigehaltene
Grunflache durfen aus Griinden des Bodenschutzes im Zuge der Bau-
maf3nahmen nicht fir Baustelleneinrichtungen in Anspruch genommen
werden und sind entsprechend abzugrenzen.

2. Aus Grunden des Artenschutzes durfen Bautatigkeiten erst nach Beendi-
gung der Brutperiode, die von Mitte Mérz bis Mitte September dauert,
aufgenommen werden.

3. Die nach 8§ 30 BNatSchG i.V. mit § 32 NatSchG geschutzten Hecken,
Ro6hrichte und Riede sind zu erhalten. Handlungen, die zu einer Zersto-
rung oder sonstigen erheblichen Beeintrachtigung fuhren kénnen, sind nur
mit Zustimmung der Naturschutzbehérde zuldssig, ansonsten sind sie
verboten.

4. Die flachen Mulden und Graben fir die Regenrickhaltung in der 6ffentli-
chen Grinflache sudlich des Rotebaches werden in Erdbauweise ge-
schaffen und durch Ansaat und Pflege zu Feuchtwiesen- und Uferstau-
den-Flachen mit einzelnen Gebuschpflanzungen entwickelt.



5. Die offentliche und private Aul3enbeleuchtung ist streulichtarm und insek-
tenvertraglich zu installieren. Die Leuchten mussen staubdicht und so
ausgebildet sein, dass eine Lichtwirkung nur auf die zu beleuchtende Fla-
che erfolgt. Fur die Aul3enbeleuchtung sind im privaten Bereich Kompakt-
leuchtstofflampen in Warmténen einzusetzen, deren Betriebszeit durch
Zeitschaltungen soweit wie mdglich zu verkirzen ist.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 1 BauGB)
Siehe Einzeichnungen im Plan. Samtliche Rechte sind auf Dritte Ubertragbar.

Unterirdische Leitungsrechte zugunsten der Stadt Crailsheim.

Leitungsrechte durfen, auch wenn sie innerhalb der tberbaubaren Grund-
stuicksflachen liegen, nicht mit Gebauden Uberbaut werden. Die Breite des
Bauverbots entspricht der Breite des im Planteil ausgewiesenen Leitungs-
rechts. Des Weiteren dirfen keine Anpflanzungen und Anlagen gehalten wer-
den, durch welche der Bestand oder der Betrieb der Versorgungsleitung be-
eintrachtigt oder gefahrdet wird.

Flachen fur Stellplatze und Zufahrten (8§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und Nr. 22 BauGB
i.V.m. 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Entlang der offentlichen Verkehrsflachen darf pro Grundstiick nur ein max.
5,0 m breiter Bereich als Stellplatz oder Zufahrt weitgehend wasserundurch-
lassig befestigt werden. Alle dariiber hinausgehenden Stellpléatze oder Zufahr-
ten durfen nur mit offenen Belagen wie Schotterrasen, Rasengittersteinen
oder Rasenpflaster befestigt werden.

Anpflanzungen; Pflanzbindung (8 9 Abs. 1 Nr. 25  BauGB)

1. Auf den Baugrundsticken sind pro 800 m2 versiegelte Grundsticksflache
je ein standortheimischer Laubbaum zu pflanzen. Die Baume sind mit ei-
nem Stammumfang von mind. 12 cm anzupflanzen und dauerhaft zu un-
terhalten. Baume fir die ein Pflanzgebot besteht (Ziffer 2) werden dabei
angerechnet.

2. Auf denim Lageplan gekennzeichneten Flachen am westlichen Gebiets-
rand (PFG 1 und PFG 2) sind Ruderalfluren aus standortgerechtem Saat-
gut anzulegen und maximal zweimal pro Jahr zu mahen. Parallel zur Ge-
bietsgrenze mit einem durchschnittlichen Abstand von 20 m untereinander
sind standortheimische Laubbaume mindestens 2. Ordnung zu pflanzen.
Die Baume sind mit einem Stammumfang von mind. 12 cm anzupflanzen
und dauernd zu unterhalten. Vorgeschlagen werden Arten der Liste im
Anhang des Umweltberichtes.

3. Beider Anlage von Stellplatzen ist fur 5 PKW — Stellplatze bzw. fir 4 LKW
— Stellplatze zusatzlich mindestens 1 standortheimischer Laubbaum min-



destens 2. Ordnung anzupflanzen. Die BAume sind mit einem Stammum-
fang von mind. 12 cm anzupflanzen und dauernd zu unterhalten. Die
Baume sind neben den Stellplatzen in einem nicht tberfahrbaren Pflanz-
beet anzupflanzen. Die Ba&ume werden nicht auf die sonstige anzupflan-
zende Zahl von Baumen nach Ziffer 1 angerechnet. Vorgeschlagen wer-
den Arten der Liste im Anhang des Umweltberichtes

4. Im Baugebiet ist zur StralRenrandbegrinung entlang der ErschlielRungs-
straf3en die Pflanzung standortheimischer Laubbdume mindestens 2.
Ordnung festgesetzt. Die im Plan eingetragenen Standorte kénnen bei
Bedarf parallel zur Stralenachse verschoben werden. Vorgeschlagen
werden Arten der Liste im Anhang des Umweltberichtes.

5. Die Lucke zwischen den beiden als Biotop geschiitzten Heckenteilen im
Westen des Plangebietes ist durch die Anpflanzung entsprechender
Straucharten zu schlieen und die vorhandene Vegetation ist zu erhalten
(PFB 2).

6. Die vorhandene Vegetation, welche die am nordlichen Rand des Plange-
bietes vorhandenen Biotope (Rotebach) umgibt ist zu erhalten (PFB 1).

7. Die im Lageplan gekennzeichneten Baume sind zu erhalten und zu pfle-
gen und bei Verlust mit der gleichen Baumart zu ersetzen (Mindeststamm-
umfang 12 cm).

Flachen und MalRnahmen zum Ausgleich auRerhalb de s Baugebietes (8§ 9
Abs. 1a BauGB)

1. AuRerhalb des Baugebietes sind weitere Mal3nahmen zum Ausgleich der
Beeintrachtigungen der Biotopfunktion erforderlich.

2. Aulerhalb des Baugebietes sind weitere MalRnahmen zum Ausgleich der
Beeintrachtigungen der Bodenfunktion erforderlich.

HINWEISE (8 9 ABS. 6 BauGB)

Satzung Uber die 6rtlichen Bauvorschriften

Auf die Satzung Uber die 6rtlichen Bauvorschriften zu diesem Bebauungsplan
wird hingewiesen.

Denkmalschutz (§ 20 DSchG)

Beim Vollzug der Planung kdnnen bisher unbekannte Funde entdeckt werden.
Diese sind unverzuglich einer Denkmalschutzbehérde oder der Gemeinde an-

zuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf des vierten Werk-
tages nach der Anzeige in unverdndertem Zustand zu erhalten, sofern nicht



die Denkmalschutzbehorde oder das Landesdenkmalamt mit einer Verkr-
zung der Frist einverstanden ist.

Im Rahmen der ErschlieBungsarbeiten ist das Referat Denkmalpflege des
Regierungsprasidiums Stuttgart, wegen maoglicher archaologischer Funde im
Humusabtrag frihzeitig zu informieren.

Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten wird verwiesen.

Abfallablagerungen und Grundwasser

Beim Auffinden bisher unbekannter Abfallablagerungen muss das Landrats-
amt Schwabisch Hall, Fachbereich 30.3 unterrichtet werden.

Wird im Zuge von BaumalRnahmen unerwartet Grundwasser erschlossen, so
sind die Arbeiten, die zur ErschlieBung gefuhrt haben, unverziiglich einzustel-
len und das Landratsamt als untere Wasserrechts- und Bodenschutzbehérde
zu benachrichtigen (8 37 (4) WG).

Fur den Planbereich wurde ein Geotechnischer Bericht (Geologisches Biro
Gunther Weid-Lachs, Fichtenau) erstellt. Dem Bericht liegt ein Grundwasser-
gleichenplan (Anlage 3) bei. Sofern die Grindung von Gebauden unterhalb
dieser standortbezogenen zu erwartenden Grundwasserstanden erfolgen soll,
wird ein wasserrechtliches Erlaubnisverfahren zur Absenkung des Grundwas-
sers notwendig. Geb&udeteile, die unter den dort angegebenen Hohen zu lie-
gen kommen, mussen wasserdicht hergestellt und auftriebsicher hergestellt
sein.

Eine Ableitung von Grundwasser ist hdchstens kurzfristig, fur die Dauer der
Bauzeit, erlaubt.

Eine stdndige Grundwasserableitung in die Kanalisation oder in ein Ober-
flachengewasser ist unzulassig.

Erdaushub

Der Uberschuss von Erdaushub ist auf ein Minimum zu reduzieren, z. B. durch
Bericksichtigung in der Planung, so dass er weitgehend auf den Baugrund-
stiicken verbleiben kann.

Baugrund

Aussagen zum Baugrund des Baugebietes. Aussagen zu Hohlraumbildung.
Empfehlung, die einzelnen Bauplatze ingenieurgeologisch zu untersuchen.
Auf das Gutachten vom 29. Juni 2011 (Geotechnischer Bericht zum Bauvor-
haben Erschliefung Gewerbepark Rof3feld, Crailsheim, Geologisches Blro
Gunther Weid-Lachs, Fichtenau) wird verwiesen.



Regenwassernutzung

Es wird empfohlen, das auf den Dachflachen anfallende Regenwasser tber
ein getrenntes Leitungsnetz in Zisternen auf dem jeweiligen Grundstick zu lei-
ten. Das Fassungsvermégen der Zisternen sollte mindestens 6 m° betragen.
Das Niederschlagswasser sollte als Brauchwasser verwendet oder als Grin-
flachenbewasserung wieder zur Versickerung oder Verdunstung gebracht
werden. Zur Ableitung von Starkregen sollten die Anlagen durch einen Uber-
lauf an das drtliche Entwéasserungssystem angeschlossen werden.

Zusatzlich sind die Festsetzungen Uber die Regelungen des Wasserabflusses
/ Regenruckhaltung unter ,.PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (8
9 BauGB und BauNVO)" dieses Textteiles zu beachten.

Bei der Verwendung des Dachflachenwassers im Haus ist ein eigenes Rohr-
system erforderlich. Querverbindungen zum Trinkwassernetz durfen nicht be-
stehen. Eine gesonderte Kennzeichnung ist notwendig. Die Forderungen der
DIN 1988 und DIN 1989 sind zu beachten.

Nach 8§ 13 Absatz 3 der Trinkwasserverordnung vom 01.01.2003 sind die
Brauchwassersysteme im Haushalt durch die Bauherren tber die zustandige
Baurechtsbehorde dem Landratsamt — Gesundheitsamt — zu melden.

Das Sammeln von Niederschlagswasser ist wiinschenswert im Sinne einer
nachhaltigen Regenwasserbewirtschaftung. Hierdurch wird ein Beitrag zum
Erhalt des Wasserkreislaufs als nattrliche Lebensgrundlage geleistet und die
Grundwasserneubildung gefordert.

Kampfmittelbeseitigung

Die Luftbildauswertung hinsichtlich der Kampfmittelbeseitigung liegt zum jetzi-
gen Zeitpunkt noch nicht vor. Vor der Durchfiilhrung von BaumalRnahmen wird
die Einsichtnahme in die Luftbildauswertung empfohlen.

Stral3enbeleuchtung

Der Grundstiuckseigentimer hat das Anbringen von Haltevorrichtungen und
Leitungen fur Beleuchtungskoérper der Stral3enbeleuchtung einschliel3lich der
Beleuchtungskoérper und des Zubehors sowie Kennzeichen und Hinweisschil-
der fur ErschlieBungsanlagen auf seinem Grundstiick zu dulden (8§ 126

Abs. 1 BauGB)

Untersuchungen
Die nachfolgenden Untersuchungen liegen dem Bebauungsplan zugrunde:
1. Gerauschkontingentierung fur den Bebauungsplan ,Gewerbepark

Rof3feld”, rw bauphysik, ingenieurgesellschaft mbH & Co. KG, Schwabisch
Hall, Entwurf 07.03.2011



2. Umweltbericht, LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH,
11.06.2012

3. Genehmigungsplanung zur Entwasserung, Ingenieur Blro Ziegler, 2. Au-
gust 2011

4. Baugrunduntersuchung (Geotechnischer Bericht), Geologisches Biuro Guln-
ther Weid-Lachs, Fichtenau, 29. Juni 2011

5. Verkehrsuntersuchung zur Leistungsfahigkeit K 2641 als Nordostumfah-
rung Crailsheims vom 26.09.2011

6. Artenschutzrechtliches Gutachten, GEKOPLAN, 31.10.2010
7. Eingriffs- / Ausgleichsbewertung, GEKOPLAN, 25.09.2010

J. Allgemein
Ordnungswidrig handelt, wer im Sinne des § 213, Abs. 1 BauGB

1. wider besseren Wissens unrichtige Angaben macht oder unrichtige Plane
oder Unterlagen vorlegt, um einen beginstigenden Verwaltungsakt zu er-
wirken oder einen belastenden Verwaltungsakt zu verhindern;

2. Pfahle, Pflocke oder sonstige Markierungen, die Vorarbeiten dienen, ent-
fernt, verandert, unkenntlich macht oder unrichtig setzt;

3. einer im Bebauungsplan nach 8 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe b) festgesetz-
ten Bindung fur Bepflanzung und fur die Erhaltung von B&aumen, Strau-
chern, sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern dadurch zuwider-
handelt, dass er diese beseitigt, wesentlich beeintrachtigt oder zerstort.

Die Ordnungswidrigkeit kann gemal § 213 Abs. 1 BauGB mit einer Geldbul3e
geahndet werden.

Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes sind samtliche bisherigen Festset-
zungen und Vorschriften innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches dieses
Bebauungsplanes aufgehoben.

Bearbeitung:
Planverfasser

LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH
Stuttgart, den 11.06.2012

gez. Margarethe Stahl
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