STADT CRAILSHEIM

ENTWURFE

Textteil zum Bebauungsplan
~Rotebachring"
Nr. F-2020-2B

Stand: 10.02.225

Dem Bebauungsplan liegen zugrunde:

BauGB

BauNVO

PlanZV

LBO

i.d.F. der Bekanntmachung v. 03.11.2017 (BGBL I, S. 3634), das zuletzt durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 26. April 2022 (BGBL. I S. 674) gedndert worden ist
1.d.F. der Bekanntmachung v. 21.11.2017 (BGBL I, S. 3786), die durch Artikel 2
des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. I S. 1802) gedndert worden ist

1.d.F.v. 18121990 (RGBI. 1901 [ S. 58), die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes
vorm 14. Juni 2021 (BGBI. I S.1802) gedndert worden ist

1.d.F.v. 05.03.2010 (GBI S. 357, ber. S. 416), zuletzt gedndert durch Artikel 27 der
Verordnung vom 21. Dezember 2021 (GBL. 2022 S. 1, 4)

In Ergénzung der Planzeichen, Planfarben und Planeinschriebe wird folgendes festgesetzt:

I. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (§ 9 BauGB und BauNVO)

A. Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

1. Gewerbegebiet -GE- (§ 8 BauNVO)

a) Zulassig Arten von Nutzungen:

Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser, Lagerplatze und o&ffentliche Be-
triebe,

Geschafts-, Biiro- und Verwaltungsgebaude,

Tankstellen,

Anlagen fur sportliche Zwecke

b) Ausnahmsweise zuldssige Arten von Nutzungen:

Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsin-
haber und Betriebsleiter, die demn Gewerbegebiet zugeordnet und ithm gegen-
Uber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind,

Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche Zwecke
Vergnugungsstatten

) Nicht zul&ssige Arten von Nutzungen:

Bordelle und bordellartige Betriebe



Stadt Crailsheim
Bebauungsplan ,Rotebachring” Nr. F-2020-2B — Textteil

2.

3.

- Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten entsprechend
der ,Crailsheimer Liste” fur:

O O 0 O O O O o0 O O O o o

Nahrungs- und Genussmittel,

Reformwaren,

Drogeriewaren, Apothekerwaren,

Papier- und Schreibwaren, Zeitschriften, Biicher,
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.

Sonstiges Sondergebiet -SO — Besondere Zweckbestimmung ,Bau- und Garten-
markt*- (§ 11 BauNVO)

a) Zuldssige Arten von Nutzungen:
- Baumarkt, Gartencenter und deren Freifldchen
- Baustofflager/ Baustoff Drive Ins und deren Freifldchen
- Buro- und Sozialrdume
- Warenannahme und Warenlager

Alle Einzelhandelsnutzungen im SO diirfen maximal 10% zentrenrelevantes Sorti-
ment entsprechend der ,Crailsheimer Liste” fithren. (siehe Punkt A, 1c))

Fur das SO wird eine Verkaufsfldchenzahl von 03 festgesetzt.

Die Verkaufsflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Verkaufsfldche je Quadrat-
meter Grundstiicksflache maximal zuléssig ist. Als Grundstticksfldche im Sinne die-
ser Festsetzung gilt die Flache, die innerhalb Baufensters des Sondergebietes liegt.

Verkaufsflache = Flache des Baugrundstiicks x Verkaufsflachenzahl

Die nach 1) und 2) zuldssigen und ausnahmsweise zuldssigen Betriebe sind nur
dann zuladssig, wenn ihre Gerdusche die in der folgenden Tabelle bestehenden
Emissionskontingente Lgx nach DIN 45691 nachts (22 — 6) nicht tiberschreiten. Die
Prufung erfolgt nach DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5.
Teilfldche Flache Emissionskontingent
in m? nachts Lk nachis 1N
dB(A)/m?
Teilflache 1 14.000 50
Teilflache 2 19.000 54
Teilflache 3 10.500 54
Teilflache 4 18.200 49
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Fir den im Plan dargestellten Richtungssektor A und die sich darin befindenden
Immissionsorte erhdhen sich die Emissionskontingente Lk naches Um das folgende
Zusatzkontingent Lek zus nachts ;

Richtungssektor Zusatzkontingent nachts
LEK, zus. nachts in dB(A)/mZ
A (257,0°-68,0°7) 9

Der Bezugspunkt des Richtungssektors hat im Plangebiet folgende Koordinaten
(GauB-Kriiger-Koordinaten):

Rechtswert (x-Koordinate): 3575259,00;
Hochwert (y-Koordinate): 5445807,00

Die Winkelangaben fiir den Richtungssektor entsprechend den Winkelangaben fur
Windrosen (0° Richtung Norden, 90° Richtung Osten, 180°Richtung Stiden und 270°
Richtung Westen).

Die Prufung der planungsrechtlichen Zuldssigkeit des Vorhabens erfolgt nach DIN
45691:2006-12, Abschnitt 5, wobei in den Gleichungen (6) und (7) der DIN fir die Im-
missionsorte j im Richtungssektor Leg;durch Leg; + Leg zusk ZU ersetzen ist.

B. MaB der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs.1Nr.1BauGB i.V.m. § 16 - 21 BauNVO)

Grundflachenzahl (GRZ) (§ 16 Abs. 2 Nr.1 und § 19 BauNVO)
Festgesetzt sind die Grundflachenzahlen (GRZ) entsprechend Planeinschrieb in der
Nutzungsschablone des Planteils.

Hohe der baulichen Anlagen (§ 16 Abs. 2 Nr. 4 und § 18 BauNVO)

Die Hohen baulicher Anlagen werden festgesetzt durch die maximale Gebdudehdhe
(GBH max). Die MaBe sind durch Planeinschrieb in der Nutzungsschablone festge-
legt. Sie werden gemessen zwischen der festgsetzten Erdgeschoss-Fu3bodenhéhe
(EEH = Oberkante Rohfuboden) und der Oberkante First. Die Firsthohe beinhaltet
das gesamte Gebdude einschlieBlich Dach und Attika. Bel der Berechnung der Au-
Benwandhohe sind auch die AuBenwinde eines zu allen Seiten riickversetzten Staf-
fel- oder Vollgeschosses mit einzubeziehen.

Technische Aufbauten sind bis zu einer maximalen Ho6he von 2,0 m zuldssig und
werden nicht auf die maximale GebZdudeh6he angerechnet. Ndheres hierzu wird in
den ortlichen Bauvorschriften geregelt.

C. Hohenlage der baulichen Anlage
(§ 9 Abs. 3 BauGB)

Die Erdgeschoss-Ful3bodenh6he (EFH = Oberkante Rohfu3boden) ist als Hohe tiber
NN (Normal Null) durch Planeinschrieb im Planteil festgesetzt. Abweichungen sind
aus technischen Griinden und zur Sicherstellung eines barrierefreien Zugangs von
bis zu +/- 0,50 m ausnahmsweise zuldssig. Die Abweichung ist im baurechtlichen Ge-
nehmigungserfahren zu beantragen und zu begriinden.

3
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D. Nebenanlagen
(§ 9 (1) 4 BauGB i.V.m. § 14 Abs. 1 BauNVO und § 23 Abs. 5 BauNVO)

Nebenanlagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstticksflache und in den
dafur gekennzeichneten Flachen zuldssig. Nebenanlagen, wenn es sich um Gebaude
handelt, diirfen eine max. Hohe von 3,50 m nicht tiberschreiten.

Nebenanlagen sind in den als ,private Grunflache/Pflanzgebotsflache” ,Flachen fur
MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft”sowie ,Verkehrsgriin® nicht zuldssig.

E. Uberbaubare Grundstiicksflichen
(§ 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB i.V. m. § 23 BauNVO)

Festgesetzt wird die Uiberbaubare Grundstiicksflache durch Baugrenzen entspre-
chend des Planteils.

E. Bauweise
(§ 22BauNVO)

Festgesetzt ist im Bebauungsplan entsprechend des Planeinschriebs:

abweichende Bauweise -a- (§ 22 Abs. 4 BauNVO). In der abweichenden Bauweise gilt
die offene Bauweise ohne Lédngenbegrenzung.

G. Garagen, Gemeinschaftsanlagen, Stellplitze und Zufahrten
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und Nr. 22 BauGB i.V.m. § 12 BauNVO)

Tiefgaragen
Tiefgaragen sind nur innerhalb der Baufenster zuldssig.

Sie sind soweit sie nicht tiberbaut sind bzw. als Gehflache, Spielflache, Zufahrt, Ter-
rasse oder fur zuldssige Nebenanlagen genutzt werden oder es sich um die Einhau-
sung von Zufahrten handelt, mit mindestens 50 cm Erde zu tiberdecken, zu begri-
nen. Die Begrinung ist dauerhaft zu erhalten. |

Garagen
Garagen sind nur innerhalb der Baufenster zul&ssig,

Zu den o6ffentlichen Verkehrsflachen ist mit Garagen ein Abstand von mindestens
5,0 m einzuhalten.

Seitlich offene Stellplatze (Carports)
Seitlich offene Stellplatze sind nur innerhalb der Baufenster zulassig,
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Offene Stellplitze
Offene Stellpléatze sind nur innerhalb der Baufenster zuléssig,

Zufahrten
- Entlang der im zeichnerischen Teil markierten Linie sind Ein- und Ausfahrten
unzuldssig.

H. Verkehrsflichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und 26 BauGB)

Die Verkehrsflachen sind entsprechend dem Planteil festgesetzt.
Die Aufteilung der Verkehrsflachen ist unverbindlich.

Entlang der Verkehrsflachen werden auf Privatgrundstiicken Flachen in ei-
ner Breite von 50 cm zur Erstellung etwa notwendiger Stiitzbauwerke fur
den StraBBenkoérper als zusatzliche Verkehrsflache festgesetzt.

Die im Planteil festgesetzten Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestim-
mung dienen als Verkehrsfldchen mit besonderer Gestaltung (Mischver-
kehrsflachen) dem Gehen, Radfahren sowie der Anfahrt zu anliegenden land-
wirtschaftlichen Flachen durch die bewirtschaftende Person.

L. Fiihren von Versorgungsanlagen und -leitungen
(§ 9 Abs.1Nr.13)

Die Fiihrung von unterirdischen Versorgungsanlagen und -leitungen ist festgesetzt.

J. Versorgungsflichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

Im Plangebiet ist der Standort einer bestehenden Trafostation als Flache fiir Ver-
sorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung ,Elektrizitdt/Trafostation” festgesetzt.

K. Flachen fiir die Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser
(§ 9 Abs.1Nr. 14 i.V.m. Nr. 20 BauGB)

Es sind 50 % des Riickhaltevolumens auf privater Flache zu erstellen. Es sind je
1.000 m? Dachfldche 20,4 m3 Speichervolumen herzustellen und es diirfen je 1.000 m?
Dachflache 2,6 /s abgeleitet werden.

L. Flachen oder MaBBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
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Insektenschutz
Als AuBBenbeleuchtung sind nur Natriumdampf- oder LED-Lampen mit insekten-
dichten Leuchtgehdusen und streulichtarmen Lichtkegeln zuldssig.

Vogelschutz
Zur Vermeldung von Vogelschlag und somit der Tétung von eventuell artenschutz-

rechtlich geschiitzten Tierarten sind Glasflache- und -fassaden mit einer Grof3e von
mehr als 50 m mit SchutzmaBnahmen zu versehen.

Schutz des Grundwassers

Nicht Gberdachte FuBwege, sowie ebenerdige Stellplatze einschlieBlich ihrer Zu-
und Abfahrten sind, soweit andere gesetzliche Regelungen nicht entgegenstehen,
ausschlieBlich in wasserdurchléssigen Beldgen (z:B, Splittfugenpflaster, offenfugi-
ges Wabenfugenpflaster, Rasengittersteine,.) und versickerungsfdhigem Unterbau
auszuftihren. Flachen sind wasserdurchléssig herzustellen (Abflussbeiwert 0,6). Tief-
garagenzufahren sind hiervon ausgenommen.

Flache zum Schutz und Pflege von Natur und Landschaft

Im westlichen Bereich des Plangebietes ist eine Fladche zum Schutz und Pflege von
Natur und Landschaft festgesetzt. Hier muss eine ¢kologische sinnvolle Aufwer-
tung der Flache durchgefiithrt werden, um den extern benotigten Ausgleichsbedarf
zu minimieren. Eine genaue Festsetzung der durchzufthrenden MalBBnahme findet
nicht statt.

M. Flachen mit besonderen Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schidlichen
Umweltauswirkungen
(§ 9 Abs.1 Nr. 24)

Dem Bebauungsplan liegt eine Emissionskontingentierung des Biiros rw bauphysik
vorm 17.01.2023 zugrunde. Diese ist im Plantell des Bebauungsplans als Flachendar-
stellung eingetragen.
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Abbildung 1: Lageplan mit Emissionskontingenten

S. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte sind entsprechend den Eintragungen im Planteil
festgesetzt.

Die Flachen, auf denen Leitungsrechte festgesetzt sind, diirfen — auch wenn sie in-
nerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflachen liegen - nicht mit Geb&duden iiber-
baut werden. Es diirfen keine Anpflanzungen (v.a. keine tiefwurzelnden) erfolgen,
durch welche die Leitungen beeintrdchtigt oder gefahrdet werden kénnen. Die
Breite des Bau- und Pflanzverbots entspricht der Breite des im Planteil festgesetz-
ten Leitungsrechts. Die Flachen sind auf Anforderung des Beglinstigten zuganglich
und frel zu machen.

LR 1 = Unterirdisches Leitungsrecht zugunsten der Stadtwerke Crailsheim und des
Leitungstragers

LR2 = Unterirdisches Leitungsrecht zugunsten der Stadt Crailsheim und des Lel-
tungstragers
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T. Anpflanzungen/ Pflanzbindungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Dachbegrinung

Dacher mit mehr als 15 gm Dachflache bis zu einer Dachneigung von einschlielich
10° sind flachig extensiv zu begriinen. Die Begrinung ist dauerhaft zu erhalten und
bel Abgang zu ersetzen. Fur die Begriinung sind geeignete Gréaser-, Krauter-, und
Sprossenmischungen aus heimischen Arten zu verwenden.

Auf bis zu 25% der gesamten Dachfldchen sind folgende Nutzungen zulassig:
- technische Aufbauten

- Dachterrassen

- Attika

- Fenster und Beltiftungs6ffnungen

- ErschlieBungsflachen

Solarthermie- und Photovoltaikanlagen sind generell zuldssig, mussen jedoch so
ausgefuihrt werden, dass gleichzeitig die festgesetzte Dachbegriinung sichergestellt
Ist.

Baumpflanzungen im Bereich von Stellplatzen:

Fur je 5 angelegte Stellplatze (PKW und LKW) ist zur Vermeidung von Hitzeinseln
ein Laubbaum nach Pflanzliste 2 (siehe Anhang) in direkter raumlicher Ndhe zu den
Stellplatzen gleichmdBig zu pflanzen, dauerhaft zu unterhalten und bei Verlust in
der nichsten Pflanzperiode gleichwertig zu ersetzen. (Pflanzqualitdt Hochstamm,
Stammumfang 16-18 cm, 3x verpflanzt). Die Bdume sind gegen Anfahren und die
Wurzelscheibe gegen Uberfahren zu sichern.

Sollten die Stellplatzflichen im Rahmen der Photovoltaik-Pflicht-Verordnung
(PVPf-VO) entsprechend tiberdacht werden, kénnen auf die Baumplanzungen auf
Grund der zu erwartenden Verschattung verzichtet werden. Es sind stattdessen je
2x 15 Stellpldtzen (Doppelreihe) entsprechend der untenstehenden Skizze jeweils 2
Pflanzbeete anzulegen. Die Pflanzbeete mussen dabei mindestens die 15-fache
Breite eines Stellplatzes aufweisen und Uber die gesamte Seitenldnge einer Stell-
platzreihe angelegt werden. Diese sind mit Stauden oder Biischen gem&l3 Pflanzliste
3 dicht zu bepflanzen, dauerhaft zu unterhalten und bei Verlust in der nachsten
Pflanzperiode gleichwertig zu ersetzen.
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Abbildung 2: Skizze zur Anlage von Pflanzbeeten je Doppelreihe Stellplitze bei PV-Uber-
dachung

Baumpflanzungen auf dem Grundstuck:

Ab 800 m? Grundstiicksflache ist ein, je weitere angefangene 800 m?ein weiterer,
Baum gemal3 Pflanzliste 1 (siehe Anhang) anzupflanzen. Die Bdume sind anzupflan-
zen, dauerhaft zu unterhalten und bei Verlust in der ndchsten Pflanzperiode gleich-
wertig zu ersetzen. Baume im Bereich von Stellpldtzen werden hierfiir nicht ange-
rechnet.

festgesetzte Einzelbaumpflanzungen

An den im Planteilteil festgesetzten Standorten fiir das Anpflanzen von Einzelbdu-
men sind standortgerechte, groBkronige Baume anzupflanzen, zu pflegen, dauer-
haft zu erhalten und bei Verlust in der ndchsten Pflanzperiode gleichwertig zu er-
setzen.

Die Baume sind in einem nicht tiberfahrbaren Pflanzbeet anzupflanzen. Gegen das
Befahren und die Beschadigung der Stimme z.B. durch rangierende Fahrzeuge sind
geeignete SchutzmalBnahmen zu treffen.

Bei der Anpflanzung von Baumen wird generell darauf hingewiesen, dass von un-
terirdischen Leitungen ein Mindestabstand von 2,5 m ab Baumstamm einzuhalten
1st.

Bei allen Baumpflanzungen ist die Baumgrube geméal3 der zum Zeitpunkt der Aus-
fuhrung gtiltigen FLL-Richtlinie (Teil 2, Empfehlungen fir Baumpflanzungen) her-
zustellen. Die Pflanzgruben miissen mindestens 12 m3betragen, um Sicherzustellen,
dass die Baume ausreichend Platz haben.

Alle Baumpflanzungen haben zur Kreisstra3e mindestens einen Abstand von 7,50
m einzuhalten.
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Ortsrandeingriinung ,pfg 1°

Zur Ortsrandeingrinung sind entlang der ,pfg 1“ Flache eine Feldhecke zu Pflanzen,
zu erhalten, zu Pflegen und bei Verlust in der ndchsten Pflanzperiode zu ersetzen.
Verwendet werden kénnen hier einheimische Geholze wie zum Beispiel Schlehe,
Pfaffenhitchen, Hundsrose, Weisdorn, Heckenkirsche, Hasel, Feldahorn, Schwarzer
Holunder, Liguster, Roter Hartriegel, Gewdhnlicher Schneeball, Salweide. Die Pflan-
zung von einigen Biumen wie Vogelkirsche, Esche, Holzbirne und Stiel-Eiche ist
ebenfalls moglich.

Pflanzgebotsflache ,pfg2”

Zur Durchgriinung des Plangebietes und zur 6kologischen Aufwertung ist die
Pflanzgebotsflache ,pfg 2" festgesetzt. Auf der Flache ist (neben den festgesetzten
Einzelbdumen) eine naturnahe Ansaat mit gebietseigenem Saatgut auszubringen,
wie zum Beispiel die ,Crailsheimer Mischung” von Rieger-Hofmann. Die Ansaaten
sind dauerhaft zu unterhalten, zu pflegen und bei Verlust in der ndchsten Pflanzpe-
riode gleichwertig zu ersetzen.

Zur ErschlieBung des Sondergebietes darf die Pflanzgebotsfldche auf einer Breite
von insgesamt 8 m zum Zwecke einer Ausfahrt iberbaut werden.

Festgesetzte Offentliche Grunflachen, Pflanzgebotsflachen oder Flichen zum
Schutz und Pflege der Natur und Landschaft diirfen nicht unterbrochen (z.B. fiir
Zufahrten) oder tiberbaut werden, au3er es wurden explizit Ausnahmen formuliert.

U. Raumlicher Geltungsbereich
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Die Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches ist entsprechend der Darstellung im
Planteil festgesetzt.

10
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II.

HINWEISE
(§ 9 Abs. 6 BauGB)

Satzung iiber die 6rtlichen Bauvorschriften

Auf die Satzung Uber die ortlichen Bauvorschriften zu diesem Bebauungsplan wird
hingewlesen.

Artenschutz

Notwendigkeit von vorgezogenen AusgleichsmalBnahmen zur Aufrechterhaltung
der 6kologischen Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fort-
pflanzungs- und Ruhestatten (§44 Abs. 5 BNatSchG)

Fur die im Plangebiet liegenden Fortpflanzungsstatten des Dunklen Wiesenknopf-
Ameisenblaulings wurde im Rahmen des Bebauungsplanverfahren ,Gewerbepark
RofBfeld” eine CEF-MaBnahme durchgefiihrt. Zu dieser MaBnahme liegt ein 6ffent-
lich-rechtlicher Vertrag mit dem Landratsamt Schwéabisch Hall vom 22.Juni 2014 so-
wie ein fachgutachterlicher Bericht des Biiros Geko-Plan vom 24. November 2011 vor.

Die in der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung festgestellten Lerchenreviere
sind im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens noch auszugleichen.

Denkmalschutz
(§ 20 DSchG)

Beim Vollzug der Planung kénnen bisher unbekannte Funde entdeckt werden.
Diese sind unverziglich einer Unteren Denkmalschutzbehtrde anzuzeigen. Der
Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der An-
zeige in unverdndertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbe-
hérde mit einer Verkirzung der Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ord-
nungswidrigkeiten wird verwiesen.

Larmschutz

Im Tageszeitraum erfolgt der Nachweis Uber die Immissionsvertraglichkeit eines
Vorhabens innerhalb des Bebauungsplans nach den Anforderungen der TA Larm.
Hierbei wird auf die besondere Schutzwiirdigkeit der Kindertagesstatte (Rotebach-
ring 25) im nordlich angrenzenden Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Ro3feld”
hingewiesen, die h6her einzustufen ist, als die einer gewerblichen Nutzung. Fiir die
Kindertagesstatten werden in Fachkreisen Immissionsrichtwerte 55-60 dB (A) auf-
gerufen. Der konkrete Schutzanspruch ist mit der Genehmigungsbehorde im Ein-
zelfall abzustimmen.

Abfallablagerungen, Grundwasser und Oberflachengewasser

Im Bereich des Planungsvorhabens ist zementergreifendes Grundwasser aufgrund
sulfathaltiger Gesteine nicht auszuschlie[3en.

Funde

11
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Beim Auffinden bisher unbekannter Abfallablagerungen muss das Landratsamt
Schwabisch Hall, Fachbereich 40.3 unterrichtet werden.

E. Bodenschutz / Erdaushub

Der Uberschuss von Erdaushub ist auf ein Minimum zu reduzieren, z. B. durch Be-
rucksichtigungin der Planung, so dass er weitgehend auf den Baugrundstiicken ver-
bleiben kann. Jegliche Bodenbelastung ist auf das unvermeidbare Maf3 zu reduzie-
ren. Die Hinweise gemal3 Heft 10 des Umweltministeriums Baden-Wirttemberg ,Er-
haltung fruchtbaren und kulturfihigen Bodens bei Flacheninanspruchnahmen®
sind zu beachten.

Generell gelten bel Aushubarbeiten und Bodenbewegungen die Vorgaben der DIN
19731. Vor Ausbau der abzutragenden Bodenschichten ist der Pflanzenaufwuchs auf
der Flache zu entfernen. Der Ober- und Unterboden ist getrennt auszubauen.

Zum Schutz vor Verdichtung und Vernéssung ist der Boden aufzuhalden (max. Mie-
tenh6he Oberboden 2,0 m). Die Miete ist zu profilieren und zu glatten und im Falle
einer Lagerungsdauer > 6 Monate mit tiefwurzelnden, winterharten und stark was-
serzehrenden Pflanzen (z.B. Luzerne, Waldstauden-Roggen, Lupine, Olrettich) zu be-
grinen.

Erdbauarbeiten dirfen nur bei trockener Witterung und geeignetem Feuchtezu-
stand des Bodens erfolgen. Unbedeckter Boden darf nicht mit Radfahrzeugen be-
fahren werden. Vorrangig ist das anfallende Bodenmaterial entsprechend seiner
Eignung einer Verwertung zuzufiihren (z. B. Aufbringung zur Bodenverbesserung,
Bewirtschaftungserleichterung oder als Erdmassenausgleich im Baugebiet). Die Ver-
wertung des anfallenden Bodenmaterials auf8erhalb des Baugebietes ist im Vorfeld
mit dem Landratsamt — Bau- und Umweltamt abzustimmen. Falls zum Erdmassen-
ausgleich im Baugebiet Material von aul3erhalb angefahren wird, ist hierftir nur un-
belasteter Erdaushub zugelassen.

Auf das Gesetz des Landes Baden-Wirttemberg zur Férderung der Kreislaufwirt-
schaft und Gewahrleistung der umweltvertraglichen Abfallbewirtschaftung (Lan-
des-Kreislaufwirtschaftsgesetzt - LKreiwWiG) wird verwiesen.

Es wird empfohlen, eine gutachterliche Bewertung des anstehenden Bodens am
Ausbauort, entsprechend den Vorgaben der ,Verwaltungsvorschrift des Umweltmi-
nisteriums fur die Verwertung von als Abfall eingestuftem Bodenmaterial® (VwV-
Boden), hinsichtlich einer Verwertung des u. a. bei den ErschlieBungs- und Griun-
dungsarbeiten anfallenden Aushubmaterials auBerhalb des Baugebietes einzuho-
len. Dies bietet sich insbesondere im Zusammenhang mit einer eventuell stattfin-
denden hydrogeologischen Erkundung des Untergrundes an.

G. Geotechnik
Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten
im Ausstrichbereich der Grabfeld-Formation (Gipskeuper). Diese wird bereichsweise

von Verwitterungs- /Umlagerungsbildungen mit im Detail nicht bekannter Méch-
tigkeit Uberlagert.
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Mit einem oberflachennahen saisonalen Schwinden (bei Austrocknung) und Quel-
len (bei Wiederbefeuchtung) des tonigen/tonigen-schluffigen Verwitterungsbodens
ist zu rechnen.

Mit lokalen Auffullungen vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastabtra-
gung geeignet sind, ist zu rechnen.

Verkarstungserscheinungen (offene oder lehmerfullte Spalten, Hohlrdume, Doli-
nen) sind nicht auszuschlie3en. Sollte eine Versickerung der anfallenden Oberflé&-
chenwdsser geplant bzw. wasserwirtschaftlich zulassig sein, wird auf das Arbeits-
blatt DWA-A 138 (2005) verwiesen und im Einzelfall die Erstellung eines entsprechen-
den hydrologischen Versickerungsgutachtens empfohlen. Wegen der Gefahr der
Verschlechterung der Baugrundeigenschaften so wie ggf. von Sulfatgesteinslésung
im Untergrund sollte von der Errichtung technischer Versickerungsanlagen (z.B. Si-
ckerschichte, Sickerbecken, Mulden-Rigolen-Systeme zur Versickerung) Abstand
genommen werden.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bau-
arbeiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und
Tragféhigkeit des Grindungshorizonts, zum Grundwasser, zur Baugrubensiche-
rung, bei Antreffen verkarstungsbedingter Fehlstellen wie z. B. offenen bzw. lehm-
erfullten Spalten) werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemafl DIN
EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieurbtiro empfohlen.

H. Altlastenverdichtige Flachen / Altlasten und schidliche Bodenverianderungen

Sofern bisher unbekannte altlastenverdachtige Flachen / Altlasten oder Verunreini-
gungen des Bodens, des Oberflachenwassers oder des Grundwassers mit umweltge-
fahrdenden Stoffen im Zuge der Ausfihrung von Bauvorhaben festgestellt werden,
muss das Bau- und Umweltamt beim Landratsamt unverzuglich unterrichtet wer-
den. Weitgehende MaBnahmen sind dann in Abstimmung mit dem Bau- und Um-
weltamt unter Begleitung eines Ingenieurbiiros fur Altlasten und Schadensfalle
durchzufiihren.

I Geothermie

Geothermische Bohrungen sind auB3erhalb von Wasserschutzgebieten und engeren
Bereichen von Mineralwassereinzugsgebieten grundsatzlich zuldssig, miissen aber
dem Landratsamt, Bau- und Umweltamt, angezeigt werden. Einschrankungen bzgl.
der Tiefe werden von Bau- und Umweltamt im Einzelfall an Hand der hydrologi-
schen Verhéltnisse gepriift und festgelegt. Individuelle Beratungen durch Fachfir-
men sind zu empfehlen.

J. Brauchwasser
Bei der Verwendung des Dachfldchenwassers im Haus ist ein eigenes Rohrsystem

erforderlich. Querverbindungen zum Trinkwassernetz dirfen nicht bestehen. Eine
gesonderte Kennzeichnung ist notwendig. Die Forderungen der DIN 1988 und der
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neuen DIN 1989 sind zu beachten.

Nach § 12 Abs. der Trinkwasserverordnung sind die Brauchwassersysteme im Haus-
halt durch die Bauherren tber die zustédndige Baurechtsbehérde dem Landratsamt,
Gesundheitsamt, zu melden.

K. Kampfmittelbeseitigung

Der Stadt sind im Plangebiet derzeit keine Kampfmittelverdachtsflachen bekannt.
Die Luftbildauswertung hinsichtlich der Kampfmittelbeseitigung liegt zum jetzigen
Zeitpunkt noch nicht vor. Vor der Durchfihrung von BaumafBnahmen wird die Ein-
sichtnahme in die Luftbildauswertung empfohlen.

L. StraBBenbeleuchtung

Der Grundstiickseigentimer hat das Anbringen von Haltevorrichtungen und Lei-
tungen fur Beleuchtungskérper der StraBenbeleuchtung einschlief3lich der Be-
leuchtungskérper und des Zubehors sowie Kennzeichen und Hinweisschilder fiir
ErschlieBungsanlagen auf seinem Grundstiick zu dulden (§126 Abs. 1 BauGB).

M. DIN-Normen

DIN-Normen, auf die in diesem Bebauungsplan verwiesen wird, sind (sofern nicht
ver6ffentlicht und allgemein zugénglich) dort einsehbar, wo auch der Bebauungs-
plan eingesehen werden kann.

N. Planunterlage

Die Planunterlage —1m Sinne von § 1 Abs. 2 PlanzV hat den Stand 27.09.2023.
O. Untersuchungen

Die nachfolgende Untersuchung liegt dem Bebauungsplan zugrunde:

1. Spezielle Artenschutzrechtliche Untersuchung (Bebauungsplan ,Gewerbepark
RoBfeld)
Buro Gekoplan, 74420 Oberrot
vom 31.10.2010

2. Plausibilitatsprifung zum Artenschutzrechtlichen Gutachten
Biiro Gekoplan, 74420 Oberrot
vom 06.06.2021

3. Plausibilitatsprifung zum Artenschutzrechtlichen Gutachten
Biiro Gekoplan, 74420 Oberrot
vom 22.04.2022

4. Gerduschkontingentierung
Buro rw bauphysik, Schwabisch Hall
vom 17.01.2023

5. Geotechnischer Bericht (Bebauungsplan ,Gewerbepark Rof3feld”
Buro Gunther Weid-Lachs, Fichtenau
vom 29.06.2011

6. Umweltbericht
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Biro fur Umweltplanung Katharina Juttner, Gerabronn
Vom 18.09.2023

P. 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 begunstigenden Verwaltungsakt zu erwirken oder
einen belastenden Verwaltungsakt zu verhindern;

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

3. einer im Bebauungsplan nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe b) festgesetzten Bin-
dung fiir Bepflanzung und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern, sonstigen
Bepflanzungen sowie von Gewaéssern dadurch zuwiderhandelt, dass er diese be-
seitigt, wesentlich beeintrachtigt oder zerstort.

Die Ordnungswidrigkeit kann gemal3 § 213 Abs. 1 BauGB mit einer Geldbuf3e ge-
ahndet werden.

Mit Inkrafttreten dieses Planes sind samtliche bisherigen Festsetzungen und Vor-
schriften innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches dieses Planes aufgehoben.

Bearbeitung:
Stadt Crailsheim

Ressort Stadtentwicklung
Sachgebiet Stadtplanung

Crailsheim, den
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Anhang:

Pflanzliste 1: Biume auf privaten Grundstiicksflachen

Baum-Pflanzliste fiir private Grundstticksflache. Empfohlen werden in der Liste Klein-
baume. Bei GroBbdumen sind sdulenférmig wachsende oder kleinwtiichsige Sorten be-
nannt, welche sich auch fiir kleinere Grundsttiicke eignen. Daneben sind alle Obstbdume
(Apfel, Birne, Pflaume, Kirsche, Mispel, Quitte, Walnuss, Zwetschge) zulassig, welche als Er-
ziehungsform Halb- oder Hochstammbaume sind.

Diese Liste dient als Orlentierung, daruber hinaus ist auch die Verwendung anderer Sorten
der aufgefiihrten Arten zuldssig.

* = nicht einheimische Art mit hoher dkologischer Bedeutung als Nahrungs- und Futter-
pflanze

Bedeutung fiir ...
Baumart Sortenvorschlag Deutscher Name -
Insekten Vogel
Acer campestre Green Column' Feld-Ahorn X X
1 Typ Ley I'

Acer platanoides ICO umnarie YpLey Spitzahorn X X
Globosum
Fastigiata’

Betula pendula " 1g1.§‘ 8 Birke X
Youngii

. JFastigiata Monument’ .

Carpinus betulus o Hainbuche X
JFrans Fontaine

Crataegus monogyna ‘Stricta’ Saulen-Weil3dorn X X
Dawyck'’

Fagus sylvatica ‘Dawyck Gold’ Rot-Buche X
‘Dawyck Purple’

Malus floribunda Vielbliitiger Apfel X

Malus sylvestris Wild-Apfel X
‘Evereste’
‘Makamik'

Mal x Zierdpfel X

S Spec Prof. Sprenger’ Rudolph’ 1e1apte

Street Parade’

Populus tremula Frecta’ Saulen-Zitterpappel X

Prunus cerasifera* Nigra' Blutpflaume X

Prunus fruticosa® Globosa Kugel-Steppenkir-

sche

Prunus mahaleb Steinweichsel X X
Albertii’ )

Prunus padus , Schil; BHTie Furt Traubenkirsche X X
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Prunus sargentii Scharlach-Kirsche X X
Pyrus calleryana* Chanticleer’ Stadtbirnen X X
Pyrus communis ,Beech Hill' Stadtbirnen X X
Pyrus salicifolia* JPendula H.angende Silber- %

Birne
Tilia cordata ,Rancho Kleinkronige  Win- % %

terlinde
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Pflanzliste 2: Biume im Bereich von Stellplitzen

Baum-Pflanzliste fir private Grundstiicksfladchen im Bereich von Stellplatzen. Empfohlen
werden in der Liste Kleinbdume. Bei GroBbdumen sind sdulenférmig wachsende oder
kleinwichsige Sorten benannt. Daneben sind alle ObstbZaume (Apfel, Birne, Pflaume, Kir-
sche, Mispel, Quitte, Walnuss, Zwetschge) zuldssig, welche als Erziehungsform Halb- oder

Hochstammb&dume sind.

Diese Liste dient als Orientierung, dartber hinaus ist auch die Verwendung anderer Sorten
der aufgefiihrten Arten zuldssig.

* = nicht einheimische Art mit hoher dkologischer Bedeutung als Nahrungs- und Futter-

pflanze
Bedeutung fiir ...
Baumart Sortenvorschlag Deutscher Name -
Insekten Vogel
] ‘
Acer campestre ,Greg.n‘Co "] Feld-Ahorn X X
Elsrijk
‘Cleveland’
Acer platanoides evelan ) Spitzahorn X X
Columnare Typ Ley [
JFastigiata M t' .
Carpinus betulus astiglata .omllmen Hainbuche X
JFrans Fontaine
Crataegus laevigata ‘Paul’s Scarlet’ Echter Rotdorn X X
Crataegus monogyna ‘Stricta’ Saulen-Weil3dorn X X
Dawyck'’
Fagus sylvatica ‘Dawyck Gold’ Rot-Buche X
‘Dawyck Purple’
Albertii’ )
Prunus padus SchloB Tiefurt’ Traubenkirsche X X
Prunus sargentii Scharlach-Kirsche X X
Pyrus calleryana* Chanticleer’ Stadtbirne X X
Pyrus communis Beech Hill' Stadtbirne X X
Tilia cordata LRancho Klemkromge Win- % %
terlinde
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Pflanzliste 3: Pflanzungen im Bereich von Stellpldtzen bei PV

Pflanzliste fiir private Grundstiicksflachen im Bereich von Stellplatzen.

Diese Liste dient als Orlentierung, daruiber hinaus ist auch die Verwendung anderer Sorten
der aufgefiihrten Arten zuldssig.

Alternativ ist eine Ansaat der Flache mit der Verkehrsinselmischung von Rieger-Hofmann
moglich (langanhaltender Blihaspekt bei geringem Masseaufwuchs und einer Héhe von
max. 80 cm, Mahd einmal jahrlich).

Eine Kombination von einzelnen Striauchen (4-5 Pro Pflanzbeet) mit einer Staudenunter-
pflanzung oder Ansaat ist mdoglich.

Das Pflanzbeet muss flachig begriint werden.

* = nicht einheimische Art mit hoher dkologischer Bedeutung als Nahrungs- und Futter-
pflanze

Baumart Sortenvorschlag Deutscher Name
Amelanchier ovalis Echte Felsenbirne
Buddleja davidii Sommerflieder

Niedrige Sorten

Caryopteris clandonen-
sis

Bartblume

Corylopsis pauciflora Niedrige  Scheinha-

sel
Cytisus scoparius < Besen-Ginster
Perovskia atriplicifolia |’ Blauraute

Alpen-Johannis-

Ribes alpinum beere

Zwerg-Purpur-

Salix purpurea 'Nana Weide
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