Textteil zum Bebauungsplan
,» Gewerbegebiet Siid-Ost IV“
Nr. 249

Stand: 24.06.2019

Dem Bebauungsplan liegen zugrunde:

BauGB i.d.F. der Bekanntmachung v. 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634)
BauNVO i.d.F. der Bekanntmachung v. 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786)
PlanzvO i.d.F.v. 18.12.90 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3

des Gesetzes zur Umsetzung der Richtlinie 2014/52/EU im Stédte-
baurecht und zur Starkung des neuen Zusammenlebens in der Stadt
v. 04.05.2017 (BGBI. S. 1057)

LBO i.d.F.v. 05.03.2010 (GBI. S. 358, ber. S. 416), zuletzt gedndert durch
das Gesetz vom 21.11.2017 (GBI. 2017, S.606)

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

L PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

(§ 9 (1) und (2) BauGB und BauNVO)
A. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
1. Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO)

a) Zuldssig sind:
- Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser und éffentliche Betriebe

- Geschifts-, Biiro- und Verwaltungsgebaude ~ 8 tan,\
- Tankstellen / */ . 79 (el ‘\
b) Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden: | O g;/ ,7 |
- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.;, /
- Anlagen fiir sportliche Zwecke \ i e ,a,p.

c) Unzuldssige Arten von gem. § 8 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuléssi-

gen Nutzungen (i.V.m 1 Abs. 6 BauNVO)

- Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebs-
inhaber und Betriebsleiter

- Vergnigungsstétten jeglicher Art

- Bordelle und bordellartige Betriebe

d) Unzulassig sind (§ 1 Abs. 5 und 9 BauNVO):
- Einzelhandelsbetriebe
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MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1 BauGB i.V.m. § 16 BauNVO)

Zulassige Grundflachen (§ 19 BauNVO)
Die Gberbaubare Grundflachen (GRZ) werden gemal dem Planeinschrieb der
Nutzungsschablone festgesetzt.

Hoéhe der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 18 BauNVO)
a) Hoéhe der Gebaude

Die Hoéhe der baulichen Anlagen (GHmax) wird gemdfR dem Planeinschrieb
der Nutzungsschablone auf 27 m festgesetzt.

Fir die Hohenlage der baulichen Anlagen (EFH) gelten die landesrechtliche
Regelungen gemaR § 5 LBO.

Die GHmax kann mit technisch bedingten Aufbauten tber bis zu 10% der bau-
lichen Grundflache um max. 3,0 m Uiberschritten werden.

Baumassenzahl (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 18 BauNVO)
Die zuldssige Baumasse (BMZ) gemaR Planeinschrieb in der Nutzungsschab-
lone.

Larmkontingentierung

Zulassig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen) nach A. 1a) und b), deren Ge-
rausche die in der folgenden Tabelle angegebenen Emissionskontingente Lek
nach DIN nicht Gberschreiten.

Teilflache Emissionskontingent tags Emissionskontingent
Lek, tags nachts
in dB (A)/ m? Lex, nachts
in dB (A)/ m?
Teilflache 1 (TF 1) 60 45
Teilfliche 2 (TF 2) 63 48 ]
Teilflache 3 (TF 3) 58 43 9

Bauweise (§ 9 (1) 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)

Festgesetzt wird im Bebauungsplan entsprechend den Planelnschrleberr
1. offene Bauweise (§ 22 Abs. 2 BauNVO)
2. abweichende Bauweise (§ 22 Abs 4. BauNVO) ohne Langenbeschrankung.

Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 und § 23 BauNVO)
Die Giberbaubare Grundstiicksflache wird durch Baugrenzen bestimmt.

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

5 BauNVO)

Nebenanlagen sind ausschlief3lich im Baufenster erlaubt.

Der 20 m breite Streifen entlang der LandesstralRe ist entsprechend gemaR §
22 des StralRengesetzes Baden-Wirttemberg von baulichen Anlagen freizu-
halten. Die Herstellung von Stellpléatzen ist in dem Streifen zulédssig.

Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Nr. 26 BauGB)
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1. Die Aufteilung der Verkehrsflachen ist unverbindlich.

2. Entlang der Verkehrsflachen werden auf Privatgrundstiicken Fldchen in ei-
ner Breite von 50 cm zur Erstellung etwaig notwendiger Stiitzbauwerke fiir den
StraBenkérper als zusétzliche Verkehrsflache festgesetzt.

Fldchen zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen (§ 9 Abs. 1 Nr.
24 BauGB)

Im Plangebiet wird eine Flache zum Schutz vor schadlichen Umweltauswir-
kungen ausgewiesen. Diese dient der Errichtung von LarmschutzmaRnahmen
in der H6he von 4,50 m.

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

Im Plangebiet wird eine Fldche zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft festgesetzt. Diese dient zur Herstellung von
AusgleichsmalRnahmen.

Hinweis:
Auf die spezielle artenschutzrechtliche Priifung des Biiros GEKPLAN, Ober-
rot, vom 19.09.2014 wird verwiesen.

Offentliche und private AuRenbeleuchtung:

Die &ffentliche und private Auenbeleuchtung ist streulichtarm und insekten-
vertraglich zu installieren. Die Leuchten missen staubdicht und so ausgebildet
sein, dass eine Lichtwirkung nur auf die zu beleuchtende Flache erfolgt. Fur
die Au3enbeleuchtung sind im privaten Bereich Kompaktleuchtstofflampen in
Warmtdnen einzusetzen, deren Betriebszeit durch Zeitschaltungen soweit wie
mdglich zu verkirzen ist.

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

Béaume im Bereich von Stellplatzen:

Bei der Anlage von Stellplatzen ist nach je 5 angefangenen Stellplitzen
mindestens ein hochstammiger Laubbaum geméaR Pflanzliste 1 anzupflanzen.
Die Baume sind in Alleebaumqualitdt anzupflanzen, dauerhaft zu unterhalten
und bei Verlust in der nachsten Pflanzperiode gleichwertig zu ersetzen.
Béume entlang der L2218:

Entlang der L2218 ist eine Baumallee gemaR Pflanzliste 2 zu pflanzen. Die
Béaume sind in Alleebaumqualitat anzupflanzen, dauerhaft zu unterhalten und
bei Verlust in der ndchsten Pflanzperiode gleichwertig zu ersetzen.

Bei der Anpflanzung von Baumen wird generell darauf hingewiesen, dass von

unterirdischen Leitungen ein Mindestabstand von 2,5 m ab Baumstamm ein-

zuhalten ist. :

Bei allen Badumen ist die Pflanzqualitat "Alleebdume 20/25, 3 x verpflanzj mltﬁtﬁc;/

Drahtballierung" (kurz: "Al 20/25, 3xv mDb") einzuhalten. \

Die FLL-Richtlinie ,Empfehlungen fir Baumpflanzungen, Teil 2 mlt elnerM v 3/

Mindestvolumen von 12 m?3 pro Baumquartier ist einzuhalten. \0 4 *i A / /
.f\

Ausnahmsweise darf von oben genannten Pflanzbindungen abgewmher\\ﬁbr ol

den, wenn die Baumquartiere auf Grund der vorliegenden Bodenverhaltmsse
nicht ohne spezielle MaRnahmen herstellbar sind. Dies ist entsprechend dem
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geologischen Gutachten nachzuweisen.

Fithrung von oberirdischen oder unterirdischen Versorgungsanlagen
und —leitungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Die unterirdische Filhrung von Versorgungsanlagen und -leitungen wird fest-
gesetzt.

Zu- und Abfahrtsbeschriankungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

GemaR Planeinschrieb sind an Teilen der 6ffentlichen Verkehrsflachen Zu-
und Ausfahrten nicht zugelassen. Darliber hinaus gilt, dass der festgesetzte
Grinstreifen siidlich entlang der L2218 zum Zwecke der Zufahrt an zwei Stel-
len Gberbaut werden darf. Die festgesetzten Einzelbdume, die hierfir wegfal-
len, missen an anderer Stelle im Plangebiet ersetzt werden.

Raumlicher Geltungsbereich (§ 9 Abs. 7 BauGB)
Die Grenze des raumiichen Geltungsbereiches ist entsprechend der Darstel-
lung im Planteil festgesetzt.

HINWEISE (§ 9 Abs. 6 BauGB)

Satzung liber die 6rtlichen Bauvorschriften
Auf die Satzung iiber die ortlichen Bauvorschriften zu diesem Bebauungsplan
wird hingewiesen.

Denkmalschutz (§ 20 DSchG)

Beim Vollzug der Planung kénnen bisher unbekannte Funde entdeckt werden.
Diese sind unverziglich einer Denkmalschutzbehérde oder der Gemeinde an-
zuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf des vierten Werk-
tages nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht
die Denkmalschutzbehérde oder das Landesdenkmalamt mit einer Verkir-
zung der Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten
wird verwiesen.

Abfallablagerungen und Grundwasser

Funde:

Beim Auffinden bisher unbekannter Abfallablagerungen muss das Landrats-
amt Schwabisch Hall, Fachbereich 30.0 unterrichtet werden.

Grundwasser:

Wird im Zuge von BaumaBnahmen unerwartet Grundwasser angeschnitten,

so sind die Arbeiten, die zur ErschlieBung gefuhrt haben, unverziglich einzu-

stellen und das Landratsamt als untere Wasserrechts- und Bodenschutzbe-

hoérde zu benachrichtigen (§ 37 (4) WG).

MaRnahmen, bei denen aufgrund der Tiefe des Eingriffes in den Untergrund

mit Grundwasserfreilegung gerechnet werden muss, sind dem Landratsamt

vor Ausfiihrung anzuzeigen. Eine stdndige Grundwasserableitung in die Kana-

lisation oder in ein Oberflachengewasser ist unzuldssig. Eine befristete Was-__

serhaltung im Zuge einer BaumaBnahme bedarf der behérdlichen Zu@ma dN

mung. ‘ 19 :

1 %
N
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Bodenschutz/ Erdaushub

Der Uberschuss von Erdaushub ist auf ein Minimum zu reduzieren, z. B. durch
Beriicksichtigung in der Planung, so dass er weitgehend auf den Baugrund-
stiicken verbleiben kann. Jegliche Bodenbelastung ist auf das unvermeidbare
MaR zu reduzieren. Die Hinweise gemaR Heft 10 des Umweltministeriums
Baden-Wirttemberg ,Erhaltung fruchtbaren und kulturfidhigen Bodens bei Fl4-
cheninanspruchnahme* sind zu beachten.

Generell gelten bei Aushubarbeiten und Bodenbewegungen die Vorgaben der
DIN 19731. Vor Ausbau der abzutragenden Bodenschichten ist der Pflanzen-
aufwuchs auf der Flache zu entfernen. Der Ober- und Unterboden ist getrennt
auszubauen. Zum Schutz vor Verdichtung und Vernassung ist der Boden zu
glatten und im Falle einer Lagerungsdauer > 6 Monate mit tiefwurzelnden,
winterharten und stark wasserzehrenden Pflanzen (z.B. Luzerne, Waldstau-
den-Roggen, Lupine, Olrettich) zu begriinen.

Erdbauarbeiten diirfen nur bei trockener Witterung und geeignetem Feuchte-
zustand des Bodens erfolgen. Unbedeckter Boden darf nicht mit Radfahrzeu-
gen befahren werden. Vorrangig ist das anfallende Bodenmaterial entspre-
chend seiner Eignung einer Verwertung zuzufithrenden (z.B. Aufbringung zur
Bodenverbesserung, Bewirtschaftungserleichterungen oder als Erdmassen-
ausgleich im Baugebiet). Die Verwertung des anfallenden Bodenmaterials au-
Rerhalb des Baugebietes im Vorfeld mit dem Landratsamt abzustimmen. Falls
zum Erdmassenausgleich im Baugebiet Material von auBerhalb angefahren
wird, ist hierfur nur unbelasteter Erdaushub zugelassen.

Geotechnik

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage vorhandener Geodaten im Aus-
strichbereich der Grabfeld-Formation (Mittelkeuper, frilhere Bezeichnung:
Gipskeuper), die bereichsweise von anthropogenen Auffiillungen unbekannter
Méchtigkeit Gberdeckt werden.

Aufflillungen vorangegangener Nutzungen sind ggf. nicht zur Lastenabtragung
geeignet. Mit einem oberflichennahen saisonalen Schwinden (bei Austrock-
nung) und Quellen (bei Wiederbefeuchtung) des tonigen/tonig-schiuffigen
Verwitterungsbodens ist zu rechnen.

Verkartungserscheinungen (offene oder lehmerfiilite Spalten, Hohlrdume, Do-
linen) sind nicht auszuschlieBen. Sollte eine Versickerung der anfallenden
Oberflaichenwésser geplant bzw. wasserwirtschaftlich zulassig sein, wird auf
das Arbeitsblatt DWA-A 138 (2005) verwiesen und im Einzelfall die Erstellung
eines entsprechenden hydrologischen Versickerungsgutachtens empfohlen.
Wegen der Gefahr einer Verschlechterung der Baugrundeigenschaften sowie
ggf. von Sulfatgesteinslésungen im Untergrund sollte von der Errichtung tech-
nischer Versickerungsanlagen (z.B. Sickerschéachte, Sickerbecken, Mulden-
Rigolen-Systeme zur Versickerung) Abstand genommen werden.

Baugrund

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder

von Bauarbeiten (z.B.) zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten.—

zu Wahl und Tragfahigkeit des Grindungshorizonts, zum Grundwasser, zﬁ’té?&\\

Baugrubensicherung, bei Antreffen verkarstungsbedingter Fehlstellen /Wi;,% zB. 79
/ ‘Mol 7T ]

AT
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offenen bzw. lehmerfiiliten Spalten) werden objektbezogene Baugrundunter-
suchungen gemaR DIN EN 1997- 2 bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingeni-
eurbiro empfohlen.

Altlastenverdichtige Flachen / Altlasten und schiddliche Bodenveréande-
rungen

Im Plangebiet befindet sich die Altlastfliche ,Verfillung Gipsbriiche Seewie-
sen”.

Sofern bisher unbekannte altlastenverdéchtige Flachen/Altlasten oder Verun-
reinigungen des Bodens, des Oberflaichenwassers oder des Grundwassers
mit umweltgefadhrdenden Stoffen im Zuge der Ausfilhrung von Bauvorhaben
festgestellt werden, muss das Bau- und Umweltamt beim Landratsamt unver-
ziglich unterrichtet werde. Weitgehende MaRnahmen sind dann in Abstim-
mung mit dem Bau- und Umweltamt unter Begleitung eines Ingenieurbiros fur
Altlasten und Schadensfélle durchzufiihren.

Geothermie

Geothermische Bohrungen sind auBerhalb von Wasserschutzgebieten und
engeren Bereichen von Mineralwassereinzugsgebieten grundsétzlich zuléssig,
missen aber mit dem Landratsamt, Bau- und Umweltamt, angezeigt werden.
Einschrankungen bzgl. Der Tiefe werden von Bau- und Umweltamt im Einzel-
fall an Hand der hydrologischen Verhaltnisse geprift und festgelegt. Individu-
elle Beratungen durch Fachfirmen sind zu empfehlen.

Brauchwasser

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

Nach § 13 Abs. 3 der Trinkwasserverordnung vom 01.01.2003 sind die
Brauchwassersysteme im Haushalt durch die Bauherren Uber die zusténdige
Baurechtsbehérde dem Landratsamt, Gesundheitsamt, zu melden.

StraBenbeleuchtung

Der Grundstiickseigentumer hat das Anbringen von Haltevorrichtungen und
Leitungen fir Beleuchtungskérper der StraBenbeleuchtung einschlieBlich der
Beleuchtungskorper und des Zubehors sowie Kennzeichen und Hinweisschil-
der firr ErschlieBungsanlagen auf seinem Grundstiick zu dulden (§ 126 Abs. 1
BauGB)

Richtfunktrasse Deutsche Telekom AG

Uber den Planbereich verlauft eine Richtfunkverbindung der Telefonica GmbH
& Co. OHG fiir den offentlichen Fernmeldeverkehr, deren Verlauf im zeichne-
rischen Teil des Bebauungsplans vermerkt ist. Bei geplanten Bauwerken oder
Baukréanen, die die Trasse in 39 m — 69 m Hohe {iber dem Grund beeintrach-
tigen koénnte, ist eine Abstimmung mit der Telefonica GmbH & Co. OHG
(Stidwestpark 35, 90449 Nirnberg) durchzufiihren.

DIN-Normen

DIN Normen, auf die in diesem Bebauungsplan verwiesen wird, sind (sofer
nicht verdffentlicht und allgemein zugénglich) dort einsehbar, wo auch-def:B&-c/
bauungsplan eingesehen werden kann.

5=
! \
f
[}
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M. Planunteriage
Die Planunterlage — im Sinne von § 1 Abs. 2 PlanzV hat den Stand

24.06.2019

N. Untersuchungen

Die nachfolgenden Untersuchungen liegen dem Bebauungsplan zugrunde:

1. Spezielle artenschutzrechtliche Priifung, Biiro GEKOPLAN; Oberrot, vom
19.09.2014.

2. Schalltechnische Untersuchung, Ingenieurbiiro rw bauphysik, Schwabisch
Hall, vom 01.02.2019.

3. Geotechnischer Bericht, Biiro Weid-Lachs, Fichtenau, vom 25. Oktober
2014 und die Aktualisierung vom 23.01.2019

O. Aligemein
Ordnungswidrig handelt, wer im Sinne des § 213, Abs. 1 BauGB
1. wider besseren Wissens unrichtige Angaben macht oder unrichtige
Pléane oder Unterlagen vorlegt, um einen begiinstigenden Verwaltungsakt zu
erwirken oder einen belastenden Verwaltungsakt zu verhindern;
2. Pfahle, Pflocke oder sonstige Markierungen, die Vorarbeiten dienen,
wegnimmt, verdndert, unkenntlich macht oder unrichtig setzt;
3. einer im Bebauungsplan nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe b) festge-
setzten Bindung fir Bepflanzung und fir die Erhaltung von Baumen, Strau-
chern, sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewéassern dadurch zuwiderhan-
delt, dass er diese beseitigt, wesentlich beeintrachtigt oder zerstort.

Die Ordnungswidrigkeit kann geméaf § 213 Abs. 1 BauGB mit einer GeldbuRe
geahndet werden.

Mit Inkrafttreten dieses Planes sind sdmtliche bisherigen Festsetzungen und
Vorschriften innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches dieses Planes auf-
gehoben.

Aufgestelit:
Stadtverwaltung Crailsheim SG Stadtplanung

Crailsheim, den 24.06.2
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Anhang:
Pflanzliste fiir das Gewerbegebiet ,,Siid-Ost IV* Nr.249

Pflanzliste 1: Baume im Bereich von Stellplatzen

Botanische Namen

Deutscher Name Sortenvorschlag

Acer platanoides “Columnare Typ Ley I
Spitzahorn

Feldahorn ,Elsrijk" oder ,Hui- | ,Acer campestre ,Elsrijk“ oder ,Huibers Elegant"
bers Elegant"

Felsenbirne ,Robin Hill* Amelanchier arborea ,Robin Hill*
Hainbuche ,Fastigiata“ Carpinus betulus ,Fastigiata“
Vogelkirsche ,Plena“ Prunus avium ,Plena”
Traubenkirsche ,Schloss Prunus padus ,Schloss Tiefurt*
Tiefurt*

Pflanzliste 2: Bdume entlang der L2218

Botanische Namen

Deutscher Name Sortenvorschlag

Spitzahorn "Allershausen” “Acer platanoides 'Allershausen’ /‘%ia ﬁ}x
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