STADT CRAILSHEIM

Textteil zum Bebauungsplan
"Ostliches Briihl"
Nr. 254

Stand: 04.06.2019

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)

PlanzVvVO 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 Stadtebaurecht und
zur Stérkung des neuen Zusammenlebens in der Stadt v. 04.05.2017 (BGBI.
S. 1057)

LBO i.d.F.v. 05.03.2010 (GBI. S. 357, ber. S. 416), zuletzt gedndert durch das

Gesetz vom 21.11.2017 (GBI. 2017, S. 606)

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

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (§ 9 BauGB und BauNVO)

A. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 1-15 BauNVO)
Urbanes Gebiet (§ 6a BauNVO)
a) Zulassige Arten von Nutzungen
- Wohngebéaude
- Geschéfts- und Burogebaude
- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes
- sonstige Gewerbebetriebe
- Anlagen fur Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesund-
heitliche und sportliche Zwecke
b) Nicht zuladssige Arten von Nutzungen (gemaR § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO)
- Vergnigungsstatten, soweit sie nicht wegen ihrer Zweckbestimmung oder ih-
res Umfangs nur in Kerngebieten allgemein zuldssig sind sy
- Tankstellen /o Sgé}“m
- Bordelle und bordellartige Betriebe SR NTo e
f S e
B. MaR der baulichen Nutzung 0 /»‘f}%j}? % |
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16, 19 und 23 BauNVO) \% {.8’*@50_@’ /
Grundflschenzahl (§ 16 Abs. 2 Nr. 1 und § 19 BauNVO): "\"/:?{"r;'. o /
Festgesetzt sind die Grundflachenzahlen (GRZ) entsprechend Planeinschrieb™ifldgn* "

Nutzungsschablonen des Planteils. Die zuldssige GRZ darf fir den Bau von Tiefga-
ragen bis auf eine Héchstgrenze von 0,8 Uberschritten werden, wenn eine Erduber-
deckung von mind. 50 cm gegeben ist.
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Zahl der Vollgeschosse (§ 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO und § 20 Abs. 1 BauNVO):
Festgesetzt ist die Zahl der Voligeschosse als Hochstmal® entsprechend Planein-
schrieb in der Nutzungsschablone des Planteils.

Hoéhe der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 18 BauNVO):
Die Hohen baulicher Anlagen ist festgesetzt durch die maximale AuRenwandhéhe
(AwH) gemaB Planeinschrieb.

Die Hohe wird gemessen zwischen der festgesetzten Erdgeschoss-FuRbodenhéhe
(EFH) und dem Schnittpunkt der AuBenseite-AuRenwand mit der Oberkante Dach-
haut. Bei der Berechnung der AuRenwandhdéhe sind auch die AuBenwénde eines zu
allen Seiten rlickversetzten Staffel- oder Vollgeschosses einzubeziehen.

C. Hoéhenlage der baulichen Anlage (§ 9 Abs. 2 BauGB)

Die zuléssige Erdgeschoss-FuRbodenhéhe (EFH = Oberkante FertigfuBboden) ist als
Hohe Gber NN (Normal Null) durch Planeinschrieb im Planteil festgesetzt. Abwei-
chungen sind aus technischen Griinden bis zu +/- 50 cm zuldssig.

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

Festgesetzt wird die Uberbaubare Grundstiicksfliche durch Baugrenzen entspre-
chend des Planteils.

Zulassige Nebenanlagen entsprechend § 14 BauNVO sind auch auf den nicht Giber-
baubaren Grundsticksflichen zuldssig, nicht jedoch in den Fldchen zwischen Bau-
grenze und o&ffentlicher Verkehrsflache. Die Einschrénkung gilt nicht fur Fahrradab-
stellanlagen, Einfriedungen, Stlitzmauern, Abstellanlagen fur Abfall- und Wertstoffbe-
hélter.

Nebenanlagen und bauliche Anlagen, die keine Geb&ude sind, sind nur bis zu einer
Hoéhe von 3,0 m zuldssig. Die Hohen werden jeweils gemessen zwischen der gewéhl-
ten Erdgeschoss-FulRbodenhéhe (EFH) und der Oberkante des hdchstgelegenen
Punktes der Anlage.

E. Bauweise (§ 22 BauNVO)
Festgesetzt ist im Bebauungsplan entsprechend des Planeinschriebs:

abweichende Bauweise - a - (§ 22 Abs. 4 BauNVO):
Abweichende Bauweise im Sinne der offenen Bauweise. Die maximale Lange der
Gebaude darf an der sudlichen Gebaudekante héchstens 40 m betragen.

F. Garagen, Gemeinschaftsanlagen, Stellpldtze und Zufahrten
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und Nr. 22 BauGB i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Tiefqaragen

Tiefgaragen sind allgemein zuldssig. Sie sind, soweit sie nicht Uberbaut sind bzw. ‘als
Gehflache, Spielfliche, Zufahrt, Terrasse oder fiir zuldssige Nebenanlage genutzt
werden oder es sich um die Einhausung von Zufahrten handelt, mit mindestens
50 cm Erde zu Uberdecken, zu bepflanzen bzw. zu begriinen. Die Bepflanzung bzw.
Begrinung ist dauerhaft zu erhalten.
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Dachbegriinung:
Flachdacher von Garagen sind mit einer extensiven Dachbegriinung zu versehen.

Offene Stelipldtze:
Offene Stellplatze sind nur zuldssig, wenn ein Abstand von mind. 2,0 m zu den Ver-

kehrsflachen eingehalten wird.

Wasserdurchldssige Belédge:
Entlang der &ffentlichen Verkehrsfldchen darf pro Grundstiick nur ein max. 5,0 m brei-

ter Bereich als Stellplatz oder Zufahrt weitgehend wasserundurchlassig befestigt wer-
den. Alle dariiber hinausgehenden Stellpldtze oder Zufahrten dirfen nur mit offenen
Belégen wie Schotterrasen, Rasengittersteinen oder Rasenpflaster befestigt werden.

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

Entlang der Verkehrsflichen (Festsetzungen der angrenzenden Bebauungspléne)
werden auf Privatgrundstiicken Flédchen in einer Breite von 50 cm zur Erstellung etwa
notwendiger Stitzbauwerke fiir den StralRenkérper als zusétzliche Verkehrsflache
festgesetzt.

Entlang der im zeichnerischen Teil markierten Linie sind Ein- und Ausfahrten unzu-
lassig.

Flachen zum Anpflanzen von Bédumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzun-
gen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

1. B&ume im Bereich von Stellplatzen:
Bei der Anlage von Stellplatzen ist nach je 3 angefangenen Stellpldtzen mindes-
tens ein hochstammiger Laubbaum gemaR Pflanzliste 2 anzupflanzen. Die Bé&u-
me sind mit einem Stammumfang von mindestens 14-16 cm, gemessen in 1 m
Héhe, in Alleebaumqualitét anzupflanzen, dauerhaft zu unterhalten und bei Ver-
lust in der nachsten Pflanzperiode gleichwertig zu ersetzen.
Die Baume sind zwischen oder neben den Stellplatzen in einem nicht (tberfahrba-
ren Pflanzbeet von mindestens 10 m? offener Bodenflache anzupflanzen. Gegen
das Befahren sind geeignete Schutzmalnahmen zu treffen.

2. Sonstige Privatfiichen:
Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist bei einer Neubebauung auf privaten
Flachen pro angefangenen 500 m? Grundstiicksfliche ein Laubbaum gemaR
Pflanzliste 2 zu pflanzen. Gepflanzte Baume im Bereich von Stellpldtzen nach Nr.
1 sind hierbei nicht anrechenbar.

3. Fassadenbegriinung von Garagenwénden:
Geschlossene Wande von Garagen entlang éffentlicher Verkehrsflachen, sind mit

kletternden Gehdlzen zu begriinen, dauerhaft zu unterhalten und bei Verlust in
der nachsten Pflanzperiode gleichwertig zu ersetzen.

Vorgeschlagen werden: Kletterrosen, Geil3schlinge (Lonicera periclymenum),
Gold-Gei3schlinge (Lonicera tellmanniana), Feuer-Geif3schlinge (Lonicera heck-
rottii) oder andere schlingende Lonicera-Arten, Kletter-Hortensie (Hydrangea peti- __

olaris), Efeu (Hedera helix), Kiwi (Actinidia chinensis), Spallierobst, Blaur /aﬁk%i:a
(Wisteria sinensis), Klettertrompete (Campsis radicans), Wllder eln 79
(Parthenocissus quinquefolia oder P. tricuspidata)

\\\\\\\
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Bei der Anpflanzung von Baumen wird generell darauf hingewiesen, dass von unter-
irdischen Leitungen ein Mindestabstand von 2,50 m ab Baumstamm einzuhalten ist.

Flachen mit besonderen Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadli-
chen Umwelteinwirkungen sowie die zu treffenden baulichen und sonstigen
technischen Vorkehrungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Dem Plangebiet sind durch nachfolgende Abbildung AuBenldrmpegel gemaR DIN
4109 ,Schalischutz im Hochbau“ zugeordnet. Im Rahmen eines Baugenehmigungs-
verfahrens ist vom Antragsteller ein Nachweis zu erbringen, dass die erforderlichen
gesamt bewerteten Bau-Schallddmm-Malle der AuBenbauteile von schutzbedurftigen
Raumen entsprechend der dargestellten AuBenldrmpegel dimensioniert werden.
Ausnahmen kénnen zugelassen werden, wenn nachgewiesen wird, dass im Einzelfall
unter Beriicksichtigung der exakten Gebdudegeometrien geringere AuBenlarmpegel
auftreten.

MaBgeblicher Auienldrmpege! DIN 4109
Guiches beoni = e pradells = ol ot ok Prargu
| [Hone: 6 m Uber Geltndel
] et
H
i
i
]
=22

Raumlicher Geltungsbereich (§ 9 Abs. 7 BauGB)

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

HINWEISE (§ 9 Abs. 6 BauGB)

Satzung iiber die 6rtlichen Bauvorschriften

Auf die Satzung 0ber die 6rtlichen Bauvorschriften zu diesem Bebauungsplan wird
hingewiesen.

14
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B. Denkmalschutz (§ 20 DSchG)
Beim Vollzug der Planung kénnen bisher unbekannte Funde entdeckt werden. Diese
sind unverziglich einer Denkmalschutzbehérde oder der Gemeinde anzuzeigen. Der
Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige
in unveréndertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehérde oder
das Landesdenkmalamt mit einer Verklrzung der Frist einverstanden ist. Auf die
Ahndung von Ordnungswidrigkeiten wird verwiesen.

C. Abfallablagerungen und Grundwasser

Funde:
Beim Auffinden bisher unbekannter Abfallablagerungen muss das Landratsamt
Schwabisch Hall, Fachbereich 30.3 unterrichtet werden.

Grundwasser:

Wird im Zuge der BaumaRBnahme unerwartet Grundwasser angeschnitten, so sind die
Arbeiten welche zum Anschnitt gefithrt haben, unverziiglich einzustellen sowie das
Landratsamt als untere Wasserbehérde zu informieren (§ 37 Abs. 4 WG). MaR3nah-
men, bei denen aufgrund der Tiefe des Eingriffes in den Untergrund mit Grundwas-
serfreilegungen gerechnet werden muss, sind dem Landratsamt vor Ausfiihrung an-
zuzeigen. Eine sténdige Grundwasserableitung in die Kanalisation oder in ein Ober-
flichengewaésser ist unzuldssig. Eine befristete Wasserhaltung im Zuge einer Bau-
malnahme bedarf der behérdlichen Zustimmung.

D. Bodenschutz / Erdaushub

Der Uberschuss von Erdaushub ist auf ein Minimum zu reduzieren, z. B. durch Be-
ricksichtigung in der Planung, so dass er weitgehend auf den Baugrundstiicken ver-
bleiben kann. Jegliche Bodenbelastung ist auf das unvermeidbare MaR zu reduzie-
ren. Die Hinweise geméaR Heft 10 des Umweltministeriums Baden-Wurttemberg ,Er-
haltung fruchtbaren und kulturfahigen Bodens bei Fldcheninanspruchnahmen* sind zu
beachten.

Generell gelten bei Aushubarbeiten und Bodenbewegungen die Vorgaben der
DIN 19731. Vor Ausbau der abzutragenden Bodenschichten ist der Pflanzenauf-
wuchs auf der Flache zu entfernen. Der Ober- und Unterboden ist getrennt auszu-
bauen. Zum Schutz vor Verdichtung und Vernéssung ist der Boden aufzuhalden.
(max. Mietenhéhe Oberboden 2 m). Die Miete ist zu profilieren und zu glatten und im
Falle einer Lagerungsdauer > 6 Monate mit tiefwurzelnden, winterharten und stark
wasserzehrenden Pflanzen (z.B. Luzemne, Waldstauden-Roggen, Lupine, Olrettich)
zu begriinen.

Erdbauarbeiten diirfen nur bei trockener Witterung und geeignetem Feuchtezustand
des Bodens erfolgen. Unbedeckter Boden darf nicht mit Radfahrzeugen befahren
werden. Vorrangig ist das anfallende Bodenmaterial entsprechend seiner Eignung ei-
ner Verwertung zuzufithren (z.B. Aufbringung zur Bodenverbesserung, Bewirtschaf-
tungserleichterungen oder als Erdmassenausgleich im Baugebiet). Die Verwertung
des anfallenden Bodenmaterials auBerhalb des Baugebiets ist im Vorfeld mit dem
Landratsamt abzustimmen. Falls zum Erdmassenausgleich im Baugebiet Material
von auf3erhalb angefahren wird, ist hierfur nur unbelasteter Erdaushub zugelassen.

E. Geotechnik und Baugrund
Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geod/at?u iMen
e :

Verbreitungsbereich von Gesteinen der Grabfeld-Formation (Gipskeuper), welc e von* t@ o

!
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Verwitterungs- und Umlagerungsbildungen mit im Detail nicht bekannter Méchtigkeit
verdeckt werden.

Mit einem oberflachennahen saisonalen Schwinden (bei Austrocknung) und Quellen
(bei Wiederbefeuchtung) des tonigen/tonig-schluffigen Verwitterungsbordens ist zu
rechnen.

Verkarsterscheinungen (offene oder lehmerfilite Spalten, Hohlrdume, Dolinen) sind
nicht auszuschlieBen. Sollte eine Versickerung der anfallenden Oberflaichenwasser
geplant bzw. wasserwirtschaftlich zuldssig sein, wird auf das Arbeitsblatt DWA-A 138
(2005) verwiesen und im Einzelfall die Erstellung eines entsprechenden hydrologi-
schen Versickerungsgutachtens empfohlen. Wegen der Gefahr einer Verschlechte-
rung der Baugrundeigenschaften sowie ggf. von Sulfatgesteinsidsungen im Unter-
grund sollte von der Errichtung technischer Versickerungsanlagen (z.B. Sicker-
schachte, Sickerbecken, Mulden-Rigolen-Systeme zur Versickerung) Abstand ge-
nommen werden.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bau-
arbeiten (z.B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und
Tragfahigkeit des Griindungshorizonts, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung,
bei Antreffen verkarstungsbedingter Fehlstellen wie z.B. offenen bzw. lehmerfiillten
Spalten) werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemal DIN EN 1997-2
bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieurbiiro empfohlen.

F. Altlastenverdachtige Fldchen / Altlasten und schidliche Bodenverdnderungen

Sofern bisher unbekannte altlastenverdachtige Flachen/Altlasten oder Verunreinigun-
gen des Bodens, des Oberflichenwassers oder des Grundwassers mit umweltge-
fahrdeten Stoffen im Zuge der Ausfilhrung von Bauvorhaben festgestellt werden,
muss das Bau- und Umweltamt beim Landratsamt unverziglich unterrichtet werden.
Weitergehende MaBnahmen sind dann in Abstimmung mit dem Bau- und Umweltamt
unter Begleitung eines Ingenieurbiros fur Altlasten und Schadensfélle durchzufithren.

G. Geothermie

Geothermische Bohrungen sind auerhalb von Wasserschutzgebieten und engeren
Bereichen von Mineralwassereinzugsgebieten grundsétzlich zuldssig, miissen aber
dem Landratsamt, Bau- und Umweltamt, angezeigt werden. Einschrankungen bzgl.
der Tiefe werden vom Bau- und Umweltamt im Einzelfall an Hand der hydrologischen
Verhéltnisse geprift und festgelegt. Individuelle Beratungen durch Fachfirmen sind zu
empfehlen.

H. Brauchwasser

Bei der Verwendung des Dachflachenwassers im Haus ist ein eigenes Rohrsystem
erforderlich. Querverbindungen zum Trinkwassernetz durfen nicht bestehen. Eine ge-
sonderte Kennzeichnung ist notwendig. Die Forderungen der DIN 1988 und der neu-
en DIN 1989 sind zu beachten.

Nach § 13 Absatz 3 der Trinkwasserverordnung vom 01.01.2003 sind die Brauch-
wassersysteme im Haushalt durch die Bauherren Uber die zusténdige Baurechtsbg—:«i
hérde dem Landratsamt — Gesundheitsamt — zu melden. .

L Kampfmittelbeseitigung ‘ 1NN
Es gibt im Gebiet keine Hinweise auf das Vorhandensein von Bombenbllndgangern BER
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J. StraBenbeleuchtung

Der Grundstiickseigentimer hat das Anbringen von Haltevorrichtungen und Leitun-

gen fur Beleuchtungskérper der StraBenbeleuchtung einschlieflich der Beleuch-

tungskérper und des Zubehérs sowie Kennzeichen und Hinweisschilder fur Erschlie-

Rungsanlagen auf seinem Grundstick zu dulden (§ 126 Abs. 1 BauGB).

K. DIN-Normen

DIN Normen, auf die in diesem Bebauungsplan verwiesen wird, sind (sofern nicht

veréffentlicht und allgemein zugénglich) dort einsehbar, wo auch der Bebauungsplan

eingesehen werden kann.
L. Planunterlage

Die Planunterlage — im Sinne von § 1 Abs. 2 PlanzV - hat den Stand 04.06.2019
M. Untersuchungen

Die nachfolgenden Untersuchungen liegen dem Bebauungsplan zugrunde:

- Spezielle artenschutzrechtliche Priifung
GEKOPLAN, Oberrot vom 27.08 2018

- Gerauschimmissionsprognose
rw Bauphysik, Schwébisch Hall vom 22.10.2018

N. 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. Pféhle, Pfldcke oder sonstige Markierungen, die Vorarbeiten dienen, wegnimmt,
veréndert, unkenntlich macht oder unrichtig setzt;

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

Die Ordnungswidrigkeit kann gemaf § 213 Abs. 1 BauGB mit einer GeldbuRRe geahn-

det werden.

Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes sind sédmtliche bisherigen Festsetzungen

und Vorschriften innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches dieses Bebauungspla-

nes aufgehoben.
g / @; ma@
Aufgestellt: / « 19 \,\
Stadtverwaltung Crailsheim SG Stadtplanung P{ * |
Crailsheim, den 04.06.2019 / |
O \af: /

Czly %Eﬁf‘ @/

Dipl.-Ing.’Daniel Czybulka
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Anhang: )
Pflanzliste ,,Ostliches Briihl* Nr. 254

Pflanzliste: Baume

Baum-Pflanzliste fur private Grundstiicksflaiche. Empfohlen werden in der Liste Kleinbdume.
Bei GroRbaumen sind saulenférmig wachsende oder kleinwiichsige Sorten benannt, welche
sich auch fur kleinere Grundstiicke eigenen. Daneben sind alle Obstbdume (Apfel, Birne,
Pflaume, Kirsche, Mispel, Quitte, Walnuss, Zwetschge) zuléassig, welche als Erziehungsform
Halb- oder Hochstammb&ume sind.

. Bedeutung fir ....
Botanische Namen Sortenvorschlag Deutsche Namen "
Insekten | Vdégel

Acer campestre Green Column Feld-Ahorn X X

Acer platanoides Columnare Typ Ley | Spitzahorn X X
Globosum

Betula pendula Fast|g|? a Birke X
Youngii

Carpinus betulus Fastigiata Monument Hainbuche X
Frans Fortain

Crataegus monogyna | Stricta Séaulen-Weilldorn X X
Dawyck

Fagus sylvatica Dawyck Gold Rot-Buche X
Dawyck Purple

Malus floribunda Vielblutiger Apfel X

Malus sylvestris Wild-Apfel X
Evereste
Makamik

Malus spec.* Prof. Sprenger Zierapfel X
Rudolph
Street Parade

Prunus cerasifera* Nigra Blutpflaume X X

. . Globosa Kugel-

Prunus fruticosa Steppenkirsche

Prunus mahaleb Steinweichsel X X
Albertii .

Prunus padus Schio® Tiefurt Traubenkirsche X X

Pyrus calleryana*® Chanticleer Stadtbirnen X X

Pyrus communis Beech Hill Stadtbirnen X X

NP Pendula Hangende Silber-
Pyrus salicifolia Birne X
o Rancho Kleinkronige Win-
Tilia cordata terlinde X

* = nicht einheimische Art mit hoher 6kologischer Bedeutung als Nahrungs- und Futterpflanze




