STADT CRAILSHEIM

Textteil zum Bebauungsplan
.SchénebiirgstraBe, 3. Anderung'
Nr.90.3

Stand: 01.09.2021

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 1 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBL [ S.1802) 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 das Gesetz
vom 18.07.2019 (GBL. S. 313)

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

L. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (§ 9 BauGB und BauNVO)

A. Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr.1BauGB und §§ 1-15 BauNVO)

Urbanes Gebiet -MU- (§ 6a BauNVO)

a) Zulassige Arten von Nutzungen

Wohngeb&dude

Geschéfts- und Biirogebdude

Einzelhandelsbetriebe (mit nicht zentrenrelevantem Sortiment — Liste
siehe Punkt b), Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes

sonstige Gewerbebetriebe

Anlagen flr Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesund-
heitliche und sportliche Zwecke

b) Nicht zuldssige Arten von Nutzungen (gemaf3 § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO)

Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Sortiment, die nicht der
Nahversorgung des Gebietes dienen, mit folgenden Branchen/Sortimen-
ten:

o Reformwaren, Apothekerwaren

o Papier- und Schreibwaren, Biicher, Zeitschriften

o Spielwaren und Bastelartikel
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Bekleidung (inkl. Sportbekleidung)
Schuhe, Lederwaren
Hausrat, Glas/Porzellan/Keramik
Bild- und Tontrager, Gerate der Telekommunikation
Fotowaren
Uhren, Schmuck und Zubehor
Optik, Horgerate
o Musikinstrumente, Musikalien
- Vergnugungsstatten, soweit sie nicht wegen ihrer Zweckbestimmung oder
ihres Umfangs nur in Kerngebieten allgemein zuldssig sind
- Tankstellen
- Bordelle und bordellartige Betriebe

O O 0O O O O O

B. MaB der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs.1Nr.1BauGB i.V.m. § 16, 19 und 23 BauNVO)

Grundflachenzahl (GRZ) (§ 16 Abs. 2 Nr.1 und § 19 BauNVQO)

Festgesetzt sind die Grundfldchenzahlen (GRZ) entsprechend Planeinschrieb in der
Nutzungsschablone des Planteils. Es gelten die Bestimmungen der BauNVO ent-
sprechend § 19 Abs. 4.

Zahl der Vollgeschosse (§ 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO und § 20 Abs. 1 BauNVO)
Festgesetzt ist die Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal3 entsprechend Planein-
schrieb in der Nutzungsschablone des Planteils.

Hoéhe der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB 1.V.m. § 18 BauNVO)
Die Hohen baulicher Anlagen werden festgesetzt durch die maximale Gebdudehdhe
(GH). Die Mal3e sind durch Planeinschrieb in der Nutzungsschablone festgelegt.

Die Hohen werden jeweils gemessen zwischen der festgesetzten Erdgeschoss-Ful3-
bodenhohe (EFH = Oberkante RohfuRboden) und der Oberkante der Attika. Bei der
Berechnung der Au3enwandhéhe sind auch die AuBenwé&nde eines zu allen Seiten
riuckversetzten Staffel- oder Vollgeschosses mit einzubeziehen.

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

Die Erdgeschoss-Ful3bodenhthe (EFH = Oberkante Rohfu3boden) ist als Héhe 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 zulassig.
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D.

Bauweise
(§ 22BauNVO)

Festgesetzt ist im Bebauungsplan entsprechend Planeinschrieb:

Geschlossene Bauweise - g - (§ 22 Abs. 4 BauNVO)

Uberbaubare Grundstiicksflichen
(§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGBi.V. m. § 22 und 23 BauNVO)

Festgesetzt wird die Uberbaubare Grundstucksflache durch Baugrenzen entspre-
chend dem Plantell.

Garagen, Gemeinschaftsanlagen, Stellplitze und Zufahrten
(§ 9 Abs.1Nr. 4, Nr. 11 und Nr. 22 BauGB i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Tiefgaragen
Tiefgaragen sind auf der gesamten Grundstiicksfldche allgemein zulassig.

Sie sind, soweit sie nicht tiberbaut sind bzw. als Gehflache, Spielflache, Zufahrt, Ter-
rasse oder fUr zulédssige Nebenanlagen genutzt werden oder es sich um die Einhau-
sung von Zufahrten handelt, mit mindestens 50 cm Erde zu Uiberdecken und inten-
siv zu begriinen. Die Bepflanzung bzw. Begriinung ist dauerhaft zu erhalten. Sie soll
insekten- bzw. bienenfreundlich erfolgen.

Dachbegrinung:
Flachdacher von Garagen sind mit einer extensiven Dachbegrinung zu versehen.

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

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

Die 6stlich gelegene Nutzung der Bauhofflache fiihrt zu Immissionsiiberschreitun-
gen im Plangebiet (siehe Gerduschimmissionsprognose des Buros rw Bauphysik
vom 16.06.2021).

Aufgrund der Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte ist durch geeignete bau-
liche Schallschutzmal3nahmen wie z.B. Doppelfassaden, verglaste Vorbauten (wie
verglaste Loggien oder Wintergarten), besondere Fensterkonstruktionen oder in ih-
rer Wirkung vergleichbare MaBBnahmen sicherzustellen, dass durch diese bauliche
MaBnahmen insgesamt eine Schallpegeldifferenz erreicht wird, die es ermdglicht,

3
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dass in zum Schlafen geeigneten Raumen ein Innenraumpegel bei teilgetffnetem
Fenster von 30 dB(A) wihrend der Nachtzeit nicht (iberschritten wird.

Die konkreten MaBnahmen sowie deren Wirksamkeit sind im Rahmen des Bauan-
trags darzustellen bzw. nachzuweisen.

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

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

Denkmalschutz
(§ 20 DSchG)

Beim Vollzug der Planung kénnen bisher unbekannte Funde entdeckt werden.
Diese sind unverziglich einer Denkmalschutzbehdérde oder der Gemeinde anzuzei-
gen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach
der Anzeige in unverdndertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmal-
schutzbehdérde oder das Landesdenkmalamt mit einer Verkurzung der Frist einver-
standen ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten wird verwiesen.

Abfallablagerungen, Grundwasser und Oberflichengewasser
Funde

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

Grundwasser

Im Fall von anstehenden oder umgelagerten Gesteinen der Grabfeld-Formation
(Gipskeuper), ist im Bereich des Planungsvorhabens mit zementangreifendem
Grundwasser aufgrund sulfathaltiger Gesteine zu rechnen.

Es wird empfohlen, im Zusammenhang mit Baugrunderkundungen auch eine gut-
achterliche AuBerung zur oberflichennahen Grundwassersituation auf dem Bau-
grundstuick bis 2 m unter der Baugrubensohle einzuholen, um ein unerwartetes An-
schneiden von Grundwasser und damit einhergehende Verzdgerungen beim Bau zu
vermeiden. Wird im Zuge von BaumaB3nahmen unerwartet Grundwasser erschlos-
sen, so sind die Arbeiten, die zur ErschlieBung geftihrt haben, unverziglich einzu-
stellen und das Landratsamt zu benachrichtigen. Falls eine Wasserhaltung notwen-
dig wird, muss diese wasserrechtlich behandelt werden. Die dazu benétigten Unter-
lagen sind vorab mit dem Landratsamt — FB 33.3 abzustimmen. Eine voruberge-
hende Grundwasserableitung ist nach Zustimmung der unteren Wasserbehérde
hochstens fiir die Dauer der Bauzeit erlaubt.
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D.

Bodenschutz / Erdaushub

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. Erd-
bauarbeiten durfen 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
einer Verwertung zuzufihren (z. B. Aufbringung zur Bodenverbesserung, Bewirt-
schaftungserleichterung oder als Erdmassenausgleich im Baugebiet). Die Verwer-
tung des anfallenden Bodenmaterials au3erhalb des Baugebietes ist im Vorfeld mit
dem Landratsamt — Bau- und Umweltamt abzustimmen.

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 Grin-
dungsarbeiten anfallenden Aushubmaterials au3erhalb des Baugebietes einzuho-
len. Dies bietet sich insbesondere im Zusammenhang mit einer eventuell stattfin-
denden hydrogeologischen Erkundung des Untergrundes an.

Geotechnik

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten
im Verbreitungsbereich von Gesteinen der Grabfeld-Formation (Gipskeuper).

Mit einem oberflachennahen saisonalen Schwinden (bei Austrocknung) und
Quellen (bei Wiederbefeuchtung) des tonigen/tonig-schluffigen Verwitterungs-
bodens sowie mit Auffiillungen vorangegangener Nutzungen, die moglicherweise
nicht zur Lastabtragung geeignet sind, ist zu rechnen.

Verkarsterscheinungen (offene oder lehmerfiillte Spalten, Hohlrdume, Dolinen) sind
nicht auszuschlieBen. Sollte eine Versickerung der anfallenden Oberflachenwasser
geplant bzw. wasserwirtschaftlich zul&ssig 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 Sulfatgesteinslésungen im Unter-
grund sollte von der Errichtung technischer Versickerungsanlagen (z. B. Sicker-
schachte, Sickerbecken, Mulden-Rigolen-Systeme) Abstand genommen werden.

Baugrund

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 Grundungshorizontes, zum Grundwasser, zur Baugrubensiche-
rung, bei Antreffen verkarstungsbedingter Fehlstellen wie z.B. offenen bzw.
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lehmerfillten Spalten) werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemaf3
DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieurbuiro empfohlen.

G. Altlastenverdichtige Flachen / Altlasten und schiddliche 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 Mal3nahmen sind dann in Abstimmung mit dem Bau- und Um-
weltamt unter Begleitung eines Ingenieurbtiros fur Altlasten und Schadensfalle
durchzufihren.

H. Geothermie

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

I. Brauchwasser

Bei der Verwendung des Dachfladchenwassers im Haus ist ein eigenes Rohrsystem
erforderlich. Querverbindungen zum Trinkwassernetz diirfen nicht bestehen. 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 Brauchwasser-
systeme im Haushalt durch die Bauherren uber die zustandige Baurechtsbehorde
demn Landratsamt, Gesundheitsamt, zu melden.

J. Kampfmittelbeseitigung

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

StraB3enbeleuchtung

Der Grundstuckseigentiimer hat das Anbringen von Haltevorrichtungen und Lel-
tungen fur Beleuchtungskérper der StraBenbeleuchtung einschlieflich der Be-
leuchtungskérper und des Zubehdrs sowie Kennzeichen und Hinweisschilder fur
ErschlieBungsanlagen auf seinem Grundstiick zu dulden (§126 Abs. 1 BauGB).

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

verdffentlicht und allgemein zugdnglich) dort einsehbar, wo auch der Bebauungs-
plan eingesehen werden kann.

Planunterlage

Die Planunterlage —im Sinne von § 1 Abs. 2 PlanzV hat den Stand 01.09.2021.

Untersuchungen
Die nachfolgende Untersuchung liegt dem Bebauungsplan zugrunde:

1. Gerduschimmissionsprognose nach DIN 18005 und TA Larm
Vorhaben: Bebauungsplanverfahren Nr. 90.3 ,SchénebiirgstraBe, 3. Anderung”
Buro rw Bauphysik, 74564 Crailsheim
vom 16.06.2021

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 firr die Erhaltung von Bdumen, Strauchern, sonstigen
Bepflanzungen sowie von Gewadssern dadurch zuwiderhandelt, dass er diese be-
seitigt, wesentlich beeintrachtigt oder zerstort.

Die Ordnungswidrigkeit kann gema0 § 213 Abs. 1 BauGB mit einer Geldbuf3e ge-
ahndet werden.
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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 01.09.2021

Dipl.-Ing. Daniel Czybulka



