Textteil zum einfachen Bebauungsplan
"Hagenhof™
Nr. 316

Stand: 26.01.2018

Dem Bebauungsplan liegen zugrunde:

BauGB
BauNVO
PlanzvO

LBO

i.d.F. der Bekanntmachung v. 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634)

i.d.F. der Bekanntmachung v. 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786)

i.d.F.v. 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt ge&ndert durch Artikel
3 des Gesetzes zur Umsetzung der Richtlinie 2014/52/EU im Stéidte-
baurecht und zur Starkung des neuen Zusammenlebens in der Stadt
v. 04.05.2017 (BGBI. S. 1057)

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

In Ergénzung 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. Dorfgebiet -MD- (§ 5 BauNVO)

Zuldssig sind:

Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe und die dazuge-
hérigen Wohnungen und Wohngebéude,

Kleinsiedlungen einschlieflich Wohngeb&dude mit entsprechenden Nutz-
garten und landwirtschaftlichen Nebenerwerbsstellen

sonstige Wohngebédude

Betriebe zur Be- und Verarbeitung und Sammiung land- und forstwirt-
schaftlicher Erzeugnisse

Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe
des Beherbergungsgewerbes

sonstige Gewerbebetriebe

Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.

Unzuldssig sind (§1 (6) Nr.1 BauNVO): P

- Tankstellen

S
- Vergniigungsstétten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2, in Teilen des Geb;etes B aC’;\

die iberwiegend durch gewerbliche Nutzung geprégt sind, sowe/dét f“",\\,
§ 6 Abs. 3 genannten Ausnahmen ‘ 573’
$
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- Gartenbaubetriebe
MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1 BauGB i.V.m. § 16 BauNVO)
1. Uberbaubare Grundflachen

Auf die Ausweisung von Baulinien und Baugrenzen im Bestand wird verzich-
tet.

Fir die gekennzeichneten Flachen (eingeféarbt) ist eine Bebauung nur inner-
halb der Baugrenzen zuléssig.

2. Hohe der baulichen Anlagen (§ 16 Abs. 3 BauNVO)
Auf die Festlegung der Hohe der baulichen Anlagen wird verzichtet.
3. Zahl der Vollgeschosse (§ 16 Abs. 2 BauNVO)

Auf die Festlegung der Zahl der Vollgeschosse wird verzichtet.

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

Auf die Festlegung der Hohelage der baulichen Anlagen wird verzichtet.

Nebenanlagen (§ 14 Abs. 1 BauNVO)

Nebenanlagen sind entsprechend § 14 BauNVO auf den Grundstiicksflachen
zulassig.

Bauweise ( § 22 BauNVO)
Auf die Festsetzung der Bauweise wird verzichtet.

Héchstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden (§ 9 Abs. 1 Nr.

6 BauGB) /—\
S‘taq

Es wird auf eine Festlegung, die die Anzahl der Wohnungen beschran&t vgzr-]&
zichtet. [ .
* |

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

Die offentlichen Verkehrsflachen ergeben sich aus den zeichnerischen Fest-
setzungen des Bebauungsplans. Auf eine Festlegung der Héhenlage dersel-
ben wird verzichtet, da keine weiteren ErschlieBungsmaf3nahmen im 6ffentli-
chen Raum notwendig sind.

Die im Lageplan festgesetzten Verkehrsflichen mit besonderer Zweckbe-

stimmung dienen als Verkehrsflachen mit besonderer Gestaltung (Mischver-
kehrsflaiche) dem Gehen, Radfahren sowie dem flieBenden und ruhenden
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Kfz-Verkehr

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

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

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

Im Plangebiet befindet sich im siidlichen Teil eine Leitung des Zweckverbands
Wasserversorgung Jagstgruppe. Vor Arbeiten im Sicherheitsstreifen ist die
genaue Lage der Leitung durch vorsichtige Freilegung zu erkunden.

Im nordwestlichen Plangebiet befindet sich ein eine Freispiegelleitung zum
Regenwasserabfluss die im Bebauungsplan mit einem Leitungsrecht zu Guns-
ten der Stadt Crailsheim belegt wird

Flachen fiir Garagen, Gemeinschaftsanlagen, Stellplatze und Zufahrten
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB und 22 BauGB)

Tiefgaragen:
Tiefgaragen sind unzuldssig.

Garagen und tiberdachte Stellplatze (seitlich offene Carports):
Garagen und lberdachte Stellplatze sind auch auBerhalb der Baufenster zu-
lassig.

Dachbegriinung:
Flachdacher von Garagen sind mit einer extensiven Dachbegriinung zu ver-

sehen.

Offene Stellplatze:
Offene Stellplatze sind nur zuldssig mit einem Mindestabstand von 1 m zur
StraBenbegrenzungslinie der angrenzenden ErschlieRBungsstraRe.

Wasserdurchldssige Beldge:

Entlang der &ffentlichen Verkehrsflache darf pro Grundstiick nur ein max. 5,0
m breiter Bereich als Steliplatz oder Zufahrt weitgehend wasserundurchléssiq
befestigt werden. Alle dariiber hinausgehenden Stellpldtze oder Zufahrten
durfen nur mit offenen Beldgen wie Schotterrasen, Rasengittersteinen oder
Rasenpflaster befestigt werden.

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

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist auf privaten Flachen ab 750 m?
Wohnflache ein Laubbaum geman Pflanzliste 1 zu pflanzen. Bestandsbaume
kénnen angerechnet werden.

——
e Qg

/ hat ;“t’ﬂ‘

Im Geltungsbereich wird auf einem Grundstiick eine Fldche zum Erhalg de_hl:\ 70?%’;.-? \

dortigen Feldheckenstruktur festgesetzt. Die Flache ist von einer Bebauu g~
f Af af

f ¥ A 4 |
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freizuhalten, zu Pflegen und bei Verlust in der nachsten Pflanzperiode gleich-
wertig zu ersetzen.

Bei der Anpflanzung von Badumen wird generell darauf hingewiesen, dass von
unterirdischen Leitungen ein Mindestabstand von 2,5m ab Baumstamm ein-
zuhalten ist.

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

Zeitraum fir Baumfallungen und Baufeldraumungen:

Baumfallungen dirfen nicht wahrend der Vogelbrutzeit vorgenommen werden.
Gehdolzarbeiten miissen deshalb in der Zeit zwischen 01. Oktober und 28./29
Februar erfolgen.

Hinweis:
Auf die spezielle artenschutzrechtliche Priifung des Biiros GEKPLAN, Ober-
rot, vom 11.12.2016 und vom 19.10.2017 wird verwiesen.

Offentliche und private AuBenbeleuchtung:

Die o6ffentliche und private AuBenbeleuchtung ist streulichtarm und insekten-
vertraglich zu installieren. Die Leuchten miissen staubdicht und so ausgebildet
sein, dass eine Lichtwirkung nur auf die zu beleuchtende Flache erfolgt. Fir
die AuRenbeleuchtung sind im privaten Bereich Kompaktleuchtstofflampen in
Warmtoénen einzusetzen, deren Betriebszeit durch Zeitschaltungen soweit wie
maglich zu verkiirzen ist.

M. R&umlicher Geltungsbereich ( § 9 Abs. 7 BauGB)
Die Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches ist entsprechend der Darstel-
lung im Planteil festgesetzt.

I HINWEISE (§ 9 Abs. 6 BauGB)

A. Denkmalschutz (§ 20 DSchG)

Der historische Siedlungskern von Hagenhof ist als archéologische Verdachtsfl&-
che (Priuffall 3M) ausgewiesen. Beim Vollzug der Planung kénnen daher bisher
unbekannte Funde entdeckt werden. Diese sind unverziiglich einer Denkmal-
schutzbehdrde oder der Gemeinde anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind
bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unverdndertem Zu-
stand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehérde oder das Landes-
denkmalamt mit einer Verkiirzung der Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung
von Ordnungswidrigkeiten wird verwiesen. Auf mégliche Kostenertragungspflich-
ten von Bauherren fiir eventuell notwendige SondierungsmafRnahmen und Ret-
tungsgrabungen, bzw. baubegleitende Befundaufnahmen wird vorsorglich hinge-
wiesen. —

B. Abfallablagerungen und Grundwasser 4 19
Funde: |
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Beim Auffinden bisher unbekannter Abfallablagerungen muss das Landrats-
amt Schwébisch Hall, Fachbereich 30.0 unterrichtet werden.

Grundwasser:

Wird im Zuge von BaumaBnahmen unerwartet Grundwasser angeschnitten,
so sind die Arbeiten, die zur ErschlieBung gefiihrt haben, unverziglich einzu-
stellen und das Landratsamt als untere Wasserrechts- und Bodenschutzbe-
hérde 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 Ausfilhrung anzuzeigen. Eine stdndige Grundwasserableitung in die Kana-
lisation oder in ein Oberflaichengewasser ist unzuldssig. Eine befristete Was-
serhaltung im Zuge einer Baumafinahme bedarf der behérdlichen Zustim-
mung.

C. 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
MafR zu reduzieren. Die Hinweise gemafl Heft 10 des Umweltministeriums
Baden-Wirttemberg ,Erhaltung fruchtbaren und kulturfahigen Bodens bei Fla-
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 durfen 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 zuzufiihrenden (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 auRerhalb angefahren
wird, ist hierfar nur unbelasteter Erdaushub zugelassen.

D. Geotechnik
Auf Grundlage der am LGRB (Landesamt fiir Geologie, Rohstoffe und Berg-
bau) vorhandenen Geodaten befindet sich das Plangebiet im Ausstrichgebiet
von verkarstungsfdahigen Gesteinen der Grabfeld-Formation (Mittelkeuper:
frihere Bezeichnung: Gipskeuper), deren Méachtigkeit nicht genau bekannt ist.

Mit lokalen Auffullungen, vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur Last-

abtragung geeignet sind, sowie einem oberflachennahen saisonalen Schwin- ~ 4

den (bei Austrocknung) und Quellen (bei Wiederbefeuchtung) des tom- - 79 @}f\.

gen/tonigen-schluffigen Verwitterungsbodens ist zu rechnen. ; ’j,f}/ /7
Ij /. ¢ fg/
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Verkarstungserscheinungen (offene oder lehmerfiilite Spalten, Hohlrdume,
Dolinen) 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 hydrogeologischen Versickerungsgutachtens empfoh-
len. Wegen der Gefahr einer Verschlechterung der Baugrundeigenschaften
sowie ggf. von Sulfatgesteinslésungen im Untergrund solite von der Errichtung
im Untergrund sollte von der Errichtung technischer Versickerungsanlagen
(z.B. Sicherschéachte, Sickerbecken, Mulden-Rigolen-Systeme zur Versicke-
rung) Abstand genommen werden.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder
von Bauarbeiten (z.B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten,
zur Wahl und Tragféhigkeit des Griinungshorizonts, zum Grundwasser, zur
Baugrubensicherung, bei Antreffen verkarstungsbedingter Fehistellen wie z.B.
offenen bzw. lehmerfilliten Spalten) werden objektbezogene Baugrundunter-
suchungen gemafR DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingeni-
eurbiro empfohlen.

Altlastenverdachtige Flachen / Altlasten und schédliche Bodenveridnde-
rungen

Sofern bisher unbekannte altlastenverdachtige Flachen/Altlasten oder Verun-
reinigungen des Bodens, des Oberflichenwassers oder des Grundwassers
mit umweltgefdhrdenden Stoffen im Zuge der Ausfiihrung von Bauvorhaben
festgestellt werden, muss das Bau- und Umweltamt beim Landratsamt unver-
zuglich unterrichtet werde. Weitgehende MaRnahmen sind dann in Abstim-
mung mit dem Bau- und Umweltamt unter Begleitung eines Ingenieurbiiros fiir
Altlasten und Schadensfélle durchzufiihren.

Geothermie

Geothermische Bohrungen sind auRerhalb von Wasserschutzgebieten und
engeren Bereichen von Mineralwassereinzugsgebieten grundsatzlich zulassig,
mussen 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 Verhéltnisse gepriift 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 dirfen 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 lber die zusténdige
Baurechtsbehérde dem Landratsamt, Gesundheitsamt, zu melden.

StraBenbeleuchtung

Der Grundstickseigentimer hat das Anbringen von Haltevorrichtungen und

Leitungen fir Beleuchtungskérper der Straflenbeleuchtung einschlieBlictiz ﬂ'i

Beleuchtungskérper und des Zubehérs sowie Kennzeichen und HmWeuss l{a
[ * [
L
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der 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 veroffentlicht und allgemein zugénglich) dort einsehbar, wo auch der Be-
bauungsplan eingesehen werden kann.

J. Planunterlage
Die Planunterlage — im Sinne von § 1 Abs. 2 PlanzV hat den Stand
26.01.2018

K. Untersuchungen

Die nachfolgenden Untersuchungen liegen dem Bebauungsplan zugrunde:
1. Spezielle artenschutzrechtliche Prifung, Buro GEKOPLAN; Oberrot, vom
11. Dezember. 2015 und vom 19. Oktober 2017.

L. 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 begiinstigenden Verwaltungsakt zu
erwirken oder einen belastenden Verwaltungsakt zu verhindern;
2. Pféhle, Pflécke 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 fiir Bepflanzung und fiir die Erhaltung von Baumen, Strédu-
chern, sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewéssern dadurch zuwiderhan-
delt, dass er diese beseitigt, wesentlich beeintrachtigt oder zerstort.

Die Ordnungswidrigkeit kann gemaR § 213 Abs. 1 BauGB mit einer GeldbufRe
geahndet werden.

Mit Inkrafttreten dieses Planes sind samtliche bisherigen Festsetzungen und
Vorschriften innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches dieses Planes auf-

gehoben.
L ‘\\
/ ¥ 19 @,‘g
[ iy
/ o A af |
| C‘) fﬁ f;&j '." % |
Aufgestellt: \ A ;\.f’ ¢ fg /
Stadtverwaltung Crailsheim SG Stadtplanung .5/

Crailsheim, den 05.03.2018

CG%M

Carolin Cichon M.Sc.
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Pflanzliste 1: Baume auf Privatflachen ab 150 m? Wohnflache

Baum-Pflanzliste fir private Grundstiicksfliche. Empfohlen werden in der Liste
Kleinbdume. Bei GroRbdumen sind sdulenférmig wachsende oder kleinwiichsige
Sorten benannt, welche sich auch fir kieinere Grundstiicke eigenen. Daneben sind
alle Obstbdume (Apfel, Birne, Pflaume, Kirsche, Mispel, Quitte, Walnuss, Zwetsch-
ge) zulassig, welche als Erziehungsform Halb- oder Hochstammb&ume sind.

* = nicht einheimische Art mit hoher ékologischer Bedeutung als Nahrungs- und Fut-

terpflanze

Botanische Namen

Sortenvorschlag

Baummerkmale ...

Bedeutung fur

Deutscher Name Hoéhe | Breite | Sonstiges Insek- | Vogel
inm | inm ten
Acer campestre ,Green Column f:z— 5 Hegt:;t;ar- X X
Feld-Ahorn ‘Nanum’ 4-8|3-4| Kugelform | X X
Acer platanoides i?olumnare Typ Ley 8 3-4 X X
Spitzahom ‘Globosum’ 6 5-6 Kugelform X X
Betula pendula ,Fastigiata’ 15 4-6 X
Sand-Birke ,Laciniata’ 12 4-5 X
Carpinus betulus ,;:zil‘glata ALy 4-611-2 \1‘/:23::::1 X
Hainbushe ,Frans Fontaine 12-20 | 3-4 X
5-6 | 3-5 | Blite!, Frucht
Cornus mas essbar, X X
Kornelkirsche Herbstfar-
bung

Crataegus monog- | ‘Stricta’ 6-7 | 2-3 | Duft, Blute,
yna Fruchtschmuck X X
Saulen-WeilRdorn

,Dawyck' 15-20 3 X
Fagus sylvatica ‘Dawyck Gold’ 5-10 3 Austrieb X
Rotbuche goldgelb

‘Dawyck Purple* 8-12 3 rotes Blatt X
Malus floribunda - 4-5|4-6 X X
Vielblutiger Apfel

‘Evereste’ 6-8 | 3-5 reich bli- X X

o 4-6 | 4-6 | hend, Frucht-
Malus spec.* ,Makamik schmuck, Frich- X X
au pec. Prof. Sprenger’ 5-8 - te eRbar aber X X

Zierapfel sauer

,Rudolph’ 5-6 ) A&ealinX

Street Parade* 5-6 | 3-4 /L X19] X
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£ -+ | ,Nigra‘ 5-8 | 3-5 | Biite, rotes
prumes corlere” | Laub, Frlch- | X | X
te essbar
Prunus fruticosa* ,Globosa’ 4-5| 2-3 Herbstfar-
Kugel- bung! X X
Steppenkirsche
Prunus mahaleb 46 |2-4 Bliite, Duft X X
Steinweichsel
Prunus padus Albertii 6-8 | 4-5 Blate, Duft X X
Traubenkirsche ,SchloR Tiefurt' 9-12| 6-8 X X
Pyrus calleryana* ,Chanticleer’ 8-12 5 Blute, Herbst-
Stadtbirne férbung X X
Pyrus communis ,Beech Hill’ 8-10 | 5-7 | Blute, Herbst-
Stadtbime farbung X X
Pyrus salicifolia® ,Pendula’ 4-7 | 3-4 | graues Laub,
Weidenblattrige Olivener- X
Birne satz”
Tilia cordata ,Rancho 8- | 4-6 Duf_t., Herbst- X X
Kleinkronige Winterlinde 12 farbung o
¥
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