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(A.) Rechtsgrundlagen

e Baugesetzbuch (BauGB)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634) zuletzt
geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 08.08.2020 (BGBI. | S. 1728)

e Baunutzungsverordnung (BauNVO)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI | S. 3786)

e Planzeichenverordnung (PlanzV)
In der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58) zuletzt geandert durch Art. 3
des Gesetzes vom 4.5.2017 (BGBI. | S. 1057)

e Kartengrundlage
Als Kartengrundlage dienten die ALKIS — Daten der Stadt Creglingen.
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(B.) Planungsrechtliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung
(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. 8§ 1-11 BauNVO)

WA Im Bebauungsplan wird die Art der Nutzung
gem. 81 Abs. 1 BauNvVO und §4
festgesetzt als_Allgemeines Wohngebiet

2. Mal3 der baulichen Nutzung
(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. 88 16-20 BauNVO)

Das Mal3 der baulichen Nutzung ist der Nutzungsschablone in der Plankarte zu
entnehmen.

e Grundflachenzahl nach § 17, 19 BauNVO
Es wird eine Grundflachenzahl GRZ von 0,4 festgesetzt.

e Geschossigkeit nach § 20 BauNVO
Die zulassige Geschossigkeit ist der Nutzungsschablone in der Plankarte zu
entnehmen. Es werden 1l1+D Vollgeschosse zugelassen.
Garagengeschosse sind bei der Berechnung der Geschossigkeit nicht anzusetzen.

e Geb&udehdhe nach 8§ 18 BauNVO
Die maximale Geb&udeho6he ist der Nutzungsschablone in der Plankarte zu
entnehmen. Sie bezieht sich auf den hdchsten Punkt der Geb&aude (First oder Attika)
und ist in globaler H6he Gber NN angegeben.

3. Bauweise
(89 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 BauNVO)

Die zulassige Bauweise ist der Nutzungsschablone in der Plankarte zu entnehmen.
Es ist die offene Bauweise zugelassen.

4. Uberbaubare Grundstiicksflache
(89 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 BauNVO)

Die Uberbaubare Grundstiicksflachen ergeben sich aus den in der Plankarte
eingezeichneten Baugrenzen.

5. Nebenanlagen
(89 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. 88 14 und 23 Abs. 5 BauNVO)

Nebenanlagen sind gem. § 14 und 23 (5) BauNVO auch auf3erhalb der Baugrenze und
in PFG-Flachen zugelassen.
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6. Private Spielplatzflache
(8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Auf dem Grundstiick ist eine der Anzahl der Wohnungen entsprechende private
Spielplatzflache vorzusehen.

7. Stellplatze und Garagen
(89 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 12 Abs. 5 und 6 BauNVO)

Es sind entsprechend der Wohnungsanzahl ausreichend Stellpléatze auf dem
Grundstuck herzustellen.

Tiefgaragen sind mit Ausnahme ihrer notwendigen Zu- und Ausfahrt nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstticksflache zuldssig.

Offene Stellplatze und Carports sind auch auf3erhalb der tberbaubaren
Grundstucksflache und auch in PFG-Flachen zulassig.

8. Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Allgemeine griinordnerische Festsetzungen

Die im Bebauungsplan eingezeichneten Pflanzbindungen, Baumreihen und
flachenhaften Anpflanzungen sind zu bepflanzen und dauerhaft zu erhalten.
Ausfélle sind gleichartig zu ersetzen.

Als Pflanzen sind ausschlief3lich standortgetreue, einheimische Gehdlze zulassig.
Alle PflegemalRnahmen sind auf3erhalb der Brutzeiten vorzunehmen.

Nicht Uberbaute, unbefestigte Gartenflachen sind dauerhaft zu begriinen und
gartnerisch zu gestalten.

Bei der Anlage von Grunflachen ist auf ein krauterreiches, heimisches Saatgut zu
achten. Der Einsatz von Pestiziden und organischen sowie

mineralischen Dingern ist nicht zugelassen.

PFG 1

Entlang der Rothenburger Stralie ist eine Reihe mittel- bis grofl3kroniger Baume
als Abgrenzung zum Stadtraum anzupflanzen. Die Anzahl ist entsprechend der
gewahlten Baumart und der notwendigen Absténde zu baulichen Anlagen zu
wéhlen. Bei der Auswahl ist auf ein ausreichendes Lichtraumprofil und
Standorteignung zu achten. Es wird auf die laufend fortgeschriebene GALK-
StralRenbaumliste verwiesen, die Angabe zur Grol3e, Standorteignung und
Eignung enthalt.

Die Herstellung von offenen Stellplatzen, Carports und deren Zufahrten sowie die
Zu- und Ausfahrten der Tiefgaragen sind innerhalb des PFG1 zuldssig.

z.B.

Botanischer Name Deutscher Name
Acer platanoides Spitzahorn
Juglans regia Walnuss
Quercus petraea Trauben-Eiche
Quercus robur Stiel-Eiche

Tilia cordata Winter-Linde

Tilia platyphyllos Sommer-Linde
Ulmus glabra Berg-Ulme (resistente Sorten)
Sorbus demestica Speierling
Elsbeere Sorbus torminalis
Prunus avium Vogel-Kirsche
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PFG 2

Fir Strauch- und Baumpflanzungen auf den Grundstiicken ist auf
gebietsheimische und landschaftsgerechte Arten (,Gebietsheimische Gehdlze in
Baden Wirttemberg, LfU 2002) zuriickzugreifen. Auf Klimavertraglichkeit ist zu
achten. Bei der Auswahl fir die Planzungen im Spielplatzbereich ist auf ungiftige

Arten zu achten.
Botanischer Name

Baume z.B.
Acer platanoides
Juglans regia
Quercus petraea
Quercus robur
Tilia cordata
Tilia platyphyllos
Ulmus glabra
Sorbus demestica
Elsbeere

Prunus avium
Carpinus betulus

Straucher z.B.

Acer Campestre
Carpinus betulus
Sorbus aucuparia
Cornus sanuinea
Corylus avellena
Crataegus monogyna
Euonimus europeus
Lonicera xylosteum
Virburnum spec.

Mindestqualitdt der Gehdlze:

Deutscher Name

Spitzahorn
Walnuss
Trauben-Eiche
Stiel-Eiche
Winter-Linde
Sommer-Linde
Berg-Ulme (resistente Sorten)
Speierling
Sorbus torminalis
Vogel-Kirsche
Hainbuche

Feldahorn
Hainbuche
Eberesche

Roter Hartriegel
Haselnuss
Weilddorn
Pfaffenhiitchen
Heckenkirsche
Schneeball in Arten

Straucher: 60/100, 2 x verpfl., 0.B.

Baume: Hochstamm StU 14-16
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9. Artenschutzrechtlicher Ausgleich

CEF-MalRnahmen (MafRnahme zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen
Funktionalitat)

Nach einer Vor-Ort-Begehung am 22.01.2020 wurde von Dipl. Biologe Heinrich
Beigel aus Weigenheim eine Ersteinschatzung des artenschutzrechtlichen Potentials
erstellt. Eine 2. und 3. Begehung erfolgten am 27.05. und 03.07.2020 mit folgendem
Ergebnis.

Die Wirkungsempfindlichkeit vorkommender und potenziell vorkommender Arten ist
projektspezifisch so gering, dass mit hinreichender Sicherheit davon ausgegangen
werden kann, dass keine Verbotstatbestdénde ausgelost werden. Sie sind vom
geplanten Vorhaben nicht betroffen, eine Schadigung oder eine Stérung nach § 44
Abs.1 sind in dem Fall auszuschliel3en.

Dem restlichen Interessenkonflikt zwischen der Beeintrachtigung der vorhandenen

Flora und Fauna und der Bebauung durch Geschosswohnungsbauten soll durch die
folgenden Malinahmen abgeholfen werden.

e Vogelarten

Die bestehenden Gehdolze kdnnen frei britenden Vogelarten Brutmoglichkeiten
bieten.

Vermeidungsmal3nahme:

Baume und Straucher, welche beim Bau weichen miissen, sind bis Ende Februar und
dann wieder ab Oktober zu beseitigen.!

e Mehlschwalben

Es wurden zahlreiche aktuell nicht genutzte Mehlschwalbennester vorgefunden.
Vermeidungsmal3nahme:

Eine kiinftige Mehlschwalben-Brut muss verhindert werden, indem ihre Nester vor
Ruckkehr aus dem Winterquartier bereits entfernt sind und die Neuanlage von
Nestern und somit eine Ansiedlung durch Vergrdmung (z.B. Flatterbander unter dem
Dachvorsprung) verhindert wird. Fir den Verlust der Brutstatten muss auf jeden Fall
vorab Ersatz geschaffen werden und Nisthilfen an geeigneten Stellen eingeplant
werden.

Far die verloren gehenden Mehlschwalben-Nester sind auf der Stidseite desjenigen
geplanten Wohnhauses, das dem Altbestand am nachsten ist, 6 Doppel-Nisthilfen
kolonieartig anzubringen. Es sind Nisthilfen mit eigenem Uberstand zu verwenden.
Alternativ ist im Garten auf der Sudseite zwischen Haus und Straf3e ein sogenanntes
Schwalbenhaus mit mind. 12 Nisthilfen aufzustellen. Ein solches Schalbenhaus muss
auch dann zumindest voriibergehend aufgestellt werden, wenn zwischen Abriss des
Altbestandes und der Fertigstellung des Neubaus mehr als ein Jahr liegt.

Im Rahmen der Realisierung des Bauvorhabens sind wertgleiche Ersatzstandorte auf
dem Baugrundsttick in Absprache mit der Unteren Naturschutzbeh6rde méglich.

e Fledermause
Bei den Begehungen wurden keine Anzeichen von Flederm&usen vorgefunden. Ein
hinzugezogener Fledermausexperte hat auch die Vorbaurollokdsten und die

1 Nach 8 39 Abs. 5 BNatSchG ist es verboten, ,,Hecken, lebende Zaune, Geblische ... in der Zeit vom 1.
Marz bis zum 30. September abzuschneiden oder auf den Stock zu setzen®.
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Fensterladen als nicht geeignet fur Fledermause befunden. Ein Vorkommen kann
ausgeschlossen werden.

e Zauneidechse

Die Naturstein-Mauerchen und losen Trittsteinplatten im vorhandenen Gartenbereich
kénnen von der Zauneidechse genutzt werden. Bei allen Begehungen wurden keine
Hinweise auf Zauneidechsen vorgefunden. Trotz geeigneter Witterung und
hinreichend langer Beobachtungszeit konnten keine Tiere gefunden werden, obwohl
geeignete Strukturen prinzipiell vorhanden waren. Es ist auszuschlief3en, dass durch
Bodenarbeiten tiberwinternde Eidechsen getotet oder Gelege zerstort werden.

o Pflanzen
Von der geplanten MalRnahme sind aufgrund ihrer geografischen Verbreitung keine
Pflanzenarten betroffen, die in Anhang IV der FFH-Richtlinie verzeichnet sind.

Laut Herrn Beigel sind, wenn die geplanten Schutz- und Vermeidungsmafnahmen
durchgefuihrt werden, keine Verschlechterungen fir die lokalen Populationen zu
beflrchten, d.h. fir die betroffenen Tierarten sind dann die Verbotstatbestande des 8
44 Abs.1 nicht erfillt, und Ausnahmen gemalf § 45 Abs. 7 von den Verboten des § 44
BNatSchG sind dann fur die Zulassung des Bauvorhabens nicht erforderlich.

Auf die dem Bebauungsplan beigefligte artenschutzrechtlichen Potentialanalyse wird
verwiesen.
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10.

Nachrichtliche Hinweise

Denkmalpflege

Beim Vollzug der Planung kénnen bisher unbekannte Funde oder Befunde entdeckt
werden. Diese sind unverziglich einer Denkmalschutzbehotrde oder der Stadt
Creglingen anzuzeigen. Arch&aologische Funde (z. B. Steinwerkzeuge, Metallteile,
Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschichten,
auffallige Erdverfarbungen, etc.) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der
Anzeige und unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die
Denkmalschutzbehérde oder das Landesdenkmalamt mit einer Verkiirzung der Frist
einverstanden ist.

Auf die Meldepflicht von Bodenfunden (§ 20 DSchG) und die Ahndung von
Ordnungswidrigkeiten (8§ 27 DSchG) wird verwiesen.

Brandschutz
Der bauliche Brandschutz ist im Rahmen des spateren Baugenehmigungsverfahrens
vom jeweiligen Bauherrn zu klaren.

Altlasten

Im Bereich des Plangebietes befinden sich nach derzeitigem Kenntnisstand keine
altlastenverdéachtigen Flachen. Werden bei den Baumal3nahmen verdéchtige Flachen
festgestellt (z.B. Mullablagerungen, Verunreinigungen des Bodens, etc.) ist dies
unverziglich dem Landratsamt mitzuteilen.

Wasserschutz, Umgang mit dem Grundwasser wahrend der Bauphase

Wahrend der Bauphase ist darauf zu achten, dass keine wassergefahrdenden Stoffe
(Ole, Fette, Diesel, etc.) in den Boden gelangen. Sollte im Zuge der Bauarbeiten
Grundwasser erschlossen werden (geséttigter Bereich), so ist dieser Aufschluss nach
§ 49 Abs. 2 und 3 Wasserhaushaltsgesetz fiir Baden-Wirttemberg (WHG) in
Verbindung mit § 37 Abs. 4 Wassergesetz fir Baden-Wirttemberg (WG)
unverziglich beim Landratsamt anzuzeigen.

Niederschlagswasser

Die  Niederschlagswasserbeseitigung hat nach der "Verordnung des
Umweltministeriums Uber die dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser"
grundsétzlich schadlos zu erfolgen.

Kupfer-, zink- oder bleigedeckte Dacher

Kupfer-, zink- oder bleigedeckte Dacher sind durch Beschichtung oder in &hnlicher
Weise (z.B. durch Lackierung) gegen eine Verwitterung- und damit gegen eine
Ausl6sung von Metallbestandteilen- zu behandeln.

Starkregen

Sofern wider Erwarten Beeintrachtigungen durch einen Oberflachenabfluss bei
Starkregen abzusehen sind, sind Keller (Fenster, Tiren, Bauweise), Lichtschachten
und sonstigen Anlagen entsprechend anzupassen.

Grundacher
Es wird empfohlen, D&cher als Grindacher zu gestalten.
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Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen

Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen im Sinne der Verordnung tber
Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen (AwSV) vom 18. April 2017
sind nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik aufzustellen und zu
betreiben, d.h. sie muissen dicht, standsicher und gegen die zu erwartenden
mechanischen, thermischen und chemischen Einfliisse hinreichend widerstandsfahig
sein.

Bodenschutz

- Allgemein sollten Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal3 begrenztwerden.

- Reduzierung von Erdmassenbewegungen und Versiegelung auf das notwendige
Mal3. Sachgemé&l3e Behandlung von Oberboden bei temporarer Entnahme und
Zwischenlagerung, bodenschonende Lagerung und Wiedereinbau. Fachgerechter
Umgang mit Bodenmaterial bei Umlagerungen. Die DIN 19731 ist anzuwenden.

Schwinden und Quellen

Das Planungsgebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten
im Verbreitungsbereich von Gesteinen des unteren und Mittleren Muschelkalks. Mit
oberflachennahen saisonalen Schwinden (bei Austrocknung) und Quellen (bei
Wiederbefeuchtung) des tonigen/ tonig-schluffigen Verwitterungsbodens sowie mit
Auffillungen vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastabtragung geeignet
sind, ist zu rechnen.

Versickerungsanlagen

Verkarstungserscheinungen (offene oder lehmerfullte Spalten, Hohlraume, Dolinen)
sind nicht auszuschlieRen. Sollte eine Versickerung der anfallenden
Oberflachenwasser geplant bzw. wasserwirtschaftlich zuldssig 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
Sulfatgesteinslosung im Untergrund sollte von der Errichtung technischer
Versickerungsanlagen (z.B. Sickerschéachte, Sickerbecken, Mulden-Rigolen-Systeme
zur Versickerung) Abstand genommen werden.

Geothermie
Fur die Warmegewinnung mittels Geothermie ist eine separate Genehmigung beim
LRA Main-Tauber-Kreis einzuholen.

Nachbarschutz

Bei der Pflanzung von Gehdlzen (Baume, Straucher und Hecken) im Bereich von
Grundstiicksgrenzen, sind die Vorschriften des privaten Nachbarrechtes zu
bertcksichtigen.

(C.) Allgemein

Rechtsiberleitung

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes ,Rothenburger Straf3e” werden samtliche
bisherigen Festsetzungen und Vorschriften des Baulinienplanes ,Wilhelm-Murr-
Straf3e” vom 07.03.1939 und des Bebauungsplanes ,Weinbergstral3e* vom
25.07.1950 innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ,Rothenburger
Stral3e” aufgehoben.
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