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A

VORBEMERKUNGEN

Erfordernis und Anlass der Planaufstellung

In den erschlossenen Gewerbegebieten stehen weder in der Kernstadt noch in den
Stadtteilen freie Grundstuicke zur Verfigung, die sich im Eigentum der Stadt befinden und
fur eine gewerbliche Entwicklung und damit fiur die Schaffung von Arbeitsplatzen zur
Verfugung stehen.

Nachfolgend werden nicht bebaute und mindergenutzte Flachen aufgelistet, die sich
ausschlief3lich in privater Hand befinden und nur eingeschrankt fir eine gewerbliche
Nutzung zur Verfigung stehen:

Nicht bebaute / mindergenutzte Flachen
in Bebauungsplangebieten / nicht iiberplanten innerortlichen Flachen

Kernstadt / | Baugebiet / Flache | Bemerkungen
Stadtteil Innenbereich ha

Kernstadt BPlan ,Gewerbegebiet 0,16 Ungunstiger Zuschnitt, kleine Flache

Herrenwiesen [

Kernstadt BPlan ,Gewerbegebiet 0,13 Mindergenutzte Flache, kleine Flache
Herrenwiesen I

Kernstadt Igersheimer Stralle 0,52 Zwei mindergenutzte Grundstlcke, It. FNP

GE/e (vgl. Auflistung unten); aufgrund
Abstufung B 19 evtl. Entwicklung in Richtung
MI / WA denkbar (It. FNP angrenzende
Wohnbauflache , It. Regionalplan
angrenzender Schwerpunkt Wohnungsbau).

Kernstadt BPlan ,Dainbacher Weg“ | 0,18 Einschrankungen durch Auflagen
fachtechnisch abgegrenztes
Wasserschutzgebiet (Versiegelung)

Stuppach BPlan ,Blumenberg* 0,1 Eingeschrankt erschlossenes
Hinterliegergrundstiick (GE/e, Stérgrad MI)

Gesamt 1,09

Betriebliche Reserveflachen befinden sich ebenfalls ausschliellich in privater Hand, sie
sind fur die Entwicklung der Betriebe gebunden und stehen fir eine Nutzung durch Dritte
nicht zur Verfugung. Insgesamt handelt es sich um Erweiterungsflachen von knapp 2 ha
fur funf in der Kernstadt ansassige Betriebe.

Uberplant aber nicht erschlossen ist eine Teilfliche des Bebauungsplans ,Jahnstralle /
Scheuerntorstralle“ von ca. 1,9 ha im Stadtteil Markelsheim. Der Bereich wird kleingliedrig
Uberwiegend landwirtschaftlich und gartenbaulich genutzt.
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Eine Uberarbeitung der Planung und bedarfsorientierte Anpassung an die aktuelle
Situation ist vor einer Erschliefung des Gebietes angezeigt. Dartiber hinaus gibt es keine
rechtskraftig Uberplanten aber noch nicht erschlossenen Gebiete.

Im Flachennutzungsplan sind nachfolgende Gewerbe- und gemischte Bauflachen
ausgewiesen, aber noch nicht Gberplant:

Bislang nicht liberplante gewerbliche Flachen im Flachennutzungsplan

Kernstadt / Baugebiet Flache | Bemerkungen
Stadtteil ha
Kernstadt Gewerbegebiet 2,2 Schwierige Topografie fir Erschliefung und
Breiter Baum Bebauung. Eignung eher fir kleinere
Betriebe
Teilflache als Lagerplatz genutzt
Kernstadt GE/e entlang B19 alt | ca. 2 Aufgrund Abstufung B19 evtl. Entwicklung in
als Puffer zur Richtung MI / WA denkbar (It. FNP
Wohnbebauung angrenzende Wohnbauflache , It.
Regionalplan angrenzender Schwerpunkt
Wohnungsbau).
Herbsthausen GE/e Zehntfreies 1,2 Gewerbeflache fur den ortlichen Bedarf,
Feld Handwerk etc. Uberplanung und Umsetzung
bedarfsorientiert
Loffelstelzen Gewerbegebiet 1,9 Gewerbeflache fur den 6rtlichen Bedarf,
Muillersacker Handwerk etc. Uberplanung und Umsetzung
bedarfsorientiert
Rengershausen | GE/e 0,8 Gewerbeflache fir den ortlichen Bedarf,
Uberplanung und Umsetzung
bedarfsorientiert
Wachbach Hofwiesen 1,8 Gewerbebrache, nicht mit BPlan tberplant
und unzureichend erschlossen
Wachbach GE/e Dorfstralle 21 BPlan-Verfahren eingeleitet; Gelande im
stadt. Eigentum. Lt. FNP gemischte
Bauflache, BPlan soll als GE/e (Stérgrad
Mischgebiet) ausgewiesen werden.
Gesamt ca.12

Die genannten Flachen stellen Gberwiegend kleinere Entwicklungsflachen der Stadtteile fur
den jeweils ortlichen Bedarf dar. Die Flachen im Bereich der Kernstadt sind nur
eingeschrankt nutzbar bzw. sollen nicht einer klassischen Gewerbenutzung zugefuhrt
werden.
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Die Stadt Bad Mergentheim ist derzeit nicht an einem interkommunalen Gewerbegebiet
beteiligt. Entsprechende Flachen stehen daher nicht zur Verfugung.

Eine Sondersituation stellen die gewerblichen Flachen im Bereich der ehemaligen
Deutschordenskaserne (Konversionsflachen) dar, die in den oben aufgeflihrten
Auflistungen nicht enthalten sind. Die Flachen im Bebauungsplan Gewerbegebiet
,Drillberg“ sind zwischenzeitlich fast vollstandig bebaut und umgenutzt (bebauter Bereich
des Kasernenareals). Sie befinden sich ausschlieRlich im Eigentum der Firma Wdrth
Industrie Service GmbH & Co. KG und stehen nur der Firma Wirth selbst, deren
Tochterunternehmen bzw. Firmen, die in deren geschéftlichen Umfeld tatig sind, zur
Verfigung. Der anschlielende Bebauungsplan ,GE Drillberg 1I“ auf dem ehemaligen
Standortlibungsplatz befindet sich im Aufstellungsverfahren. Auch diese geplanten
gewerblichen Flachen dienen ausschlieBllich der Fa. Wirth zur Weiterentwicklung und zur
firmennahen Ansiedlung der Tochter- und Partnerfirmen. Das gesamte ehemalige
Kasernenareal ist im Regionalplan als Schwerpunkt fur Industrie, Gewerbe und
Dienstleistungseinrichtungen festgelegt.

Der Stadtverwaltung liegen konkrete Anfragen von 15 Betrieben (davon 12
ortsansassigen) mit einem Flachenbedarf von insgesamt 10 bis 15 ha vor. Mit Ausnahme
eines Betriebs wird als Standortwunsch die Ansiedlung in der Kernstadt genannt. Die
gewinschte Grolke der Gewerbegrundstiicke liegt zwischen 0,2 und 2 ha. Zwei der
genannten Betriebe haben sich bereits fir eine Ansiedlung im geplanten Gewerbegebiet
Braunstall entschieden. Der Flachenbedarf fir beide Betriebe betragt insgesamt 2,1 ha.

Um die gewerbliche Weiterentwicklung der Stadt Bad Mergentheim zukunftsweisend
sicherzustellen, ist daher die Ausweisung und Erschliellung neuer Gewerbeflachen in der
Kernstadt mit gréReren zusammenhangenden und gut erschlossenen Grundstiicken
dringend erforderlich. Eine Alternative zu dieser im Rahmen der 6. Anderung in den
Flachennutzungsplan aufgenommenen Gewerbeflache steht wie oben beschrieben nicht
zur Verfligung.

Die raumliche Situation des Tierheimes Bad Mergentheim, derzeit unterhalb der Burg
.Neuhaus“ auf Gemarkung Igersheim angeordnet, ist sehr unbefriedigend und bedarf der
Verbesserung. Von mehreren gepriften Standorten fir ein neues Tierheim wurde von den
gemeindlichen Gremien ein Teilbereich des ,Gewerbegebiets Braunstall® flr denkbar
erachtet. Von den in die Uberlegungen fiir eine Standortverlagerung einbezogenen
Flachen wurden die meisten bereits im Vorfeld aufgrund der Nahe zu Wohnnutzungen
oder anderen schiitzenswerten Bereichen verworfen. Naher auf seine Eignung untersucht
wurde der Bereich des geplanten Gewerbegebietes ,Breiter Baum®. Aufgrund der
schwierigen Topografie, Belangen des Immissionsschutzes und der Eigentumsverhaltnisse
wurde dieser Standort nicht weiterverfolgt.
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3.1

3.2

Der jetzt ausgewahlte Standort ist aufgrund seiner guten Erreichbarkeit und der
topografischen Verhaltnisse geeignet. Nachdem Wohnnutzungen im unmittelbaren Umfeld
nicht vorhanden sind, eignet sich der Standort auch unter dem Blickwinkel
Immissionsschutz fir die angestrebte Tierheimverlagerung.

Ziele und Zwecke der Planung

Wie unter Ziffer 1. dargestellt, sind in Bad Mergentheim fast keine freien Gewerbeflachen
vorhanden. Sie werden aber dringend zur Ansiedlung und Entwicklung von
Gewerbebetrieben bendtigt. Die Ausweisung neuer, Kkernbereichsnah gelegener
Gewerbeflachen ist als wirtschaftsfordernde Rahmenbedingung fur die gewerbliche
Weiterentwicklung Bad Mergentheims dringend geboten.

Der Aufstellungsbeschluss fur den Bebauungsplan wurde vom Gemeinderat am
29.06.2000 gefasst. In seiner Sitzung am 20.01.2011 hat der Gemeinderat diesen
Aufstellungsbeschluss insoweit modifiziert, als eine Teilflache des Plangebiets fir ein
Tierheim ausgewiesen werden soll. Sollte eine Ansiedlung nicht zum Tragen kommen, soll
ausnahmsweise auch eine gewerbliche Nutzung erméglicht werden.

Der Planbereich wird tberwiegend als Gewerbegebiet gem. § 8 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) ausgewiesen werden. Auf einer Teilflache wird ein Sondergebiet ,Tierheim*
gem. § 11 BauNVO festgesetzt, in dem ausnahmsweise auch gewerbliche Nutzungen
zugelassen werden kénnen.

Ubergeordnete und sonstige Planungen

Landesentwicklungsplan 2002 Baden-Wiirttemberg

Die Grole Kreisstadt Bad Mergentheim gehért innerhalb der Region Franken zum Main-
Tauber-Kreis. Im Netz der zentralen Orte des Landes ist Bad Mergentheim Mittelzentrum mit
teilweisen Funktionen eines Oberzentrums und Teil der Entwicklungsachse Wertheim —
Tauberbischofsheim — Bad Mergentheim — Crailsheim (Ellwangen).

Zum Mittelbereich Bad Mergentheim gehoéren die Gemeinden Ahorn, Assamstadt, Bad
Mergentheim, Boxberg, Creglingen, Igersheim, Niederstetten und Weikersheim.

Alle Gemeinden im Mittelbereich, wie im Main-Tauber-Kreis insgesamt, zdhlen zum
,Landlichen Raum im engeren Sinne“.

Regionalplan Heilbronn — Franken 2020

Bad Mergentheim ist nach dem Regionalplan ein Mittelzentrum mit oberzentraler Funktion
und Schwerpunkt fur Industrie, Gewerbe und Dienstleistungseinrichtungen (ehemaliges
Kasernenareal am Standort Drillberg).
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3.3

Der Planbereich ist im Regionalplan als geplante Siedlungsflache fir Industrie und
Gewerbe ausgewiesen; hier kann eine bedarfsgerechte gewerbliche Entwicklung in der
Kernstadt von Bad Mergentheim erfolgen.
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Ausschnitt Regionalplan Heilbronn-Franken 2020

Flachennutzungsplan

Die Kernstadt Bad Mergentheim mit 13 weiteren Stadtteilen bildet seit der
Verwaltungsreform gemeinsam mit den Gemeinden Assamstadt und Igersheim den
Verwaltungsraum Bad Mergentheim.

Der Flachennutzungsplan der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Bad Mergentheim
wurde mit Erlass des Regierungsprasidiums Stuttgart vom 19.10.1983 genehmigt und mit
Bekanntmachung vom 23.12.1983 verbindlich.

Zwischenzeitlich wurden sieben Anderungsverfahren zum Flachennutzungsplan
durchgefihrt.

Die umfassende 6. Anderung des Flachennutzungsplans sowie die 7. Anderung
(Konzentrationszone Windenergieanlagen) wurden jeweils mit Bekanntmachung am
08.07.2006 verbindlich.

Derzeit wird das Verfahren zur 8. Anderung des Flachennutzungsplanes durchgefiihrt.
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Zwischenzeitlich wurde der Flachennutzungsplan digitalisiert. Die digitalisierte Fassung
vom 15.11.2012 mit den Darstellungen der Grundfassung einschlieRlich der 1. bis 7.
Anderung des Flachennutzungsplans ist maRgebend.

Auszug aus der digitalisierten Fassung des Flachennutzungsplanes

In der 6. Anderung des FNP wurde das Plangebiet als neue Gewerbeflache dargestellt.
Bei der Abgrenzung des Bebauungsplanes wurde die durch die Rechtsverordnung vom
13.03.2002 geanderte Landschaftsschutzgebietsgrenze eingehalten. Im
Erlauterungsbericht zum Flachennutzungsplan wird dargestellt, dass keine anderen
geeigneten Flachen im Bereich der Kernstadt fir eine gewerbliche Entwicklung zur
Verfligung stehen. Trotz Ausweisung einer Teilflache von 0,57 ha als Sondergebiet fir ein
Tierheim mit ausnahmsweiser Zulassung von gewerblichen Nutzungen ist der
Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan entwickelt nachdem die Grundkonzeption
des Flachennutzungsplans fir den engeren Bereich des Bebauungsplans nicht angetastet
wird.

Es wird vorgegeben, die Randbereiche der Gewerbeflachen ,einzugrinen®, um einen
stérungsarmen Ubergang in die freie Landschaft zu bilden. Der Bebauungsplan tragt
diesen Vorgaben durch die Festsetzung von privaten und o6ffentlichen Grinflachen
Rechnung.
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3.4

41

Landschaftsplan

Der Gemeinderat der Stadt Bad Mergentheim hat in seiner Sitzung am 26.05.1992 den
Landschaftsplan nach dem Entwurf des Planungsbiros Heitzmann, Weissach im Tal, vom
Dez. 1991 / Mai 1992 gebilligt.

Fir den Planbereich fordert der Landschaftsplan eine deutliche landschaftliche Einbindung
(Ortsrandgestaltung) und Durchgriinung des Plangebietes. Diese Vorgabe wird durch die
grinordnerischen Festsetzungen sowohl im offentlichen als auch im privaten Bereich
erreicht.

Die westliche Grenze des Plangebietes stellt aus Okologischer Sicht die
Maximalausdehnung dar. Zum gelandeklimatischen Ausgleich werden hier kleinere
Baustrukturen mit festgesetzter Dachbegriinung angestrebt. Der westlich angrenzende
Grlnzug ist fir eine Querliftung des Taubertals und Luftregeneration der belasteten Luft
im Taubertal dringend erforderlich.

Stadtebauliche Einordnung des Plangebiets

Nutzungskonzeption Gewerbegebiet / Sondergebiet

Im Plangebiet sollen nicht erheblich belastigende Gewerbebetriebe gem. § 8 BauNVO
zugelassen werden, um eine bedarfsgerechte gewerbliche Entwicklung zu sichern. Durch
die kernbereichsnahe Lage des Gewerbegebiets sollen hier vor allem Betriebe des
produzierenden Gewerbes, des Handwerks und der Dienstleistungen angeordnet werden.
Das ,Gewerbegebiet Braunstall® rundet die westlich des Kernbereichs von Bad
Mergentheim bereits vorhanden gewerblichen Nutzungen stadtebaulich sinnvoll ab.

Die Umsiedlung des bestehenden Tierheimes (derzeit Burg Neuhaus, lgersheim) ist
grundsatzlich erwinscht. Das ,Gewerbegebiet Braunstall® kann fir ein neues
kernstadtnahes Tierheim, das die Betreuung und Vermittiung der Tiere verbessert, ein
neuer adaquater Standort sein. Der Standort wird deshalb als Sondergebiet nach § 11
BauNVO ausgewiesen. Fur den Fall, dass das Tierheim nicht oder nur auf einer Teilflache
realisiert wird, sind entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplans auch
gewerbliche Nutzungen ausnahmsweise zulassig.

Das geplante Gewerbegebiet grenzt im Osten an das bestehende ,Gewerbe- und
Industriegebiet Dainbacher Weg* an. Die direkt angrenzenden Flachen wurden im Jahr
1968 als Industriegebiet gem. § 9 BauNVO ausgewiesen. Aufgrund der hier méglichen
Nutzungen mit den damit verbundenen Larmemissionen werden auf den direkt
angrenzenden Baufenstern C und E die gem. § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO als Ausnahmen
moglichen Wohnungen flir Aufsichtspersonal bzw. Betriebsinhaber / Betriebsleiter
ausgeschlossen.
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4.2

Der Ausschluss von Einzelhandelsnutzungen und der Ausschluss von zentrenrelevanten
Einzelhandel i.S.v. § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO tragt der Einzelhandelskonzeption der Stadt
Bad Mergentheim gemaf Beschluss des Gemeinderats vom 30.01.2014 Rechnung.

Beschriankung der Einzelhandelsnutzung

Der Gemeinderat der Stadt Bad Mergentheim hat in seinem Grundsatzbeschluss zur
Einzelhandelskonzeption vom 19.07.2001, bekraftigt durch Beschlisse vom 11.11.03,
17.02.04 und 08.10.06, den Ausschluss innenstadtrelevanter Einzelhandelsnutzungen in
den Randbereichen der Kernstadt und den generellen Einzelhandelsausschluss westlich
der B 290 beschlossen. Um die Zielsetzung der Einzelhandelskonzeption umzusetzen hat
der Gemeinderat in seiner Sitzung am 29.01.2009 beschlossen, die
Einzelhandelskonzeption flir Bad Mergentheim im Hinblick auf Fragen der aktuellen
Entwicklung zu Uberprifen und erforderlichenfalls weiterzuentwickeln. Mit Beschluss des
Gemeinderats vom 30.01.2014 wurde das Einzelhandelskonzept fir die Stadt Bad
Mergentheim fortgeschrieben.

Das Einzelhandelskonzept soll auch zukUnftig zur Steuerung der
Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Bad Mergentheim dienen und als Grundlage zur
Beurteilung von Erweiterungs- und Ansiedlungsvorhaben sowie zur Formulierung von
Standortprioritdten im Zuge der vorbereitenden und verbindlichen Bauleitplanung
herangezogen werden.

Wesentliche Zielsetzungen des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes sind die Starkung
der mittelzentralen Versorgungsfunktion der Stadt Bad Mergentheim fur die Region, die
Starkung der Innenstadt als zentraler Einkaufs-, Versorgungs- und Kommunikationsraum
sowie die Sicherung und Weiterentwicklung der verbrauchernahen Versorgung.

Kernelemente des Einzelhandelskonzeptes sind das Sortimentskonzept und das
Standortkonzept. Das sortimentsbezogene Leitbild dient als Grundlage fir die weitere
Beurteilung von Ansiedlungsvorhaben. Das Standortkonzept formuliert raumliche
Prioritaten zur Weiterentwicklung der Flachen des Einzelhandels nach Standorten.

In dem vom Gemeinderat am 30.01.2014 beschlossenen fortgeschriebenen
Einzelhandelskonzept wurden sowohl die Abgrenzung der Einkaufsinnenstadt als auch die
bisherige Sortimentsliste flir Bad Mergentheim Uberprift und unverandert bestatigt:
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zentren- und nahversorgungsrelevante

Sortimente

nicht zentrenrelevante Sortimente

Zentrenrelevante Sortimente:
= Nahrungs- und Genussmittel
. Reformwaren

Tiernahrung, zoologischer Bedarf
Getranke
ElekirogroBgerate, Elekiroinstallation, Leu-

chten, Biromaschinen

»  Mébel / Kiichen / Bliromdbel / Gartenmébel /
Sanitar- / Badeinrichtung

= Matratzen, Bettroste

» Baustoffe, Bauelemente, Heimwerkerbedart,
Fliesen, Farben, Lacke

=  Drogerie- / Kosmetik- / ParfUmeriewaren
=  Apotheker-, Sanitats-, Orthopadiewaren
= Schnittblumen

= Biicher, Zeitschriften, Papier- und Schreib-
waren, Schulbedarf

= Spielwaren, Bastelbedarf
= Bekleidung (inkl. Sportbekleidung)
= Schuhe, Lederwaren

= Unterhaltungs- und Haushaltselektronik,
Bild- und Tontrager, Telefone und Zubehdr,
Computer

=  Pflanzen und Zubehor

» Gartenwerkzeuge, Gartenbaustoffe, Pflege-
und Dlngemittel, Torf und Erde, Pflanzge-
faBe, Zaune, Gartenhiuser, Gewachshau-
ser, Naturholzer

»  Teppiche / Bodenbelage, Tapeten
»  Kiz / Motorrader und Zubehor

» Campingartikel, SportgroBgeréte (z. B. Fahr-
rader, Surfboards, Boote)

» Babyausstatiung (z. B. Kinderwagen)
» Reha-Bedarf (z. B. Rollstiihle)
=  Brennstoffe / Mineralélerzeugnisse

=  Fotogerate, Kameras, Fotowaren

= Hausrat, Glas / Porzellan / Keramik, Kunst-
gewerbe, Geschenkartikel

= Haus- und Heimtextilien, Bettwaren, Gardi-
nen und Zubehér

= Optik, Horgerate
= Uhren, Schmuck
=  Musikinstrumente, Musikalien

Zusatzlich auch nahversorgungsrelevante
Sortimente:

= Nahrungs- und Genussmittel
= Reformwaren

Quelle: GMA-Empfehlungen auf Grundlage der erhobenen Standortverteilung 2013.

Auch zukinftig sollen sogenannte zentrenrelevante Sortimente in der Innenstadt
konzentriert werden und im Gegenzug in den sonstigen Gebieten ausgeschlossen werden.
In erster Linie soll damit eine ungeregelte Einzelhandelsansiedlung in den
Gewerbegebieten verhindert werden. Diese Grundlinien des Einzelhandelskonzeptes
werden in der Stadt Bad Mergentheim seit Jahren erfolgreich umgesetzt.

Gewerbe- und Industriegebiete sollten — ihrer primaren Funktion entsprechend — als
Flachen fiur das produzierende und weiterverarbeitende Gewerbe sowie fir Handwerks-
und Dienstleistungsbetriebe vorgehalten werden. Daher ist in den Gewerbegebietslagen
die Ansiedlung von Betrieben mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten
auszuschlieBen. Einzelhandelsansiedlungen kénnen komplett ausgeschlossen werden,
wenn die Flachen fur Gewerbe / Handwerk / Buronutzungen und sonstige Dienstleistungen
vorgehalten werden sollen.
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Zur Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes wird die Einzelhandelsnutzung im
Bebauungsplanbereich eingeschrankt. §1 Abs. 5 und 9 BauNVO ermdglicht den
Ausschluss bestimmter Arten der in den Baugebieten allgemein oder ausnahmsweise
zulassigen baulichen oder sonstigen Anlagen. Die allgemeine Zweckbestimmung des
Baugebiets muss gewabhrt bleiben.

In den Baufenstern A1 — A6 sowie B1 — B4 werden Einzelhandelsbetriebe und sonstige
Handelsbetriebe mit Verkauf an letzte Verbraucher nicht zugelassen. Ausnahmsweise
kénnen Einzelhandelsflachen zugelassen werden, wenn sie im Zusammenhang mit der
Produktion oder Serviceleistung auf dem Grundstiick stehen und die Verkaufsflache
untergeordnet ist. Kfz- Einzelhandel ist zugelassen, weil er keine negativen Auswirkungen
auf das Zentrum hat, der Flachenbedarf besonders grof} ist und der Handel im Regelfall
aullerdem an entsprechende Werkstatten angeschlossen ist.

In den Baufenstern C, D und E sind Einzelhandelsbetriebe und sonstige Handelsbetriebe
mit Verkauf an letzte Verbraucher mit genannten zentrenrelevanten Sortimenten nicht
zugelassen. Diese Sortimente (Ziff. 1.1.1. der textlichen Festsetzungen) sind entsprechend
der GMA — Empfehlung (Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH, Ludwigsburg)
in der vom Gemeinderat am 30.01.2014 beschlossenen Fortschreibung des
Einzelhandelskonzepts festgelegt. Betriebe mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten sind
unter Berlcksichtigung der Vorgaben aus § 11 Abs. 3 BauNVO zulassig.

Zentrenrelevante Einzelhandelsnutzungen sind somit im gesamten Plangebiet
ausgeschlossen. Da die Stadt Bad Mergentheim Mittelzentrum ist, sind
EinzelhandelsgroRRprojekte grundsatzlich raumordnerisch zuldssig (Konzentrationsgebot).
Das Integrationsgebot ist nur fir EinzelhandelsgroRprojekte, die zentrenrelevante
Sortimente flihren relevant. Somit sind die Ziele der Raumordnung eingehalten.

Im angrenzenden Industriegebiet Dainbacher Weg befindet sich ein Mdbelhaus. Daher
sollen in den unmittelbar angrenzenden Baufeldern C, D und E nicht-zentrenrelevante
Einzelhandelsnutzungen zugelassen werden. Das Baufeld E ist bereits bebaut, das
Baufeld D soll als Sondergebiet (Tierheim) ausgewiesen werden. Konkrete Anfragen zur
Ansiedlung solcher Betriebe liegen nicht vor. Die Stadt Bad Mergentheim hat die noch
unbebauten Flachen im Gebiet erworben, so dass eine Steuerungsmoglichkeit gegeben
ist. Aufgrund des geschilderten Sachverhalts ist nicht zu beflrchten, dass das
Kongruenzgebot und das Beeintrachtigungsverbot durch eine Einzelhandelsagglomeration
nicht eingehalten sein konnten.

In Gewerbegebieten sind gemal § 8 BauNVO Gewerbebetriebe aller Art zulassig, sofern
sie nicht erheblich belastigend sind. Der Einzelhandel stellt lediglich einen kleinen Bereich
der im Gewerbegebiet allgemein zuldssigen Nutzungen dar. Nachdem es sich bei dem
Gewerbegebiet Braunstall um kernstadtnahe Flachen handelt, soll hier vor allem der
Bedarf an Flachen fiir Betriebe des produzierenden Gewerbes, des Handwerks und der
Dienstleistungen angeordnet werden.
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5.1

Eine Fehlentwicklung durch die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben soll unter
Berucksichtigung der vorliegenden Einzelhandelskonzeption verhindert werden. Die
allgemeine Zweckbestimmung des Gewerbegebietes bleibt trotz der vorgenommenen
Restriktionen gewahrt.

Bestandssituation

Lage des Plangebietes und raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt westlich der Kernstadt von Bad Mergentheim Richtung Edelfingen und
wird im Wesentlichen wie folgt umgrenzt:

im Westen durch das Landschaftsschutzgebiet Bad Mergentheim,
im Osten durch den Bebauungsplan ,Gewerbe- und Industriegebiet Dainbacher Weg*,

im Sidden durch das Landschaftsschutzgebiet Bad Mergentheim und das kinftige
Bebauungsplangebiet ,Breiter Baum®,

im Norden durch das Gelande der Bahnstrecke Lauda — Crailsheim.
Mafgeblich ist im Einzelnen der Lageplan des Bebauungsplans.

Das Plangebiet soll im Osten durch die Planstrale D verkehrlich Gber den bestehenden
Wendehammer an die Straf3e ,Beim Braunstall“ angebunden werden. Hierzu sind Hohen-
und Ausbauveranderungen in diesem Wendehammerbereich bei der Strale ,Beim
Braunstall“ notwendig und dadurch der Einbezug des Baufensters E, eine Teilflache aus
dem bestehenden Bebauungsplan ,Gewerbe- und Industriegebiet Dainbacher Weg®, in
den Bebauungsplan ,GE/SO Braunstall“ erforderlich. Im Baufenster E ist ein gewerblich
genutztes Gebaude vorhanden. Das Gebdude hat ein mit der Stralenhdhe gleiches,
ebenerdiges Flachdach und eine, durch die Topographie bedingte norddstliche Hohe von
ca. 6 m. Auf dem Gebaude, Uber der Flachdachebene, befindet sich ein baulich offenes
Pultdach. Der B-Plan ,Gewerbe-/Sondergebiet Braunstall® bericksichtigt durch
Baugrenzen und Festsetzungen den Bestand. Wegen der exponierten Lage, bedingt durch
den bestehenden Gelandeversatz gegeniber dem nordwestlich angrenzenden
Bebauungsplanbereich, wurde die Firsthéhe hier mit 7 m dem bestehenden, 06stlich
benachbarten Gebaude angepasst.
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Bisherige Rechtssituation und stadtebaulichen Planungen
In den Bebauungsplan werden die Grundstiicke, Flst. Nr.

1856, 1859, 1852, 1851, 1800, 1803, 1804, 1805, 1795, 1800/1, 1840, 1839, 1803/1, 1804/1, 1802,
1824, 1822 (Graben), 1820, 1817, 1818 (Weg), 1783/3, 1783/1 (Weg) vollstindig,

sowie
Teilflachen der Flurstiicke:

1875, 1807 (Weg), 1860, 1845, 1782 (StraBe Beim Braunstall), 1776, 2173 (Dainbacher Weg),
1950 (Weg)

einbezogen.

Mafgeblich ist im Einzelnen der Lageplan des Bebauungsplans vom 25.04.2016/
18.10.2016.

Mit Ausnahme der bereits bebauten Flachen werden die Grundstiicke bisher intensiv
landwirtschaftlich genutzt. Weitergehende stadtebauliche Planungen sind fir den
Planbereich nicht vorhanden.
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5.3 Umgebungssituation

Im Osten grenzen an das Plangebiet die bestehenden Nutzungen des ,Gewerbe- und
Industriegebietes Dainbacher Weg“ an. Noérdlich verlaufen die Bahngleise auf einem
Bahndamm der Bahnlinie Lauda — Crailsheim. Dahinter schlief3en sich zur Tauber bzw. zur
B 290 die bestehenden Nutzungen des ,Gewerbegebietes ,Ried“ an. Im Westen und
Sliden begrenzt das Landschaftsschutzgebiet Bad Mergentheim mit ackerbaulich
genutzten Flachen das Plangebiet. Der sitdliche Hangbereich geht in das Waldgebiet
L,Drillberg“ Gber.
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B PLANUNGSBERICHT

1. Stadtebauliche Konzeption

Die stadtebauliche Konzeption des Bebauungsplanes wird durch die zwangslaufige
Anbindung an die vorhandenen ErschlieBungsstralten ,Dainbacher Weg“ und ,Beim
Braunstall“ vorgegeben. Die topographischen Gegebenheiten lassen eine wirtschaftlich
sinnvolle Nutzung des Gebietes, auch mit grof3flachigen Gewerbeeinheiten, sowie eine
reduzierte auch Kkleingliedrige Strukturierung der Gewerbeflachen entsprechend der
Nachfrage zu.

Die einzelnen Bauflachen A, B, C und D werden Uber die Planstrallen A, B, C und D
erschlossen, die Uber einen zentralen Kreisverkehr den Anschluss zu den Stral3en ,Beim
Braunstall“ und ,Dainbacher Weg“ herstellen. Hierdurch wird die ErschlieBung des
Gebietes optimiert und die Belastung flr die jeweiligen Anschlussstrecken reduziert.

Das Plangebiet kann in bedarfsgerechten Bauabschnitten erschlossen werden. Die
Aufteilung der einzelnen Bauflachen kann nachfrageorientiert erfolgen.

2. Verkehrliche ErschlieBung des Gebietes

Das Plangebiet wird Uber die vorhanden Strafen ,Dainbacher Weg“ und ,Beim Braunstall*
an das Ortliche und Uberortliche Strallennetz angeschlossen. Beide Stralen haben
direkten Anschluss an die Hangstral3e, die wiederum im Siden unmittelbar an die L 2248
(Buchener StraRRe) anbindet. Uber die HangstraRBe besteht nordlich Uber die Uberbriickte
Bahnstrecke Lauda—-Crailsheim und die Wilhelm-Frank-StraBe  Anschluss an das
Gewerbegebiet ,Ried” und an die B 290.

Das Plangebiet selbst wird durch einen zentralen Kreisverkehrsplatz mit einem Radius von
17,50 m intern verkehrstechnisch erschlossen. Von diesem Kreisverkehr zweigen die
PlanstraRen A mit einer Stralenbreite von 7,50 m, B mit einer Stralenbreite von 8,00 m
und C als Stichstrale mit einer StralRenbreite von 7,00 m ab und erschlielfen die
zugeordneten Baufelder beidseitig. Die Planstral’e A hat Anschluss an die vorhandene
Stralle ,Dainbacher Weg“, die Planstrale D mit einer Strallenbreite von 8,00m hat
Anschluss an die vorhandene Stralle ,Beim Braunstall®.

Der fulllaufige Verkehr wird im Plangebiet Uber einseitige Gehwege mit einer Breite von
1,00 m entlang aller Planstral’en mit Ausnahme der Planstrale C gefihrt.

Diese ausreichenden StralRenbreiten und Gehwege gewahrleisten einen reibungslosen
Verkehrsablauf im Gebiet selbst. Eine einseitige Anordnung von Parkierungsflachen ist an
den ErschlieBungsstrallen moéglich. Die Anordnung bleibt der endgultigen Ausbauplanung
und insbesondere der Aufteilung der Gewerbeflachen vorbehalten.

Der bestehende Feldwirtschaftsweg (Flst. Nr. 1807) ist Uber ein o6ffentliches Grin mit
einem Schottergrasweg an die Wendeanlage der Planstral’e B angebunden.
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3.2

Die Andienung der westlich des Plangebiets gelegenen landwirtschaftlichen Grundstlicke
ist damit gewahrleistet. Dies gilt gleichermalen fir Flst. 1841, das zuklnftig Uber den an
der Sudgrenze vorgesehen landwirtschaftlichen Weg erreicht werden kann.

Die bestehenden landwirtschaftlichen Wege Richtung ,Schipfer Loch® werden an die
PlanstraRe A und im weiteren Verlauf an den ,Dainbacher Weg“ angeschlossen.

Ver- und Entsorgung des Gebietes

Versorgung des Gebietes

Die Versorgung des Plangebietes mit Strom, Wasser sowie Gas erfolgt Uber das
Stadtwerk Tauberfranken und ist sichergestellt.

Abwasserentsorgung und Riickhaltung von Niederschlagswasser

Die Entwasserung des Gebietes wird in Abstimmung mit dem Landratsamt Main-Tauber-
Kreis im Mischsystem sichergestellt. Die Ableitung der Auliengebietswasser erfolgt tber
ein bergseitig des Baufensters A verlaufendes Grabensystem zum stidlich angeordneten
Regenrickhaltebecken (Erdbauweise). Aufgrund der Topographie muss das
Retentionsbecken mittels einer Verrohrung unter der Grabensohle beschickt werden. Im
noérdlichen, westlichen und stdlichen Planbereich verlauft ein umlaufender Graben um die
Baufenster A und B. Dieser entwassert in den vorhandenen Regenwasserkanal. Im
Bereich dieses Grabens wird langs der Bahnstrecke auch ein Mischwasserkanal zur
Aufnahme des Schmutz-, Dach- und Oberflachenwassers aus dem Baufenster B bendtigt.
Die zur Aufnahme und Ableitung des AulRenbereichswassers in den privaten Grinflachen
eingetragenen Graben sind dort auf Dauer festgesetzt.

Die weiteren zur Entsorgung des Gebietes notwendigen Mischwasser- und
Regenwasserkanale werden in den Erschlielungsstralen verlegt und in die bestehenden,
bzw. zu erweiternden Kanale bis zur Klaranlage und Tauber geflhrt.
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4.1

4.2

4.3

Planinhalte und Festsetzungen

Art und MaR der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO, sowie als Sondergebiet
Tierheim gem. § 11 BauNVO ausgewiesen. Um eine bauliche Nutzung des Baufensters D
aber auf jeden Fall zu sichern, ist neben der Sondernutzung als Tierheim auch eine
gewerbliche Nutzung ausnahmsweise maglich.

Aufgrund des angrenzend ausgewiesenen ,Gewerbe- und Industriegebietes Dainbacher
Weg“ werden die in einem Gewerbegebiet ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen wie
Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonal und Betriebsinhaber in den direkt
anschlieRenden Baufenstern C und E ausgeschlossen, um den insbesondere auch im
Nachtzeitraum moglichen Emissionen eines Industriegebietes Rechnung zu tragen.

Das Mafy der baulichen Nutzung wird mit der Grundflachenzahl und der Baumassenzahl
festgelegt.

Hierbei wird bei der Grundflachenzahl mit 0,8 die Obergrenze ausgeschopft, um eine
ausreichende Nutzung dieser wertvollen Gewerbeflachen zu ermdglichen. Da die
Randbereiche der Gewerbeflachen als private Grinflachen ausgewiesen werden, ist eine
volle 80 - prozentige Nutzung der Grundstlicke nicht méglich, da die privaten Grinflachen
nicht in die Berechnung einzubeziehen sind. Es wird im geplanten Gewerbegebiet, zur
einfacheren Realisierung von baulichen unterschiedlichen Anforderungen, auf die
Festsetzung einer Geschossflachenzahl und Festsetzung der Vollgeschosse verzichtet.
Bezogen auf die praxisnahe Festsetzung von max. Gebaudehéhen und unter
Berucksichtigung der vorgenannten Zufahrten, Umfahrten, notwendigen Stellplatze und
Besucherparkplatze wird auch in der Relation zu den vorgegebenen Baufenstern zu den
Gewerbeflachen eine Baumassenzahl von 8.0 festgesetzt.

Bauweise

Zur Realisierung ausreichend grofter Gebaude fir gewerbliche Nutzungen, wird eine
abweichende Bauweise gem. § 22 Abs.4 BauNVO festgelegt. Hierbei kbnnen die Gebaude
mit einer maximalen Lange von 100 m errichtet werden. Mit dieser Festsetzung wird der
Nachfrage nach zusammenhangenden zukunftsorientierten Gewerbeflachen flexibel und
bedarfsgerecht Rechnung getragen. Die Festsetzung orientiert sich auch an dem im
benachbarten Industriegebiet Dainbacher Weg vorhandenen Gebaudebestand.

Hohen und Hohenlage der baulichen Anlagen

Die Topographie des Plangebiets ist durchgangig ein flach geneigter Nordosthang. Die
interne HaupterschlieRung fiir die anschlielenden Baufelder A und B erfolgt Uber die im
Gebiet mittig verlaufende Planstrafle B mit geringer Langsneigung von ca.1 % Gefalle auf
den bestehenden Hoéhenlinien. Die Planstralie C mit dem angrenzenden Baufeld D hat
eine Uberwiegende Langsneigung von ca. 7 %, die Planstrale A ein Uberwiegendes
Langsgefalle von ca. 5,65 %, die Planstralle D im Bereich des Baufensters E ca. 0,5%, im
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weiteren Verlauf ca. 6,8 % Gefalle. Aufgrund dieser erschlieBungstechnischen Vorgaben
ist eine Festsetzung der Héhen und Hohenlage der baulichen Anlagen bezogen auf das
jeweilige StralRenniveau sinnvoll. Hierdurch sollen die Gebaude in das bestehende
Gelande eingebunden werden und zu grof3e Gelandeveranderungen vermieden werden.

Die Hohen und Hoéhenlage der baulichen Anlagen in den Baufeldern werden entsprechend
den textlichen Festsetzungen, den Nutzungsschablonen und  jeweiligen
Schnittdarstellungen, gemessen vom Mittel der Strallenhdhe zwischen den aufersten
Gebaudekanten entlang der Stral3enachse, festgelegt. Die Baufelder A und B sind wegen
der bestehenden Hanglage und den tiefen Baufenstern zur baulichen Anpassung an das
bestehende Gelande langsunterteilt. Hier erfolgt eine Abgrenzung mit unterschiedlichen
Gebaudehoéhen bergseits und talseits mit unterschiedlichen Festsetzungen, welche eine
dem Gelande angepasste Hohenstaffelung der Gesamtkubaturen ergibt.

Im Baufenster E ist als Bestand ein gewerblich genutztes Gebaude mit einem dem
Strallenniveau gleichen Flachdach vorhanden. Auf dem Gebaude, Uber der
Flachdachebene, befindet sich ein baulich offenes Pultdach. Wegen der exponierten Lage,
bedingt durch den bestehenden Geldndeversatz gegeniber dem nordwestlich
angrenzenden Bebauungsplanbereich, wurde die Firsthdhe hier mit 7m dem
bestehenden, 6stlich benachbarten gewerblichen Gebaude angepasst.

Garagen und Stellplatze

Garagen sind im Gewerbegebiet nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstlicksflachen
zugelassen. Stellplatze sind innerhalb der Uberbaubaren Grundstlcksflache und zur
jeweiligen ErschlieBungsstralle auch auflerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen
zugelassen, um entlang der ErschlieBungsstrallen Parkierungsflachen auf den
gewerblichen Grundsticksflachen selbst zu ermdglichen.

Private und offentliche Griinflichen

In den Randbereichen des Bebauungsplanes werden Flachen als private Grinflachen mit
Pflanzgeboten ausgewiesen, um eine landschaftsgerechte Eingriinung des Baugebietes
zu erreichen. In diesen Grinbereichen verlaufen auch die zur Ableitung des
Aulenbereichswassers notwendigen offenen Graben, die mit Strauchern bepflanzt werden
kénnen.

Der sudwestliche Umgebungsbereich des als Erdbecken auszufiihrenden
Regenriickhaltebeckens wird als 6ffentliche Grinflache und als Flache zum Schutz und
Pflege von AusgleichsmalRnahmen ausgewiesen. Hier soll ein &ffentlicher Griinbereich
entstehen, der neben der Funktion ,Regenriickhaltung“ auch als Naherholungsbereich u.a.
mit Baumen gestaltet werden soll.
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Pflanzgebote und Pflanzbindung sowie Flachen und MaBRnahmen zum Schutz und
zur Pflege von Boden, Natur und Landschaft

Eine Durchgrinung des Plangebiets wird durch Pflanzvorgaben und Pflanzbindungen
dauerhaft sichergestellt. Die Pflanzgebote entlang der Bebauungsplangrenzen
gewahrleisten einen landschaftsgerechten Ubergang zur freien Landschaft. Auf den
privaten Grunflachen sind heimische Straucher und gliedernde Laubbdume sowie
Obstbaume zu pflanzen. Die 6ffentlichen StraRenrdume werden durch Baumpflanzungen
gegliedert. Innerhalb der gewerblichen Bauflachen ist je 1.500 gm Grundstlicksflache ein
Baum zu pflanzen, fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

Um die Auswirkungen flr die Schutzglter zu reduzieren, wurden verschiedene
MalRnahmen zum Schutz und zur Pflege von Boden, Natur und Landschaft erarbeitet. Im
Bereich des sldlichen Regenriickhaltebeckens soll ein Baumhain, im nérdlichen Bereich
der offentlichen Grinflache ein Feldgehdlz entwickelt werden, um eine attraktive
Eingangssituation in das Gebiet zu schaffen und eine landschaftsdkologisch wertvolle
Randstruktur zu erhalten.

Um Auswirkungen auf die lokalen Brutvogel- und Fledermausvorkommen zu vermeiden,
durfen Gehdlze nur auBerhalb der Brutzeiten gerodet werden.

Weitergehende Malnahmen und Vorgaben, insbesondere im Bereich der Versickerung
von Oberflachenwasser sind aufgrund der geringen Versickerungsfahigkeit des Bodens
sowie des zeitweise hoch stehenden Grundwassers nicht mdglich. Im geotechnischen
Bericht der GMP — Geotechnik GmbH & Co. KG Beratende Ingenieure und Geologen,
Wirzburg ist die Wasserdurchlassigkeit als ,schwach durchladssig” angegeben. Dieses
bezieht sich auf die Tabelle 1 in DIN 18130-1 (Bestimmung des
Wasserdurchlassigkeitsbeiwertes). Dort ist ein Wertebereich fir schwach durchlassig mit
10-8 < kf = 10-6 genannt. Dieser Wertebereich sollte daher auch in der weiteren Planung
berticksichtigt werden und eine Versickerung aufgrund der dann zu erwartenden
anaeroben Verhaltnisse nicht vorgesehen werden.

Bei allen Pflanzungen sind gebietsheimische Pflanzenarten zu verwenden, die in den
Hinweisen zu den textlichen Festsetzungen aufgeflihrt werden.

Immissionsschutz

Nach §50 Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) sollen Bereiche mit
emissionstrachtiger und immissionsempfindlicher Nutzung raumlich so getrennt werden,
dass schadliche Umwelteinwirkungen so weit wie moglich vermieden werden
(Trennungsgrundsatz).

Was als schadliche Umwelteinwirkungen anzusehen ist, definiert § 3 BImSchG. Es sind
Immissionen, die nach Art, Ausmall oder Dauer geeignet sind, Gefahren, erhebliche
Nachteile oder erhebliche Belastigungen fir die Allgemeinheit oder die Nachbarschaft
herbeizufuhren. Immissionen sind z.B. Luftverunreinigungen, Gerausche, Strahlen und
auch Gerlche. Schadliche Umwelteinwirkungen umfassen auch Belastigungen unterhalb

der Gefahrenschwelle.
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4.7.1 Schallimmissionen

Das Plangebiet grenzt westlich an die bereits bestehenden Nutzungen des ,Gewerbe- und
Industriegebietes Dainbacher Weg“ an. Noérdlich des Bahngleises befinden sich das
Gewerbegebiet ,Ried“ sowie vorhandene Kleingartenanlagen. In den beiden genannten
Gewerbe- bzw. Industriegebieten befinden sich vereinzelte Wohngebaude. Weitere
Wohngebaude befinden sich am Dainbacher Weg (Nr. 9 und 11) im Auflenbereich. Zur
Sicherstellung des Schallimmissionsschutzes der bestehenden benachbarten Nutzungen
wurde eine Schallimmissionsprognose durch Woélfel Engineering GmbH+Co. KG
(Hochberg) erarbeitet. Der Bericht vom 17.03.2016 ist der Begrindung als Anlage
beigefligt. Auch die Vertraglichkeit der vom geplanten Tierheim auf der SO — Flache zu
erwartenden Schallemissionen mit den fiir die Flache zuldssigen Kontingenten wurde
Uberschlagig bewertet. Aulerdem wurden die von den umliegenden Gewerbeflachen zu
erwartenden Schallimmissionen ermittelt und auf Basis der maligeblichen Richtlinien
bewertet. Die von der sidwestlich des Geltungsbereiches, ca. 750 m entfernt gelegenen
Schiefanlage im ,Schipfer Loch“ zu erwartenden Anlagenlarmimmissionen wurden
ebenfalls Uberschlagig abgeschatzt.

Die Gerauschimmissionen des Verkehrs auf der Bahnlinie Crailsheim — Lauda sowie auf
den angrenzenden Stralen sind auf den geplanten Gewerbeflachen unkritisch und
wurden daher nicht untersucht.

Zur Bericksichtigung des Schallimmissionsschutzes werden flr die entstehenden
Gewerbeflachen zulassige Gerauschkontingente festgelegt. Die Einschrankung der
zulassigen Kontingente tagsiber ergibt sich durch den Schutzanspruch der benachbarten
Kleingartenanlagen und der Wohnnutzungen. GemalR der Schallimmissionsprognose
wurden der Berechnung der zuldssigen Gerduschkontingente die Kleingartenanlagen
westlich des Gewerbegebiets ,Ried“ nur in dem tatsachlich vorhandenen Umfang,
zugrunde gelegt. Die Darstellung im Flachennutzungsplan als Kleingartenanlage geht Gber
die tatsachlich in Anspruch genommene Flache hinaus. Es ist derzeit nicht angedacht,
diese Flache ebenfalls einer Kleingartennutzung zuzufihren.

Um die in der Schallimmissionsprognose  getroffenen = Annahmen  zur
Gerauschvorbelastung zu unterlegen, wurde das Buro Wdlfel Engineering GmbH & Co.
KG mit der Durchfihrung von messtechnischen Untersuchungen beauftragt. Dazu wurden
in der Zeit vom 24. August bis 29. August 2016 an den mafRgeblichen Immissionsorten
durchgehende Messungen mit der Aufzeichnung der Schalldruckpegel, der
Terzbandspektren sowie der Audiodaten ohne Vorortbetreuung durchgefiihrt. Im Ergebnis
wurde festgestellt, dass durch die Gerduschimmissionen der Industrie- und Gewerbe-
gebiete ,Dainbacher Weg“ und ,Ried“ die Orientierungswerte der DIN 18005 bzw. die
Immissionsrichtwerte der TA Larm fur Misch- und Gewerbegebiete im Messzeitraum sicher
eingehalten, mit hoher Wahrscheinlichkeit deutlich unterschritten werden.
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4.7.2

Hinsichtlich der Gerauschvorbelastung flir die Gerauschkontingentierung des
Bebauungsplans ,Gewerbe- / Sondergebiet Braunstall“ liegt eine Annahme der
Richtwertausschoépfung durch den Bestand an den fir den Bebauungsplan mafRgebenden
Immissionsorten auf Basis der Messergebnisse deutlich auf der sicheren Seite. Damit sind
auch im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Braunstall® keine unzulassigen
Gewerbelarmimmissionen aus den benachbarten Gewerbegebieten zu erwarten. Die in
der Schallimmissionsprognose getroffenen Annahmen decken die bestehende Situation
sicher ab. Der Bericht vom 04.10.2016 Uber die Messergebnisse ist der Begriindung als
Anlage beigefligt.

Die Einhaltung der festgelegten Gerauschkontingente ist in der Genehmigungsplanung
nachzuweisen.

Mit Datum vom 07.12.2016 wurde der Stadt Bad Mergentheim die Baugenehmigung zur
Errichtung einer Containeranlage fir kommunale Anschluss-unterbringung auf dem
Grundstick Flst.-Nr. 2155, Gemarkung Mergentheim erteilt. Das Vorhaben grenzt
unmittelbar an die bestehende und geplante gewerbliche Nutzung an. Die
Baugenehmigung fiur die Containeranlage wurde auf der Grundlage von § 246 Abs. 13
BauGB i.V. mit § 35 Abs. 2 und 4 BauGB befristet flr die Dauer von 3 Jahren bis zum
Ablauf des 06.12.2019 erteilt. Die Sonderregelungen des BauGB fur Flichtlingsunter-
kinfte ermoglichen gemal § 246 Abs. 10 BauGB auch die Unterbringung innerhalb von
Gewerbegebieten, so dass aufgrund der im Gebiet selbst ein-zuhaltenden Richtwerte
davon auszugehen ist, dass das geplante Gewerbegebiet als vertraglich mit der befristet
genehmigten Unterbringung auf Flst. Nr. 2155 beurteilt werden kann.

Geruchsimmissionen

Das geplante Baugebiet liegt mit der nérdlichen Spitze des Baufeldes B1 in einer Entfer-
nung von mindestens 150 m zur Klaranlage auf Flst. Nr. 1480. Der Uberwiegende Teil des
Baugebietes liegt in weit grolierer Entfernung sidlich zur Klaranlage.

Zu beachten sind auch mdgliche Auswirkungen des Kompostplatzes auf dem westlichen
Teil des Flst. Nr. 1480, Bad Mergentheim (Klaranlage) in Richtung Edelfingen.

Fir die Beurteilung der Geruchsimmissionen in das Gewerbegebiet kann die Geruchs-
immissionsrichtlinie (GIRL) des Landerausschusses fur Immissionsschutz (LAI) vom
29.02.2008 und Erganzungen vom 10.09.2008 herangezogen werden.

Die GIRL basiert auf einem Geruchsstundenkonzept. Damit wird das Auftreten von Ger(-
chen auf einer Beurteilungsflache in Prozent der Jahresstunden ausgedriickt. Nach dieser
Richtlinie dirfen nur deutlich wahrnehmbare Geruchsimmissionen beurteilt werden. Der
Immissionswert fur Gewerbegebiete betragt 0,15, d. h. dass an bis zu 15% der Jah-
resstunden eine Geruchswahrnehmung als zumutbar gilt. Eine Geruchsstunde liegt nach
Geruchsimmissionsrichtlinie vor, wenn es in mindestens 10 % der Zeit der Stunde zu
Geruchswahrnehmungen kommt. Dies bedeutet, dass bei der Berechnung der Gesamt-
haufigkeit der Geruchsstunden auch Stunden voll zahlen, innerhalb deren es nur in 6

Minuten zu Geruchswahrnehmungen kommt.
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Im Umfeld der Klaranlage gab es in den letzten Jahren keine Beschwerden tber Geruchs-
belastigungen. Im Regelfall sind keine unangenehmen Gertiche wahrnehmbar. Auch durch
den in noch groRerer Entfernung im westlichen Teil des Flst. Nr. 1480 betriebenen
Kompostplatz entstehen nur gelegentlich Geruchsemissionen beim Umsetzen und Sieben
des Kompostplatzes etwa 3-4 Mal jahrlich. Eine Auswirkung auf das sldlich geplante
Gewerbegebiet ist gerade auch unter Berlicksichtigung der vorherrschenden Windrichtung
aus Suden und Westen nicht zu erwarten.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass es keine Anhaltspunkte flr eine naher
zu untersuchende Konfliktlage bzgl. zu erwartender Geruchsbelastigungen gibt.

Leitungsrechte

Die im Planbereich verlaufenden bestehenden Stromleitungen werden durch ein
Leitungsrecht (LR 1) zugunsten des Stadtwerks Tauberfranken sichergestellt. Weiterhin
werden die bestehenden und neuen Kanalleitungen durch ein Leitungsrecht (LR 2)
zugunsten der Stadt Bad Mergentheim sichergestellt. Die im Plan festgelegten
Schottergraswege auf bzw. neben dem LR 2 dienen der Unterhaltung der Kanale.

Regelungen zur Gestaltung (Ortliche Bauvorschriften)

Erforderlichkeit gestalterischer Vorschriften

Das Plangebiet westlich der Kernstadt Bad Mergentheim ist von der nérdlich des
Plangebiets und der Tauber verlaufenden B 290 und der dortigen Hangseite des
,Lieblichen Taubertals“ trotz des vor dem Gewerbegebiet verlaufenden begrinten
Bahndamms und dem Uferrandgriin der Tauber aufgrund der Hanglage Uberwiegend
einsehbar. Aufgrund dieser Fernwirkung des Gebietes sind neben den planungsrechtlichen
Vorschriften nach § 9 Baugesetzbuch (BauGB) weitergehende gestalterische Vorgaben
nach § 74 LBO notwendig.

AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

Die Auswirkungen fur das Landschaftsbild sind werden durch den Ausschluss leuchtender
und reflektierender Materialien an Gebauden und baulichen Anlagen minimiert. Durch die
aulere Farbgebung mit hellen und gedeckten Farbténen wird eine Anpassung der
entstehenden Gebaude an die natlrliche Umgebung erreicht.

Dacher

Um eine breite gewerbliche Entwicklung mit unterschiedlichen Architekturformen im
Bereich des Gewerbegebietes zu ermdglichen, werden Dachformen als Sheddach,
Pultdach, Satteldach und Flachdach zugelassen. Bei der Ausflihrung eines geneigten
Daches ist zur Reduzierung von unterschiedlichen Dachansichten und Materialien eine
Dachneigung von 10° bis 30° zulassig. Zur Minimierung von Einwirkungen auf das
Landschaftsbild werden keine blendenden oder reflektierenden
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Dacheindeckungsmaterialien zugelassen. Anlagen zur photovoltaischen und thermischen
Solarnutzung sind zugelassen. Dachbegrinungen werden bei Flachdachern und flach
geneigten Dacher empfohlen. Sie verringern und verzdégern den Wasserabfluss und
verbessern die kleinklimatischen Verhaltnisse. Der Niederschlagswasserzufluss zur
Abwasserkanalisation wird vermindert.

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

Werbeanlagen

Die Gréfle und Anzahl der Werbeanlagen pro Fassade werden durch Vorgaben in den
textlichen Festsetzungen reguliert. Um hier einen Wildwuchs zu vermeiden und wegen der
exponierten Lage des Gewerbegebiets unterliegen Werbeanlagen ab 10 m? der
Genehmigungspflicht. Die GroRRe wird auf max. 1/5 der jeweiligen Fassadenflache und
insgesamt auf max. 25 m? pro Gebaudeseite, die Hohe freistehender Werbeanlagen auf
5 m mit einer Flache von max. 10 m? begrenzt. Um im Eingangsbereich der Stadt Bad
Mergentheim eine negative Fernwirkung 2zu verhindern, sind Werbeanlagen mit
wechselndem und bewegtem Licht oder grellen Farben, sowie Werbeanlagen auf den
Dachern nicht zugelassen.

Gestaltung der unbebauten Flachen, betrieblichen Umgangsflachen, Stellplatze und
Zufahrten sowie Einfriedungen

Im geotechnischen Bericht der GMP — Geotechnik GmbH & Co. KG Beratende Ingenieure
und Geologen, Wurzburg ist die Wasserdurchlassigkeit als ,schwach durchlassig*
angegeben. Dieses bezieht sich auf die Tabelle 1 in DIN 18130-1 (Bestimmung des
Wasserdurchlassigkeitsbeiwertes). Dort ist ein Wertebereich flir schwach durchlassig mit
10-8 < kf < 10-6 genannt. Dieser Wertebereich sollte daher auch in der weiteren Planung
berticksichtigt werden und eine Versickerung aufgrund der dann zu erwartenden
anaeroben Verhaltnisse nicht vorgesehen werden. Aufgrund der geringen
Versickerungsfahigkeit des Plangebietes und der Lage im Heilquellenschutzgebiet sind
alle betrieblichen Umgangsflachen, Stellplatze und Zufahrten zu versiegeln und das
anfallende Oberflachenwasser dem Mischwasserkanal zuzuflihren. Um aber ausreichende
Freiflachen ohne Versiegelung zu erhalten, missen Flachen, die nicht Gberbaut, bzw. nicht
als Zufahrt oder Parkierungsflache bendtigt werden, als Grinflache oder
landschaftsgartnerisch angelegt ausgefuhrt werden.

Einfriedungen im Gebiet sind als offene Einfriedungen mit einer maximalen Héhe von
2,00m zugelassen, um eine Sicherung der betrieblichen Flachen und der
Sondergebietsflachen zu ermdglichen.
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6. Kennzeichnung, nachrichtlich iibernommene Festsetzungen und Hinweise
Denkmalschutz

Das Plangebiet liegt im Bereich eines ausgedehnten Kulturdenkmals gem. §2
Denkmalschutzgesetz (DSchG): ,MERGoo0 - Siedlungsreste der Urnenfelderzeit (um 1200
bis 850 v. Chr.) und aus der frilhen Laténezeit (um 450 v. Chr.) sowie Bestattungen aus
nicht naher bestimmbarer vorrdmischer Zeit“. In den nérdlich an das ausgewiesene
Kulturdenkmal anschlieliende Arealen wurden bei Begehungen ebenfalls Lesefunde
gemacht, die auf Siedlungen und Bestattungsplatzen vom Beginn der Jungsteinzeit bis zur
Merowingerzeit hinweisen.

Daher ist davon auszugehen, dass innerhalb des im gesamten Plangebiets bei allen
Bodeneingriffen mit archaologischen Funden und Befunden (Kulturdenkmale gem. § 2
DSchG) zu rechnen ist. An der Erhaltung archaologischer Kulturdenkmale besteht
grundsatzlich ein 6ffentliches Interesse.

Um allseitige Plansicherheit zu gewahrleisten und spatere Bauverzégerungen zu
vermeiden, werden seit dem 3. Quartal 2016 im Vorfeld der Erschliefung archaologische
Untersuchungen und Rettungsgrabungen durch das Landesamt fur Denkmalpflege im
Regierungsprasidium Stuttgart (LAD) durchgefiihrt.

Beim Vollzug der Planung kénnen bisher unbekannte Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile,
Keramikreste) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschichten bzw. auffallige
Erdfarbungen) entdeckt werden. Diese sind unverziglich dem Landesamt fir
Denkmalschutz (Regierungsprasidium Stuttgart) oder der Unteren Denkmalschutzbehérde
(Stadt Bad Mergentheim) anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf
des vierten Werktages nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern
nicht die Denkmalschutzbehérde mit einer Verkirzung der Frist einverstanden ist.

Heilguellen- und Wasserschutzgebiet

Der Planbereich liegt innerhalb der quantitativen Schutzzone D des rechtsverbindlichen
Heilquellenschutzgebietes von Bad Mergentheim. Auf die Einschrankungen und Vorgaben
der Rechtsverordnung wird hingewiesen.

Das Plangebiet liegt teilweise in der Zone Il des fachtechnisch abgegrenzten
Wasserschutzgebiets (WSG) Taufstein. Es sind daher die Anforderungen fur die
Schutzzone Il (insbesondere bei Bauarbeiten) in Wasserschutzgebieten einzuhalten. Die
Abgrenzung des fachtechnisch abgegrenzten WSG ist in den Planunterlagen dargestellit.

Baugrund

Da im Plangebiet laut Bodengutachten mit Stau- und Schichtenwasser in unterschiedlichen
Hoéhenlagen zu rechnen ist und dies auch Auswirkungen auf die bauliche Ausflihrung von
Gebauden und baulichen Anlagen haben kann, werden auf Grundlage des
Baugrundgutachtens, objektbezogene Baugrunduntersuchungen, entsprechend der DIN
4020 ,Geotechnische Untersuchungen fur bautechnische Zwecke“ empfohlen, um
weitergehende Informationen zur Ausfuhrung von Gebauden und baulichen Anlagen zu

erhalten.
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Begriindung

Erneuerbare Energien

Sofern die Warmegewinnung mittels Geothermie geplant ist, ist dafir eine separate
Genehmigung beim Landratsamt Main-Tauber-Kreis einzuholen. Dabei ist zu beachten,
dass die Bohrtiefe auf die Oberkante der Halimersheimer Schichten beschrankt ist. Fur die
exakte Bohrtiefe ist eine geologische Beurteilung notwendig. Es wird empfohlen, dem
Landratsamt Main-Tauber-Kreis - Umweltschutzamt - im Vorfeld eines wasserrechtlichen
Genehmigungsverfahrens fur die geplante MalRnahme ein hydrogeologisches Gutachten
inkl.  Deckschichtuntersuchung  vorzulegen, um eine Aussage Uber die
Genehmigungsfahigkeit zu ermdglichen.

Die Erdwarmenutzung mit Erdsonden oder Grundwasserwarmepumpen ist in der Zone lli
des fachtechnisch abgegrenzten WSG Taufstein (vgl. Hinweise Pkt. 3.6 und Planeintrag)
nicht gestattet. Die Nutzung von Erdwarmekollektoren/ -kdérben ist unter bestimmten
Voraussetzungen moglich. Die Zulassigkeit wird durch das Landratsamt Main-Tauber-
Kreis (Umweltschutzamt) gepruft.

Glasflachen / Vogelschutz

Zur Vermeidung von Vogelschlag an gréReren Glasflachen (insbesondere in
Waldrandnahe) sind Vorgaben zum Aufbringen von flachigen Markierungen auf die
Glasflachen in den ortlichen Bauvorschriften aufzunehmen. Auf die Broschiire ,Schmid, H.,
W. Doppler, D. Heynen & M. Rossler (2012): Vogel-freundliches Bauen mit Glas und Licht.
2., Uberarbeitete Auflage. Schweizerische Vogelwarte Sempach. ISBN-NR.: 978-3-
9523864-0-8“ wird in diesem Zusammenhang verwiesen. Die Broschire und erganzende
Informationen kdnnen unter www.vogelglas.info abgerufen werden.
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Begriindung

C

1

2.1

UMWELTBERICHT

Auftrag und gesetzliche Anforderungen

Um dem aktuellen Gewerbe- und Sonderbauflachenbedarf in Bad Mergentheim gerecht
zu werden und neue kernstadtnahe Entwicklungsflachen bereitzustellen, hat die Stadt
Bad Mergentheim die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Gewerbe- und Sondergebiet
Braunstall“ beschlossen.

In Folge der europarechtlichen Anpassung des Baugesetzbuches vom 24. Juni 2004
(EAG-Bau) ist es gemalR § 2 Abs. 4 BauGB im Rahmen eines kommunalen
Bauleitplanverfahrens erforderlich, eine Umweltprifung durchzufihren. Hierdurch soll
gewahrleistet werden, dass die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 i. V.
m. § 1a BauGB im Planungsprozess hinreichend bertcksichtigt werden und eine
Grundlage der gemeindlichen Abwagung bilden. Eine Verscharfung materiell-rechtlicher
Anforderungen, insbesondere was die Gewichtung von Umweltbelangen im Rahmen der
gemeindlichen Abwagung betrifft, ist damit nicht verbunden.

Die im Rahmen der Umweltprifung analysierten Umweltbelange sind nach § 2a BauGB
in Form eines Umweltberichts darzulegen, der einen gesonderten Teil der Begrindung
zum Bauleitplan bildet und in die gemeindliche Abwagung eingestellt wird.

Die Umweltprifung bildet das Tragerverfahren fir alle umweltbezogenen Prifungsfelder
in der kommunalen Bauleitplanung. Der vorliegende Umweltbericht nimmt daher auch auf
grunordnerische Planinhalte, die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung und spezielle
artenschutzrechtliche Belange Bezug. Darlber hinausgehende, umweltrelevante Aspekte
des Bodenschutzes, Wasserschutzes, Immissionsschutzes und Naturschutzes finden im
Weiteren gleichermalen Berilicksichtigung.

Mit der Dokumentation der Umweltprifung im Bauleitplanverfahren ,Gewerbe- und
Sondergebiet Braunstall“, wurde das Ingenieurbiro Fleckenstein, Landschafts- und
Stadtplanung, Lohr am Main, beauftragt.

Rahmenbedingungen der Umweltpriifung

Allgemeine Angaben zum Untersuchungsgebiet

Das insgesamt 10,14 ha Flache umfassende Plangebiet ist etwa 1,50 km westlich des
Kernstadtgebietes von Bad Mergentheim gelegen und erstreckt sich vorwiegend Uber
derzeit intensiv ackerbaulich genutzte Teilrdume der Flurgewanne ,Braunstall, ,Flu3“ und
,Riedhugel”.

Im Osten wird das Plangebiet durch das bestehende Gewerbe- und Industriegebiet
Dainbacher Weg begrenzt, das in seinen Randbereichen aus erschlieBungstechnischen
Grunden (ErschlieBungsstralRe ,Am Braunstall* und ,Dainbacher Weg") kleinflachig in den
raumlichen Geltungsbereich einbezogen ist.
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Begriindung

Im Norden grenzen dammgefihrte Schienenverkehrsflachen der Bahnverbindung Lauda
— Crailsheim, im Westen das rechtswirksame Landschaftsschutzgebiet Bad Mergentheim
mit dem flach ausstreichenden ,Unteren Blrgerwald® an.

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches ist lediglich in Form eines periodisch
wasserfuhrenden Grabens mit schmalen, krautigen Saumstrukturen ein gliederndes
Landschaftselement ausgebildet. Wertvollere Strukturelemente bestehen in Form
naturnaher Heckenziige und eines Feldgeholzes entlang der Bahnlinie nordlich, sowie in
Form schmaler Heckenriegel und Baumgruppen 6stlich und stidlich des Plangebietes.

Es herrschen flache bis maRig steile Hangneigungen zwischen 6 % und 12 % gen
Nordosten vor, die eine intensive landwirtschaftliche Nutzung der vorzufindenden Lehm-
und Léssstandorte hoher Bonitat nicht einschranken.

Das Plangebiet ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Verwaltungs-
gemeinschaft Bad Mergentheim Uberwiegend als Gewerbegebiet dargestellt und kann
nach MalRgabe von § 8 BauGB (Ableitungsgebot) im Rahmen der verbindlichen
Bauleitplanung entwickelt werden. Unter Berlcksichtigung der umgebenden
Flachennutzungen erfolgt die bauliche Entwicklung des Standortes im stadtebaulichen
Zusammenhang.

Lage des Plangebietes westlich des bestehenden Gewerbestandortes ,Dainbacher Weg“ (Grundlage: DOP 2010)
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Begriindung

2.2 Ubergeordnete Ziele des Umweltschutzes im Untersuchungsgebiet

Umweltschitzende Belange in der Bauleitplanung

Gemal § 1 Abs. 6 Ziff. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Belange
des Umweltschutzes, einschlieRlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu
bertcksichtigen. Dies betrifft im Hinblick auf die zu prifende Bauleitplanung insbesondere

= Auswirkungen auf die Komponenten des Naturhaushaltes und deren Wirkungsgefige
sowie Auswirkungen auf die Landschaft und biologische Vielfalt,

= Erhaltungsziele und der Schutzzweck von Schutzgebieten nach Europaischem
Naturschutzrecht und im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes,

= umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit,
= umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturglter und sonstige Sachguter,

= die Vermeidung von Emissionen und den sachgerechten Umgang mit Abfallen und
Abwassern,

= die Nutzung erneuerbarer Energien und die sparsame wie auch effiziente Nutzung von
Energie.

= die Wechselwirkungen zwischen unterschiedlichen umweltbezogenen Belangen
(§ 1 Abs. 6 Ziff. 7 BauGB)

Des Weiteren ist gemaR § 1a BauGB

= mit Grund und Boden generell sparsam und schonend umzugehen; insbesondere die
Wiedernutzbarmachung brachliegender Bauflachen ist im Rahmen der stadtebaulichen
Entwicklung einer zusatzlichen Inanspruchnahme von bisher nicht baulich genutzten
Flachen vorzuziehen.

= die Bodenversiegelung auf ein unbedingt erforderliches Mal} zu begrenzen.

= die Vermeidung und der Ausgleich von erheblichen Beeintrachtigungen des
Naturhaushaltes und Landschaftsbildes im Rahmen der bauleitplanerischen Abwagung zu
bertcksichtigen.
Erforderliche Malinahmen zur naturschutzrechtlichen Kompensation von Eingriffen in den
Naturhaushalt und das Landschaftsbild sind im Rahmen des Bauleitplanverfahrens
prinzipiell festzusetzen oder eindeutig zuzuordnen.

(§ 1a BauGB)
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Gesetzlich verankerte Ziele und Grundsétze
des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Das Bundesnaturschutzgesetz bildet die grundlegende Rechtsquelle fir Belange des
Naturschutzes und der Landschaftspflege. Gemall § 1 BNatSchG sind Natur und
Landschaft sowohl im Siedlungs- als auch offenen Landschaftsraum auf eine Weise zu
schitzen, zu pflegen und zu entwickeln, dass

= die biologische Vielfalt,

= die Leistungsfahigkeit und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes,

= die Regenerations- und Nutzungsfahigkeit der Naturgditer,

= die Vielfalt, Eigenart, Schonheit und der Erholungswert von Natur und Landschaft,

zum Einen aufgrund ihres Eigenwertes, zum Anderen angesichts ihrer Funktion als
Lebensgrundlage des Menschen, nachhaltig und in Verantwortung fur kunftige
Generationen auf Dauer gesichert sind.

In § 1 Abs. 2, 3, 4, 5 und 6 BNatSchG werden Teilziele des Naturschutzes und
Landschaftspflege formuliert, die eine Konkretisierung der in § 1 Abs. 1 BNatSchG
vorgegebenen Leitziele darstellen und im Weiteren Berlcksichtigung finden.

Landes- und Regionalplanung

Diesen Vorgaben liegt bereits eine landesplanerische Abwagung zugrunde, so dass sie
verbindliche Letztentscheidungen darstellen, die keiner weiteren Abwagung im Rahmen
der ortlichen Gesamtplanung unterzogen werden kénnen. Nachfolgend sollen wichtige
planungsrelevante Leitsdtze des Regionalplanes (RP) Heilbronn-Franken 2020
(rechtswirksame Fassung aus dem Jahr 2006) zusammengestellt werden, die radumlich
wie sachlich konkretisierte Ziele des Landesentwicklungsprogrammes Baden-
Wirttemberg darstellen.

= Die Stadt Bad Mergentheim tragt wichtige Funktionen eines Mittelzentrums im
landlichen Raum und ist sowohl Bestandteil der Landesentwicklungsachse Crailsheim
— Wertheim, als auch der regionalen Entwicklungsachse ,Waldenburg/Kupferzell — Bad
Mergentheim (vgl. RP 2.2.1, 2.2.2, 2.3.2)

= Zur Erhaltung der langerfristigen Tragfahigkeit der regionalen Siedlungsstruktur ist u.
a. Bad Mergentheim-Kernort ,die Siedlungstatigkeit Gber die Eigenentwicklung hinaus®
ausgewiesen (vgl. RP 2.4.1).

= Zur Erhaltung der langerfristigen Tragfahigkeit der regionalen Siedlungsstruktur ist u.
a. Bad Mergentheim-Kernort als Schwerpunktraum fir Industrie, Gewerbe und
Dienstleistungseinrichtungen ausgewiesen (vgl. RP 2.4.3.1).

= |n der rechtswirksamen Raumstrukturkarte des RP Heilbronn-Franken 2020 ist das
Plangebiet als gewerbliche Entwicklungsflache ausgewiesen (vgl. RP Heilbronn-
Franken 2020).
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=  Standortgebundene natirliche Lebensgrundlagen sind nachhaltig zu schiitzen und zu
sichern. Die Naturguter Boden, Wasser, Luft und Klima sowie Tier- und Pflanzenwelt
sind zu bewahren und die Landschaft in ihrer Vielfalt und Eigenart zu schitzen und
weiterzuentwickeln. Ein vernetztes Freiraumsystem muss entsprechend seines
natlrlichen Potenzials fur Naturschutz und Landschaftspflege, fir die Land- und
Forstwirtschaft, fir die Erholung und die Wasserwirtschaft langfristig erhalten bleiben.
Hierzu gehdren auch die im Freiraum enthaltenen Bodendenkmale und die fir die
Realisierung des europaischen Schutzgebietssystems NATURA 2000 erforderlichen
Flachen.” (RP 1.2.4)

= Bei Flachenansprichen ist eine sparsame Flacheninanspruchnahme anzustreben und
sind die Auswirkungen zu minimieren und gegebenenfalls auszugleichen.“ (RP 1.2.4)

= Die Siedlungsentwicklung ist am Charakter der gewachsenen Kulturlandschaft
auszurichten. Dabei sind Ortscharakter und Landschaftsbild und kulturelles Erbe sowie
topographische und klimatische Aspekte zu bertcksichtigen und Vorranggebiete fur
andere Funktion, z.B. den Hochwasserschutz, freizuhalten.” (RP 1.2.5)

= _Neue Bauflachen sollen an der Ortstypik orientiert werden. Dabei ist auch auf die
Okologische und landschaftliche Einbindung der Flachen, auf Kulturdenkmale und
deren Umgebung und die Abstimmung mit den immissionsschutzbezogenen Aspekten
zu achten.” (RP 2.4.0)

= Beiim Zusammenhang mit hoher Restriktionsdichte in Talrdumen erforderlich
werdenden Entwicklungen eines ,Sprungs auf die Hohe“ durch Neuausweisung von
Bauflachen auf den Hochflachen ist eine ausreichende infrastrukturelle Versorgung
und eine Anbindung an vorhandene Siedlungskorper, das Gberdrtliche Verkehrsnetz
und den o&ffentlichen Personennahverkehr zu gewahrleisten. Eine vorrangig
interkommunale Ausweisung soll bei gewerblichen Entwicklungen angestrebt werden.*
(RP 2.4.0)

= _Den Freiraum beanspruchende Nutzungen sollen so angeordnet und ausgestaltet
werden, dass die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes in méglichst grolem Umfang
erhalten bleibt. Soweit moglich sollen sie entsprechend den gesamtraumlichen
Anforderungen konzentriert werden. Die Schonung eines Schutzgutes zu Lasten eines
anderen ist dabei grundsatzlich zu vermeiden. Die Inanspruchnahme von Naturgttern
soll so erfolgen, dass groRraumige Umweltbelastungen minimiert und teilrdumliche
Umweltlberlastungen vermieden werden.“ (RP 3(3))

= Die Béden der Region sind zu schonen und nur in unbedingt erforderlichem Umfang
fur Nutzungen in Anspruch zu nehmen, die die Bodenfunktionen nachhaltig
beeintrachtigen kdnnen. Unvermeidliche Eingriffe sollen auf Standorte mit
beeintrachtigten Bodenfunktionen oder, falls dies nicht mdglich ist, auf Standorte mit
weniger leistungsfahigen Béden gelenkt werden. Dem Schutz der
regionalbedeutsamen Boden- und Kulturdenkmale und der regionalplanerisch derzeit
nicht gesicherten abbauwilrdigen Rohstoffvorkommen soll dabei ein besonderes
Gewicht zukommen.
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= Die Inanspruchnahme der Béden durch Siedlung, Verkehr, Rohstoffgewinnung und
Infrastrukturmaflnahmen ist zu minimieren. Jede Neuinanspruchnahme soll durch
MafRnahmen der Verbesserung der Leistungsfahigkeit an anderer Stelle ausgeglichen
werden.“ (RP 3.2.2)

=  Altstandorte und Altablagerungen sollen bei allen raumbedeutsamen Planungen
beachtet werden und wann immer moéglich einer geeigneten dauerhaften und
unschadlichen Nachnutzung zugefihrt werden.“ (RP 3.2.2)

= ,Grundwasser ist als naturliche Ressource flachendeckend vor nachteiliger
Beeinflussung zu sichern. Grundwasserempfindliche Gebiete sind durch
standortangepasste Nutzungen und weiter gehende Auflagen besonders zu schiitzen.
(...)(RP 3.3.1)

= Zur Schonung des Grundwassers sollen MalRnahmen zur Wassereinsparung sowie
zur Deckung des Brauchwasserbedarfs vorrangig aus Niederschlags- und
Oberflachenwasser fortgefiihrt werden. Bestehende Belastungen sollen durch
geeignete MalRnahmen zurtckgefiuhrt werden.“ (RP 3.3.1)

= ,Oberflachengewasser sind zur Erhaltung ihrer 6kologischen Funktionen vor
Ubernutzung durch Wasserentnahme, direkte und diffuse Stoffeintrage und
Beeintrachtigungen der Gewasserstruktur zu bewahren (...)*(RP 3.3.1)

= ,Die Abwasserbeseitigung soll zur Minimierung der Belastungen und Gefahrdungen
und zur Verbesserung der Leistungsfahigkeit der Grund- und
Oberflachenwasservorkommen problemorientiert weiterentwickelt und durch
bauleitplanerische Vorgaben flankiert werden. (...)* (RP 3.3.1)

= Fir die Stromerzeugung sind verstarkt regenerative Energien (Wasserkraft, Windkraft,
Solarenergie, Biomasse, Biogas, Holz, Erdwarme) zu nutzen. Der Einsatz moderner,
leistungsstarker Technologien zur Nutzung regenerativer Energien ist unter
Einbeziehung von Lastmanagementmodellen zu férdern.“ (RP 4.2.2.1)

Vorbereitende Bauleitplanung: Flachennutzungs- und Landschaftsplanung

Die vorbereitende Bauleitplanung weist Behdrdenverbindlichkeit auf und beinhaltet,
insbesondere flr die allgemeinverbindliche Bebauungs- und Grinordnungsplanung einer
Kommune, direkte Planungsvorgaben. Im Nachfolgenden werden wichtige
planungsrelevante Vorgaben bzw. Ziele des Flachennutzungsplanes und des
Landschaftsplanes der Verwaltungsgemeinschaft Bad Mergentheim zusammengestellt.

= Das Plangebiet ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der
Verwaltungsgemeinschaft Bad Mergentheim Gberwiegend als Gewerbegebiet (GE)
dargestellt. Im nordwestlichen Grenzbereich wurden in sehr geringem Umfang derzeit
landwirtschaftlich gewidmete Flachen einbezogen und die Grenze des rdumlichen
Geltungsbereiches deckungsgleich mit der aktuell rechtswirksamen
Schutzgebietsabgrenzung des Landschaftsschutzgebietes ,Bad Mergentheim® gefasst.
Aufgrund der nur sehr kleinflachigen Abweichungen von den Plandarstellungen der
vorbereitenden Bauleitplanung kann von einer Wahrung des Ableitungsgebotes in der
Bauleitplanung gem. § 8 BauGB ausgegangen werden.
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= Auf den Verlauf der Landschaftsschutzgebietsgrenze ,Bad Mergentheim® unmittelbar

westlich und nérdlich des Plangebietes wird nachrichtlich hingewiesen.

Eingrinungsmalnahmen werden insbesondere fur den westlichen und nérdlichen
Randbereich der stadtebaulichen Entwicklungsflache dargestellt. Auch innerhalb des
Plangebietes sollen private und éffentliche Grinflachen zur oberirdischen Ableitung
von Regenwasser geschaffen werden.

Im Landschaftsplan der Verwaltungsgemeinschaft Bad Mergentheim aus dem Jahr
1991 ist das Planungsgebiet randlicher Bestandteil eines Ventilationsraumes fir den
Kalt- und Frischluftaustausch zwischen offener Landschaft und Siedlungsraum. Zudem
ist er als Teilraum eines freizuhaltenden Grinzuges zwischen Siedlungsrdumen
dargestellt. Die ortliche Landschaftsplanung nimmt jedoch auf ein historisches
Landschaftsgeflige (Referenzzeitpunkt 1991) Bezug und ist mittlerweile in vielen
Teilraumen ihres Betrachtungsraumes nicht mehr anwendbar.

Naturschutz- und wasserrechtliche Schutzbestimmungen

Im Plangebiet sind folgende Schutzbestimmungen zu beachten:

Unmittelbar westlich und nérdlich des Plangebietes grenzt ein rechtswirksames
Landschaftsschutzgebiet gem. § 29 NatSchG BW i.V.m. § 26 BNatSchG mit der
Gebietsnummer 1.28.008 ,LSG Bad Mergentheim® an. Schutzzweck ist hier die
Sicherung des 6kologisch wie landschaftsasthetisch bedeutenden Gebietes als
wertvoller Griinbereich und Erholungsraum flr die Allgemeinheit. Handlungen, durch
die der Charakter des Gebietes verandert wird oder die dem Schutzzweck
widersprechen sind lediglich in Ausnahmefallen, nach Erlaubnis durch die
Naturschutzbehérde, méglich (vgl. Landschaftsschutzverordnung, Ursprungsfassung
vom 13.04.1982).

Innerhalb des radumlichen Geltungsbereiches sind keine amtlich kartierten Biotope
erfasst. Im naheren Umfeld des raumlichen Geltungsbereiches sind nachfolgende
Biotopstrukturen kartiert:

Biotopnummer Lage zum Plangebiet Bezeichnung

165241281272 Ostlich angrenzend Feldhecke an der Bahnlinie sudlich Edelfingen
164241281453 Ostlich angrenzend Feldhecken an der Bahnlinie ndérdlich Bad
Mergentheim

165241281268 Sudlich Feldhecken am Drillberg sudwestlich Bad
Mergentheim
165241281273 Westlich Magerrasen am Schupferloch westlich Bad

Mergentheim

Die angeflihrten Landschaftsstrukturen unterstehen tiberwiegend besonderem Schutz
gemal § 33 NatSchG BW i.V.m. § 30 BNatSchG.

Unmittelbar nérdlich des Plangebietes grenzt ein naturnahes Feldgehdlz an, das
gesetzlichem Schutz gem. § 33 NatSchG BW i.V.m. § 30 BNatSchG untersteht.
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Bebauungsplan Gewerbegebiet ,GE/SO Braunstall*

Begriindung

= Das Plangebiet ist randlicher Bestandteil des rechtskraftigen
Heilquellenschutzgebietes ,Bad Mergentheim®, quantitative Schutzzone D. In diesem
Bereich sind insbesondere Bohrungen in oder Grundwasserentnahmen aus
Buntsandsteinformationen, wie auch Sprengungen verboten (vgl.
Schutzgebietsverordnung LRA TBB, 10.10.1995).

= Das Plangebiet gehdrt in kleinflachigen Teilbereichen der Zone Il des fachtechnisch
abgegrenzten Wasserschutzgebietes , Taufstein® an.

2.3 Ziele und Inhalte des Bebauungsplanes ,,Gewerbe- und Sondergebiet Braunstall“

Der Bebauungsplan ,Gewerbe- und Sondergebiet Braunstall“ wird seitens der Stadt Bad
Mergentheim mit den Leitzielen aufgestell, den derzeit absehbaren
Gewerbeflachenbedarf in Kernstadtnahe abzudecken und einen geeigneten Standort fir
die Umsiedlung des drtlichen Tierheimes vorzubereiten.

Durch den umweltfachlich zu prifenden Bauleitplan sollen stadtebauliche,
grunordnerische und naturschutzfachliche Belange, die im Zusammenhang mit einer
baulichen Entwicklung des Plangebietes von Bedeutung sind, verbindlich geregelt
werden.

Einzelheiten der bauleitplanerischen Inhalte kdnnen der stadtebaulichen Begriindung
zum Bebauungsplan ,Gewerbe- und Sondergebiet Braunstall“ enthommen werden.
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3.2

Priifrelevante Umweltmerkmale und deren Funktionen im Untersuchungsgebiet

Wie im Rahmen des § 1 BNatSchG dokumentiert, tragen Natur und Landschaft eine
Vielzahl unterschiedlicher Funktionen, welche es vor dem Hintergrund der Ziele und nach
MalRgabe der Grundsatze des Naturschutzes zu berlcksichtigen gilt. Diese
landschaftlichen Funktionen missen im Untersuchungsgebiet zunachst analysiert
werden, um die Umsetzung der bauleitplanerischen Ziele der Stadt Bad Mergentheim aus
naturschutzfachlicher bzw. landschaftspflegerischer Sicht beurteilen und planerische
Aussagen treffen zu koénnen. Im Weiteren werden die &kologischen und
landschaftsasthetischen Rahmenbedingungen im Planungsgebiet dargestellt.

Naturraumliche Gliederung und Topographie

Das Plangebiet gehort nach
MEYNEN & SCHMITHUSEN
(1953-62) dem  Naturraum
> Tauberland®, einer stark
: zertalten und durch  hohe
Reliefenergie charakterisierten
Muschelkalklandschaft an.
Landschaftspragend sind hier
A\ ! AL 2 die namensgebende Tauber
x;f - Symtere, D i 7 R " sowie deren Nebengewisser,
R o 7/ii# die durch ihre erosive Wirkung
k\ S -‘ aszzj}‘xi%/wlj‘_\%gk;’?ﬂ .Jf eine Kleinraumige Unter-
gliederung des Landschaftsraumes in z. T. sehr schmale Riedel verursachten.
Innerhalb des Naturraumes Tauberland ist der raumliche Geltungsbereich Bestandteil
flach und weitraumig gen Nordosten ausstreichender Taubertalflanken.
Das Plangebiet weist eine absolute Héhe Gber dem Meeresspiegel zwischen 205 und 225
m auf und ist von leichten Gelandeneigungen gen Nordosten im 6stlich Teilraum (etwa 6
%) und maRig steilen Gelandeneigungen im westlichen Teilraum gekennzeichnet (etwa
12 %).

UL E g

iy ’
= s
71 U i

=2\,
N

Funktionsbereich Geologie und Boden

Das Tauberland ist in weiten Teilen durch bis zu 90 m machtige Formationen des
Muschelkalkes gepragt, die im Bereich der Talhdnge meist mit jingeren (quartaren)
Schotter- und Schuttkérpern des anstehenden Muschelkalks Uberlagert sind. Das
Plangebiet ist als Bestandteil der Taubertalflanken durch derartige Schuttlager Uber
Festgestein des Unteren Muschelkalks gekennzeichnet, die sich vor Ort in Form
skelettreicher Lehmdecken zeigen (vgl. Geologische Karte von Baden-Wdrttemberg
1:25.000, Kartenblatt 6524 ,Mergentheim®, 1961).
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Begriindung

Zwar ist die naturliche Bodengenese stets das Ergebnis eines komplexen
Wirkungsgefliges diverser Umweltfaktoren und kann dementsprechend lokal sehr
unterschiedlich verlaufen, jedoch wird aufgrund der homogenen naturrdumlichen
Abgrenzung und Topographie des Plangebietes von einer einheitlichen
Bodenentwicklung im Plangebiet ausgegangen. Im Bereich der steileren Talhdnge des
unteren und mittleren Muschelkalkes bildeten sich im Naturraum vorwiegend
Pararendzinen und Rendzinen mit hohen lehmig-tonigen Substratanteilen (FlieRerden)
und unterschiedlichem Skelettgehalt heraus (vgl. Landesamt fiir Geologie, Rohstoffe und
Bergbau Baden-Wiirttemberg, BUK 200). Es handelt sich somit um schwere Béden mit
eher geringer Versickerungskapazitat und vergleichsweise hohem, bodenartbedingtem
Filtrationsvermégen.

Auf Grundlage der historischen Reichsbodenschatzung sind innerhalb des raumlichen
Geltungsbereiches folgende Bodeneinheiten festzustellen:
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- natiirlicher Bodenkd&rper

- befestigter/versiegelter
Bodenkorper

‘f\ 0 100 m

Lésslehmdecken, sehr gute bis gute Zustandsstufe, sehr hohe Boden-/

L2L6 84/91 Ackerzahl

L3 74/75 Lehmboden, gute Zustandsstufe, hohe Bodenzahl

L3Lo6 78/84 Lésslehmdecken, gute Zustandsstufe, sehr hohe Boden-/ Ackerzahl
L3V 69/70 Lehmboden, gute Zustandsstufe, hohe Bodenzahl

L4 68/68 Lehmboden, gute bis mittelmaRige Zustandsstufe, hohe Bodenzahl
L4 69/75 Lehmboden, gute bis mittelmaRige Zustandsstufe, hohe Bodenzahl
L4V 62/62 Lehmboden, gute bis mittelmaRige Zustandsstufe, hohe Bodenzahl
L4Vg 58/57 Lehmboden, gute bis mittelmaRige Zustandsstufe, mittlere Bodenzahl
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Begriindung

Demnach dominieren Lehm- und Lo&sslehmbdden mit auffalig hohen Boden- bzw.
Ackerzahlen, also Bdéden hoher natlrlicher Fruchtbarkeit. Hierauf deutet auch der
vorliegende geotechnische Bericht von GMP Geotechnik GmbH & Co.KG, Stand
23.03.2016, hin, der - auBerhalb der baulich Uberpragten Bodenkdrper — teils machtige
Lésslehm- und Lehmdecken Uber Hangschutt und Festgestein des Unteren Muschelkalks
dokumentiert.

Der Bodenkdrper als grundlegender abiotischer Bestandteil des Naturhaushaltes kann
zahlreiche, teilweise gegenlaufige Funktionen innerhalb des ©kologischen
Wirkungsgefliges der Landschaft wahrnehmen. So stellt er die Grundlage menschlichen,
tierischen und pflanzlichen Lebens dar, spielt als Regulator im Wasser- und
Nahrstoffkreislauf des Naturhaushaltes eine entscheidende Rolle und erfullt nicht zuletzt
als Medium der Natur- und Kulturgeschichte eine bedeutende Funktion fir die
Wissenschaft (vgl. auch Jessel & Tobias 2002).

In Anlehnung an den Leitfaden "Bewertung von Bdden nach ihrer Leistungsfahigkeit",
LUBW 2010, kénnen die natirlichen Bodenfunktionen im Plangebiet, wie nachfolgend
dargestellt, bewertet werden:
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Naturliche Bodenfruchtbarkeit

- Versiegelte, befestigte Flache
E Gering

[ mittel

- Hoch

- Sehr hoch

‘,’\ 0 100 m

Funktionswertermittlung gem. LUBW 2010
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Begriindung

Ausgleichsfunktion des Bodens im Wasserkreislauf

- Versiegelte, befestigte Flache
E Gering

[ wittel

- Hoch

I sehrhoch

‘/\ 0 100 m

Funktionswertermittlung gem. LUBW 2010
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Begriindung

Filter- und Pufferkapazitit der Standorte fiir organische und anorganische Schadstoffe

- Versiegelte, befestigte Flache
:I Gering

[ Mitter

- Hoch

B sehr hoch

/‘\ (] 100 m

Funktionswertermittlung gem. LUBW 2010

Entwicklungspotenzial/Sonderstandortfunktion fiir naturnahe Vegetation

Keine der festgesteliten  Bodeneigenschaften, insbesondere die  hohen
Bodengrundwertzahlen, die Uberwiegend guten Zustandsstufen, der ausgeglichene
Bodenwasserhaushalt und die nur geringe bis maRige Gelandeneigung, deuten auf
standortliche Extreme (Flachgrindigkeit, Trockenheit, Nasse u. a.) hin. Demnach ist auf
Grundlage des Leitfadens des LUBW 2010 nicht von einer Sonderstandortfunktion der
ortlichen Bodenkoérper auszugehen.
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Zusammenfassung der natirlichen Bodenfunktionen

Nachfolgende, zusammenfassende Funktionsbewertung bildet die Grundlage der in
Kapitel 5 erlauterten Eingriffsermittlung hinsichtlich des Umweltmediums Boden:

Bodenklassenzeichen Wert NB Wert AW Wert FP Bodenwert Okopunkte je m?
(Bodenschéatzungsdaten) (LUBW 2010) | (LUBW 2010) |(LUBW 2010) |(LUBW 2010) | OKVO BaWii
L2L6 84/91 4 3 4 3,667 14,667
L3 74/75 3 2 3 2,667 10,667
L3Lo 78/84 4 3 4 3,667 14,667
L3V 69/70 3 2 3 2,667 10,667
L4 68/68 3 2 3 2,667 10,667
L4 69/75 3 2 3 2,667 10,667
L4V 62/62 3 2 3 2,667 10,667
L4Vg 58/57 2 2 2 2,000 8,000
NB = Naturliche Bodenfruchtbarkeit, AW = Ausgleichsfunktion Wasserkreislauf, FP = Filter-/Pufferfunktion

3.3 Funktionsbereich Wasser

Oberflachenwasser

Der raumliche Geltungsbereich wird im suddstlichen Bereich von einem periodisch
wasserfiihrenden Graben mit sehr schmalen, krautigen Begleitstrukturen gequert. Uber
den geradlinig verlaufenden, strukturarmen Entwasserungsgraben wird bergseits
(Schipferloch, Blrgerwald) anfallendes Oberflachenwasser in ein naturnah verbuschtes
Erdbecken an der Bahnlinie Lauda - Crailsheim und in das ortliche Entwasserungssystem
abgefihrt. Auf Grundlage einer Uberschlagigen Berechnung seines Einzugsgebietes ist
fur den Entwasserungsgraben in Folge gréRerer Regenereignisse eine Wasserfiuihrung
von bis zu etwa 290 I/sec anzunehmen (vgl. hierzu fks — beratende Ingenieure:
Vorplanung Erschliefung Gewerbegebiet Braunstall, Marz 2016).

Grundwasserneubildungsfunktion

Angesichts der im Planungsraum vorherrschenden, machtigen Lehmdecken, der
intensiven ackerbaulichen Landnutzung und der Gelandeneigungen zwischen 6 und 12 %
ist von einer begrenzten Versickerungsfahigkeit und einem entsprechend hohen
Oberflachenwasserabfluss auszugehen. Zudem kann auf Grundlage geotechnischer
Untersuchungen des Plangebietes (GMP Geotechnik GmbH & Co.KG, Stand 23.03.2016)
ein hoher Grundwasserflurabstand von voraussichtlich deutlich dber 3 m angenommen
werden.

Stadtbauamt, Sachgebiet SG 61 Stadtplanung und Hochbau, Stadt Bad Mergentheim
JIIRIIEE ARCHITEKTUR + STADTEBAU DIPL. ING. MATHIAS FRIEDERICH 46 von 87

FLECKENSTH N Dipl.-Ing. (Univ.) Markus Fleckenstein . Lohr am Main



Grol3e Kreisstadt Bad Mergentheim
Bebauungsplan Gewerbegebiet ,GE/SO Braunstall*

Begriindung

3.4

Lediglich vereinzelt wurden im Rahmen der Untersuchungen schwebende
Grundwasserstande (keine zusammenhangenden Grundwasserhorizonte) zwischen 2
und 4 m unter GOK festgestellt. Angesichts der raumlichen Nahe des Plangebietes zur
Tauber ist von einem mit dem Tauberpegel korrespondierenden Grundwasserstand zu
rechnen. Vor diesem Hintergrund kann eine nur geringe bis mittlere Bedeutung des
Planungsraumes fur die ortliche Grundwasserneubildung angenommen werden.

Grundwasserschutzfunktion

Die machtigen Lehmdecken im Plangebiet bilden ein leistungsfahiges Puffer- und
Filtermedium gegenilber zahlreichen landnutzungsbedingten Schadstoffeintragen, so
dass von einer vergleichsweise hohen bodenartbedingten Grundwasserschutzfunktion
der Standorte auszugehen ist. Auch der auf Grundlage ortlicher geotechnischer
Untersuchungen 2016 (vgl. GMP Geotechnik GmbH & Co.KG 2016) herzuleitende, hohe
Grundwasserflurabstand tragt vor Ort zu hohen Funktionswerten bei.

Das Plangebiet ist randlicher Bestandteil des Heilquellenschutzgebietes Bad
Mergentheim (quantitative Schutzzone D) und in seinen siddstlichen Grenzbereichen
Bestandteil der weiteren Schutzzone Ill des fachtechnisch abgegrenzten
Trinkwasserschutzgebietes , Taufstein®.

Funktionsbereich Klima und Luft

Im Raum Bad Mergentheim herrscht ein sommerwarmes und vergleichsweise trockenes
Klima vor; die durchschnittliche Jahrestemperatur betragt etwa 8,6 °C, der mittlere
Jahresniederschlag etwa 709 mm (http://www.klimadiagramme.de, 2012). Differenziert
werden muss hier jedoch zwischen den kiihleren Hohenriicken und den Senkenlagen, die
sich aufgrund der reduzierten Luftbewegungen als Warmeinseln darstellen.

Mit Blick auf die Ziele und Grundsatze des Naturschutzes und der Landschaftspflege (§ 1
BNatSchG), das stadtebauliche Vorhaben und die Planungsebene ist insbesondere die
Bedeutung des Plangebietes fur die gelandeklimatischen Voraussetzungen, also fur die
lokalen Klimaverhaltnisse von Belang. Diesbeziglich geben die Leistungen eines
Landschaftsraumes in  seiner Warmeausgleichsfunktion wie auch  seiner
Luftregenerationsfunktion Aufschluss.

Warmeausgleichsfunktion der Landschaft

Ein Warmeausgleich zwischen Siedlungs- und offenem Landschaftsraum ist
insbesondere im Bereich und Umfeld stadtischer Siedlungsstrukturen, wie sie auch
Ostlich des Planungsraum, im Kernstadtgebiet Bad Mergentheims vorzufinden sind, von
Bedeutung.

Angesichts seiner aktuellen, offenen Landnutzungsform, seiner Vegetationsstruktur und
Grol¥flachigkeit ist dem Planungsgebiet eine Bedeutung als Kaltluftproduktionsraum
zuzuschreiben.
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3.5

Entstehende Kaltluftmassen kénnen in den benachbarten Siedlungsraum an der Wilhelm-
Frank-Stralle (Klaranlage, Gewerbeflachen) und tber die Taubertalsohle nach Edelfingen
abflielen und in diesen Bereichen zu einem Warmeausgleich zwischen Siedlungs- und
offenem Landschaftsraum beitragen. Aufgrund der topographischen
Rahmenbedingungen und der Ausrichtung des Taubertales, ist eine stadtklimatische
Bedeutung des Planungsraumes fir das eigentliche Kernstadtgebiet Bad Mergentheims
jedoch begrenzt. Hinzu kommen Ventilationsstérungen bzw. Barrierewirkungen innerhalb
des Taubertales, die insbesondere durch die bestehenden Siedlungsflachen an der
Wilhelm-Frank-StralRe hervorgerufen werden.

Luftregenerationsfunktion

Die Bedeutung eines Gebietes als luftregenerativ wirksamer Landschaftsraum ist im
Wesentlichen durch dessen Landnutzungs- und Vegetationsstruktur bestimmt. Den
ackerbaulichen Nutzflachen im Planungsraum ist angesichts der sehr geringen
Sedimentations- und Filtrationspotenziale ihrer saisonalen Vegetationsbedeckung eine
sehr geringe Bedeutung zuzuschreiben.

Funktionsbereich Arten und Lebensraume

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird derzeit nahezu ausschliel3lich
von intensiv ackerbaulich genutzten Standorten und deren ErschlieBung Uber befestigte
und unbefestige Feldwirtschaftswege eingenommen. Lediglich in Form eines
strukturarmen, periodisch wasserfihrenden Grabens mit schmalen, krautigen Saumen
und in Form naturnaher, jedoch sehr schmaler Baum-/ Strauchbestande im
Ubergangsbereich zu bestehenden Gewerbeflachen am Dainbacher Weg, sind
gliedernde Landschaftsstrukturen in den Planungsraum einbezogen. Diesen sehr
schmalen und insgesamt strukturarmen Elementen kann angesichts
landnutzungsbedingter Nahr- und Schadstoffeintrige und der umgebenden
Stérungskulisse eine nur begrenzte Lebensraumfunktion fir Flora und Fauna
beigemessen werden.

Insbesondere als Jagdrevier flir strukturgebunden jagende Fledermausarten, fir
Vogelarten des Offenlandes und flir weniger sensible Vogelarten des Halboffenlandes
(Freibriter, Saumbruter) bieten die Feldfluren jedoch Lebensraum. Dies konnte auch im
Rahmen zoologischer Grundlagenerhebungen in den Jahren 2009, 2012 und 2014
bestatigt werden. So konnten unmittelbar innerhalb des Plangebietes 2 Reviere der
Feldlerche festgestellt werden (vg. hierzu artenschutzrechtliches Prifprotokoll in der
Anlage).

Im naheren Umfeld des Plangebietes sind hochwertige, Uberwiegend biotopkartierte
Habitatstrukturen in Form naturnaher Strauchhecken an der Bahnlinie Lauda-Crailsheim
und strukturreicher Streuobst- und Magerrasenfragmente &stlich des Blrgerwaldes
ausgebildet, die zumeist naturschutzrechtlichen Schutzbestimmungen gem. § 33
NatSchG BW i. V. m. § 30 BNatSchG unterstehen.
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Hinzu kommt ein naturnahes Feldgeholz unmittelbar Ostlich des raumlichen
Geltungsbereiches. Unmittelbare Beeintrachtigungen dieser Lebensraumstrukturen sind
wahrend oder in Folge der geplanten Baulandentwicklung zwar nicht zu erwarten, jedoch
sind zumindest gen Osten anlage- und betriebsbedingte Randeffekte nicht
auszuschlief3en.

Die Realnutzung innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches wie auch in dessen Umfeld
kann der Bestandskarte in der Anlage entnommen werden. Innerhalb des Plangebietes
kénnen auf dieser Grundlage im Einzelnen folgende Lebensraumtypen differenziert und
bewertet werden:

Flache (m?) | Naturschutz-

Lebensraumtyp Ausbildung und Artenspektrum Stiickzahl | fachlicher Wert
Strauchhecke, Naturnahe Artenzusammensetzung, jedoch nur 1325 | Mittel

naturnah schmale Ausbildung in stérungsintensivem Umfeld

Hochstauden- und N|.t|joph||e"Ausb|Idung, teils mit sukzessionsbedingtem 603 | Gering bis mittel
Altgrasflur Initialgehdlz durchsetzt

Gerade Linienfihrung,, strukturarm, periodisch

Entwasserungsgraben wasserfilhrend, unbefestigt 149 | Gering bis mittel
Gras-/Krautsaume Nitrophile, artenarme und schmale Auspragung 888 | Gering bis mittel
Ackerflache Intensive Ackernutzung, hohe Bodenbonitéat 91954 | Gering
Griinweg Feldwirtschaftsweg unbefestigt 451 | Gering
Feldwirtschaftsweg Teilversiegelte Ausfiihrung 818 | Sehr gering

Verkehrs- und
Lagerflache, Asphaltdecken 5212 | Sehr gering
vollversiegelt

Gesamtflache 101400

3.6 Funktionsbereich Landschaftsasthetik und —erleben

Das eigentliche Plangebiet zeigt eine sehr strukturarme und agrarisch tberpragte Feldflur
ohne landschaftsasthetisch relevante Dominanten. Jedoch ist es Bestandteil der
exponierten Talflanken des Taubertals und den sehr strukturreichen, kleinrdumig
differenzierten Randbereichen des Unteren Birgerwaldes vorgelagert. Das Plangebiet
bildet somit ein fernwirksames, offenes Vorfeld der landschaftspragenden Héhenzige
des Birgerwaldes und Drillberges und ist von entsprechend hoher Bedeutung fir das
Ortliche Landschaftsbild. Zudem ist ihm eine Funktion als landschaftspragende Grinzasur
zwischen den Siedlungsrdaumen Edelfingen und Bad Mergentheim-Kernstadtgebiet
zuzuschreiben.

Landschaftsasthetische Vorbelastungen des Betrachtungsraumes bestehen vor allem in
Form der unmittelbar o6stlich wie sudostlich anschlieRenden Siedlungsrdume und
ErschlieRungsstrukturen, die eine technische Uberpragung des Taubertals im Umfeld des
historischen Kernstadtgebietes von Bad Mergentheim bedingen.
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Unter Bericksichtigung dieser Aspekte wird dem Plangebiet ein mittlerer bis hoher
landschaftsasthetischer Funktionswert zugeschrieben.

F

e

Blick Giber den Planungsraum Gliedernde Grabenstruktur im dstlichen Planungsraum

3.7 Schutzgut Mensch

Im Rahmen dieser Schutzgutbetrachtung soll der Umweltzustand im Plangebiet vor dem
Hintergrund menschlicher Bedlrfnisse erfasst werden. Dabei geht es insbesondere
darum, die aktuellen Einflisse auf die menschliche Gesundheit sowie die Wohn-, Arbeits-
und Wohnumfeldsituation zu beschreiben und zu werten.

Der Planungsraum schlie®t unmittelbar nordwestlich an die bestehenden
Gewerbestandorte Dainbacher Weg — Am Braunstall an und wird im Nordosten durch die
Bahnverbindung Lauda — Crailsheim begrenzt. Noérdlich sind weitere gewerbliche
Nutzflachen wie auch die stadtische Klaranlage angesiedelt. Wenngleich im Rahmen der
Gelandeerhebungen keine erheblichen Raumbelastungen festzustellen waren, ist
aufgrund der umgebenden Flachennutzungen regelmaRig von Larm- und
Geruchseinwirkungen auf den Planungsraum auszugehen. Auch im Zuge der ordnungs-
gemalen landwirtschaftlichen Nutzung der hochwertigen Ackerstandorte innerhalb wie im
Umfeld des Plangebietes sind episodisch Larm- und ggf. auch Geruchsimmissionen/-
emissionen zu erwarten

In den bestehenden Gewerbequartieren wie auch im bauplanungsrechtlichen Umfeld des
Planungsgebietes bestehen Kleingartennutzungen (Kleingartenanlage Ried) und
vereinzelt genehmigte Wohnnutzungen, welchen im Rahmen der kommunalen
Bauleitplanung ein immissionsschutzrechtlicher Schutzanspruch beizumessen ist. Vor
diesem Hintergrund wird im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Gewerbe- und
Sondergebiet Braunstall® eine Gerauschkontigentierung flir die vorgesehenen
gewerblichen wie sonderbaulichen Nutzungen festgelegt. Grundlage hierfir bilden bereits
vorliegende Schallimmissionsprognosen (Wélfel Engineering GmbH + Co.KG, 17.03.2016
und 04.10.2016).
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3.8

3.9

Der Planungsraum ist nicht unmittelbar an gréBere Wohnquartiere im Kernstadtgebiet
angeschlossen. Auch uUberortlich relevante Wander- oder Radwegeverbindungen sind
derzeit nicht vorhanden. Vor diesem Hintergrund wird dem strukturarmen
Landschaftsraum eine nur geringe Bedeutung als Naherholungsgebiet beigemessen.
Bioklimatische Aspekte (Kaltluftproduktion, Luftregeneration) wurden bei der Betrachtung
des Funktionsbereiches Klima und Luft in vorliegendem Umweltbericht erfasst und in die
Landschaftsbewertung einbezogen.

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Nach Auskunft des Landesamtes flir Denkmalpflege liegt das Plangebiet im Bereich eines
ausgedehnten Kulturdenkmals gem. § 2 DSchG: ,MERGoo0) - Siedlungsreste der
Urnenfelderzeit (um 1200 bis 850 v. Chr.) und aus der frihen Laténezeit (um 450 v. Chr.)
sowie Bestattungen aus nicht naher bestimmbarer vorromischer Zeit“. In den nérdlich an
das ausgewiesene Kulturdenkmal anschliefende Arealen wurden bei Begehungen
ebenfalls Lesefunde gemacht, die auf Siedlungen und Bestattungsplatzen vom Beginn
der Jungsteinzeit bis zur Merowingerzeit hinweisen.

Daher ist davon auszugehen, dass innerhalb des im gesamten Plangebiets bei allen
Bodeneingriffen mit archdologischen Funden und Befunden — Kulturdenkmalen gem. § 2
DSchG — zu rechnen ist. An der Erhaltung archdologischer Kulturdenkmale besteht
grundsatzlich ein offentliches Interesse.

Prognose lber die Entwicklung des Umweltzustands unter
Beibehaltung der aktuellen Flachennutzung und —bewirtschaftung

Die sehr ertragreichen und gut erschlossenen Lehm- und Ldsslehmstandorte im
Untersuchungsgebiet werden seit Langem intensiv ackerbaulich genutzt, so dass davon
ausgegangen werden kann, dass an einer derartigen Flachennutzung festgehalten
werden wirde, sollte die zu prifende Bauleitplanung nicht umgesetzt werden.
Veranderungen der aktuellen Parameter des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes
sind in sehr begrenztem Umfang fir den Fall denkbar, dass bauliche Entwicklungen auf
Grundlage von § 35 BauGB (Bauen im AuBenbereich; z. B. im Rahmen
landwirtschaftlicher Privilegierung) eingeleitet werden.

Die Ausweisung naturschutzrechtlicher, wasserrechtlicher oder andersartiger
Schutzgebiete auf Grundlage der einschlagigen Fachgesetze ist derzeit weder
vorgesehen noch zu erwarten.

Zusammenfassend waren mittelfristig voraussichtlich keine nennenswerten Anderungen

des aktuellen Umweltzustands zu erwarten, sollte der zu prifende Bauleitplanentwurf
nicht umgesetzt werden.
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4

41

Griinordnerische Beitrage zur Bauleitplanung

Griinordnerisches Konzept

Um das geplante Siedlungsquartier zum offenen Landschaftsraum hin zu fassen, sind in
den westlichen und nérdlichen Randbereichen der baulichen Entwicklungsflachen lockere
Baum-/Strauchhecken, bestehend aus naturraumtypischen Baum- und Straucharten
vorgesehen. In Kombination mit den unmittelbar angrenzend geplanten, offenen
Entwasserungsmulden und Leitungstrassen auf Griunflachen ergeben sich 10 m breite
Grunstrukturen mit entsprechend hohen landschaftsokologischen Funktionswerten fur die
Umweltmedien Arten/Lebensraume, Landschaftsasthetik, Boden und Wasser.

Die unbefestigten Grabenstrukturen in den Randbereichen des Plangebietes sind zur
Aufnahme von bergseits aufkommendem Oberflachenwasser erforderlich und an ein
Retentionsbecken im sudlichen Plangebiet angeschlossen. Dieses unbefestigte
Erdbecken soll in eine grof¥flachige, strukturreiche Grinflache offentlicher Widmung
eingebunden werden, die ein naturnahes Feldgehdlz in ihren rickwartigen und einen
naturraumtypisch ausgestatteten Baumhain in ihren vorgelagerten Bereichen umfasst.
Hierdurch kann in vergleichsweise stérungsarmer Randlage des geplanten
Siedlungsquartiers ein kleinteiliger Lebensraumkomplex mit 0Okologischen wie
landschaftsasthetischen Funktionen geschaffen werden.

Am nordéstlichen Randbereich des Planungsraumes sind parallel zu unbefestigten
Entwasserungsgraben naturraumtypische GroRbaumpflanzungen vorgesehen, um die
bestehenden Strauchheckenbestdnde entlang der Bahnlinie Lauda - Crailsheim
(angrenzend auflerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches) in ihren landschaftlichen
Funktionen zu starken und das Siedlungsquartier durch raumwirksames Vertikalgriin
einzufassen.

Erganzend sind entlang der vorgesehenen Planstralen Laubbaumpflanzungen in
regelmafigen und unregelmaligen Abstéanden geplant, wodurch der StralRenraum
akzentuiert und die gewerblichen Gebaudekorper optisch aufgelockert werden sollen. In
breiten Strallenrdumen und bei ausreichend bemessenen Abstandsflachen sollen hier
heimische Laubbaumarten Verwendung finden.

Zwischen den bestehenden Siedlungsflachen "Dainbacher Weg - Beim Braunstall" und
den geplanten Gewerbestandorten ergeben sich angesichts der topographischen
Rahmenbedingungen weiterhin kleinere Abstandsflachen, die als private Grinflachen mit
einzelnen Laubbaumquartieren erhalten werden sollen.
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4.2

FuBllaufige Anbindungen des geplanten Gewerbegebietes sind sowohl im Sidosten zu
bestehenden Siedlungsflachen als auch im Siden und Nordwesten zum offenen
Landschaftsraum vorgesehen. Eine Durchgangigkeit des grof¥flachigen
Siedlungsquartiers, aber auch die ErschlieBung rickwartiger, landwirtschaftlicher
Nutzflachen (Feldwirtschaftswege) soll hierdurch sichergestellt werden.

Griinordnerische Festsetzungen

Die folgenden EntwicklungsmalBnahmen wurden auf der Grundlage planerischer
Vorgaben und unter Bericksichtigung stadtebaulicher wie auch umweltschutzbezogener
Belange erarbeitet. Sie dienen im Rahmen der Grinordnung insbesondere der
Vermeidung, Minimierung und der Kompensation von Beeintrachtigungen der Leistungs-
und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes im raumlichen Geltungsbereich des
Bebauungsplanes.

Die nachfolgend dargestellten und begriindeten MaRnahmen werden als Festsetzungen
zeichnerisch wie textlich in die Bebauungsplanung integriert.

Private und offentliche Griinflachen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Pflanzflachen im Umfeld des geplanten Regenrickhaltebeckens und Teilflachen in
Verlangerung der PlanstraBlen B und C werden als o6ffentliche Grinflachen,
Ortsrandstrukturen wie auch einige kleinflachige Griinzasuren zu bestehenden
Siedlungsflachen als private Grunflachen festgesetzt. Hierdurch ist gewahrleistet, dass
diese Teilflachen von baulichen Anlagen freigehalten werden und ihre teils vielseitigen
Okologischen wie auch stadtebaulichen Funktionen entfalten kénnen. Grinflachenanteile
ohne zusatzliche Pflanzgebote oder —bindungen sind zu begriinen und fachgerecht zu
unterhalten.

MaRnahmen und Fléchen fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

» Entwicklung eines kleinteiligen Lebensraumkomplexes an der Planstralle A im
sudlichen Plangebiet

Entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen ist im Umfeld des geplanten
Regenrickhaltebeckens und der zu erhaltenden Einzelbdume ein Lebensraumkomplex,
bestehend aus einem naturnahen Feldgehdlz im rickwartigen (nérdlichen) und einem
naturraumtypisch ausgestatten Baumhain auf Extensivgrinland im vorgelagerten
(sudlichen) Bereich zu entwickeln. Hierdurch soll einerseits eine attraktive
Eingangssituation ins Gewerbegebiet geschaffen und andererseits eine neue,
landschaftsdkologisch wie -asthetisch wertvolle Randstruktur im Plangebiet etabliert
werden. Eine Gestaltung bzw. Anlage des geplanten Baumhains als artenreiches
Arboretum ist zuldssig, zumal hierdurch gleichermalien umweltpadagogische und
erholungsrelevante Effekte erzielt werden kénnen.
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Hierzu erforderliche Strauch- und Laubbaumpflanzungen sind in Anlehnung an die
Pflanzempfehlungen  (Hinweischarakter) der Tabellen 4.1 ,Naturraumtypische
Laubbaumarten®, 4.2 ,Ortstypische Obstbaumsorten und 4.3 ,Naturraumtypische
Straucharten® vorzunehmen, wodurch die Stabilitdt und Funktionalitdt der Pflanzungen
sichergestellt werden kann.

Die begleitenden Gras-/Krautfluren sind als 1- bis 2-schiriges Extensivgrinland zu
nutzen und anfallendes Mahdgut ist grof3enteils abzuraumen, um Verfilzungen wie auch
autogener Eutrophierung vorzubeugen. Die Beweidung (ausgenommen die Standweide)
des Bestandes ist als alternative oder erganzende PflegemalRnahme zulassig.

Das geplante Regenrickhaltebecken ist in organischer, unbefestigter Ausgestaltung in
diese Grunstruktur und deren Grinlandbewirtschaftung einzubinden. Um die
Ruckhaltefunktionen des Erdbeckens langfristig gewahrleisten zu koénnen, sind
Beraumungen der Muldenstruktur im 5- bis 10-Jahresturnus in den Herbst- oder
Wintermonaten zulassig.

» Rodung von Geholzen

Die zur Anlage der geplanten Regenriickhaltebecken und der Planstralie A kleinflachig
erforderlichen Gehdlzrodungen sind ausschlieBlich in den Monaten Oktober, November,
Dezember, Januar oder Februar vorzunehmen, um erhebliche Beeintrachtigungen lokaler
Brutvogel- und Fledermausvorkommen zu vermeiden.

= Versickerung von Oberflachenwasser

Aufgrund der ortlich vorherrschenden, schweren und nur sehr begrenzt
versickerungsfahigen Lehmdecken, ist ein zentrales Versickern bzw. Verrieseln
unbelasteten Dach- und Oberflachenwassers innerhalb des Plangebietes nicht mdglich.
Dies ist auf Grundlage vorliegender, geotechnischer Untersuchungen (vgl. GMP -
Geotechnik GmbH & Co.KG 2016) herzuleiten.

=  Abstandsflachen innerhalb Uberbaubarer Grundstiicksflachen

Teilflachen, deren Uberbauung innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen nicht
erforderlich bzw. mdglich ist, sind als Vegetationsflachen (z. B. Scherrasen,
Geholzbestande, Ziergriin u. &.) anzulegen oder als versickerungsfahige Privatwege und
-platze (z. B. Scherrasen, Schotterrasen, Rasengitterwaben) zu gestalten. Vorbereitend
sind in diesen Bereichen baubedingt verdichtete Bodenkdrper tiefgriindig zu lockern.
Hierdurch kénnen Auswirkungen auf die natlrlichen Bodenfunktionen und den
landschaftlichen Wasserhaushalt gemindert werden.

Pflanzgebote, Erhaltungsgebote und Bindungen fiir Bepflanzungen gem. § 9 Abs. 1 Nr.
25 BauGB

» Erhaltung von Laubbdumen und Strauchern

Die zeichnerisch festgesetzten, zu erhaltenden Einzelbdume und Straucher sind

fachgerecht zu erhalten und zu pflegen, um sie als etablierte und entsprechend

raumwirksame Grinstrukturen in das geplante Siedlungsquartier einbinden zu kdnnen.
Stadtbauamt, Sachgebiet SG 61 Stadtplanung und Hochbau, Stadt Bad Mergentheim

JIIRIIEE ARCHITEKTUR + STADTEBAU DIPL. ING. MATHIAS FRIEDERICH 54 von 87

FLECKENSTHN Dipl.-Ing. (Univ.) Markus Fleckenstein . Lohr am Main



Grol3e Kreisstadt Bad Mergentheim
Bebauungsplan Gewerbegebiet ,GE/SO Braunstall*

Begriindung

Wahrend der baulichen Entwicklung des Plangebietes sind daher insbesondere die DIN
18920 ,Vegetationstechnik im Landschaftsbau, Schutz von Baumen, Pflanzenbestéanden
und Vegetationsflachen bei Baumalnahmen® und die RAS-LP 4 ,Richtlinie fir die Anlage
von Stral’en, Landschaftspflege, Abschnitt 4 zu beachten.

Abgangige Geholze sollen unter besonderer Berucksichtigung naturraumtypischer
Laubbaumarten (Tabelle 4.1) oder ortstypischer Obstbaumsorten (vgl. Tabelle 4.2) zu
ersetzt werden, um die stadtebaulichen und Okologischen Funktionen des
Gesamtbestandes aufrecht zu erhalten (Hinweischarakter).

» Pflanzung von lockeren Baum-/Strauchhecken in den westlichen und nérdlichen
Ortsrandbereichen

Um in den nérdlichen und westlichen Ubergangsbereichen des Plangebietes zum offenen
Landschaftsraum eine gestufte Ortsrandeingriinung mit vielseitigen
landschaftsasthetischen und -06kologischen Funktionen zu erzielen, sind die hier
festgesetzten, privaten Grinflachen entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen mit
heimischen Strauchern und gliedernden Laubbaumen oder Obsthochstammen zu
bepflanzen. Hierbei sind Pflanzempfehlungen zu naturraumtypischen Laubbaumen
(Tabelle 4.1), ortstypischen Obstbaumsorten (Tabelle 4.2) und naturraumtypischen
Straucharten (Tabelle 4.3) in besonderem Male zu berticksichtigen, um die Entwicklung
naturnaher Ortsrandstrukturen mit vielseitigen landschaftsékologischen Funktionen sicher
stellen zu kénnen. Abgangige Geholze sind zu ersetzen, um die stadtebaulichen und
Okologischen Funktionen des Gesamtbestandes aufrecht zu erhalten.

= Pflanzung einer naturraumtypischen GroRbaumreihe im norddstlichen Grenzbereich
des Plangebietes

Die entlang der Bahnlinie Lauda - Crailsheim bereits bestehenden Strauchheckenriegel
sind durch die Anlage einer grol3kronigen Laubbaumreihe entsprechend den
zeichnerischen Festsetzungen in ihren landschaftsasthetischen und -6kologischen
Funktionen zu starken. Durch das raumwirksame Vertikalgrin kénnen grol3e
Fassadenflachen und Gebaudefluchten gewerblicher Baukérper gegliedert und
landschaftlich eingebunden werden. Die Pflanzempfehlungen zu naturraumtypischen
Laubbdumen (Tabelle 4.1) sind bei der Pflanzung zu bericksichtigen, um die Entwicklung
naturnaher Ortsrandstrukturen mit vielseitigen landschaftsékologischen Funktionen sicher
stellen zu kénnen.

Pflanzausfalle sind zur Erhaltung der Vvielseitigen Funktionen der geplanten
Geholzstrukturen in Anlehnung an die vorangehenden Pflanzempfehlungen zu ersetzen.

» Pflanzung von Baumen in geplanten Stralenrdumen

Auf privaten Grundstlcksflachen sind die weitrdumigen Stralenrdume zur Steigerung der
Attraktivitat des Siedlungsquartiers, zur Auflockerung/Gliederung groRflachiger
Gebaudefassaden und zur Schaffung lokalklimatischer Funktionswerte entsprechend den
zeichnerischen Festsetzungen mit naturraumtypischen Laubbdumen zu akzentuieren.
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4.3

Von den zeichnerisch festgelegten Pflanzstandorten kann abgewichen werden, sofern es
fur eine effektive Flachennutzung erforderlich ist. Je Baumstandort ist eine wasser- und
luftdurchlassige Flache von mindestens 9 m? vorzusehen, die die artspezifische
Entwicklung der Einzelbdume ermdglicht.

Daruber hinausgehend sollten die Artenzusammensetzung, die Mindestpflanzqualitaten
und die Pflanzabstéande unter Bericksichtigung der in Tabelle 4.1 ,Naturraumtypische
Laubbdume® zusammengestellten Pflanzempfehlungen festgelegt werden, um die
Funktionsfahigkeit und Stabilitdit der Pflanzungen nachhaltig sicher zu stellen.
Pflanzausfalle sind zur Erhaltung der Vvielseitigen Funktionen der geplanten
Grunstrukturen in Anlehnung an die vorangehenden Pflanzvorgaben zu ersetzen.

= Pflanzung von Baumen innerhalb der festgesetzten Bauflachen

Mit den Zielen das geplante Gewerbe- und Sondergebiet aufzulockern, lokalklimatische
Funktionswerte zu schaffen und Beitrage zum O&rtlichen Biotopverbund zu leisten, ist je
1.500 m? Gewerbe- bzw. Sondergebietsflache mindestens ein heimischer Laubbaum
(auch Obsthochstamme) zu pflanzen und fachgerecht zu pflegen. Die Artenauswahl und
die Mindestpflanzqualitdten sollten unter Berlcksichtigung der zusammengestellten
Empfehlungen zu naturraumtypischen Laubbdumen (Tabelle 4.1) und ortstypischen
Obstsorten (Tabelle 4.2) festgelegt werden. Des Weiteren sind Pflanzausfalle zur
Erhaltung der vielseitigen Funktionen der vorgesehenen Grunstrukturen in Anlehnung an
die Pflanzempfehlungen zu ersetzen.

Erganzende griinordnerische Hinweise

Pflanzempfehlungen Geholze

Tabelle 4.1 Naturraumtypische Laubbdume

Baumart

Mindestpflanzqualitat innerhalb
privater Grunflachen

Mindestpflanzqualitat im
offentlichen Strallenraum

Acer campestre

Feldahorn

Hochstamm, 2 x v., mit Ballen,
STU12-14

Alleebaum, 4 x v., mit Ballen,
STU16-18

Acer platanoides

Spitzahorn

Hochstamm, 2 x v., mit Ballen,
STU12-14

Alleebaum, 4 x v., mit Ballen,
STU16-18

Alnus glutinosa

Schwarzerle (auf

Hochstamm, 2 x v., mit Ballen,

Alleebaum, 4 x v., mit Ballen,

Feuchtstandorten) STU12-14 STU16-18
- Hochstamm, 2 x v., mit Ballen, Alleebaum, 4 x v., mit Ballen,

Betula pendula Weilbirke STU 12— 14 STU 16 - 18
Carpinus betulus Hainbuche Hochstamm, 2 x v., mit Ballen, Alleebaum, 4 x v., mit Ballen,

STU12-14

STU 16 - 18

Populus nigra

Pyramiden-Schwarzpappel

Hochstamm, 2 x v., mit Ballen,

Alleebaum, 4 x v., mit Ballen,

pyramidalis STU12-14 STU16-18
Pyrus pyraster Wildbirne Hochstamm, 2 x v., mit Ballen, Alleebaum, 4 x v., mit Ballen,
STU12-14 STU16-18
. . Hochstamm, 2 x v., mit Ballen, Alleebaum, 4 x v., mit Ballen,
Prunus avium Vogelkirsche

STU12-14

STU 16 - 18

Quercus robur

Stieleiche (auch auf
Feuchtstandorten)

Hochstamm, 2 x v., mit Ballen,
STU12-14

Alleebaum, 4 x v., mit Ballen,
STU16-18

Quercus petraea

Traubeneiche

Hochstamm, 2 x v., mit Ballen,
STU12-14

Alleebaum, 4 x v., mit Ballen,
STU16-18
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Baumart Mindestpflanzqualitat innerhalb Mindestpflanzqualitat im
privater Griinflachen offentlichen StralRenraum
Salix alba Silberweide (auf Hochstamm, 2 x v., mit Ballen, Alleebaum, 4 x v., mit Ballen,
Feuchtstandorten) STU12-14 STU16-18
Tilia cordata Winterlinde Hochstamm, 2 x v., mit Ballen, Alleebaum, 4 x v., mit Ballen,
STU12-14 STU16-18

Tabelle 4.2 Ortstypische Obstbaumsorten

Baumart Mindestpflanzqualitat Pflanzabstand

Apfel

Apfel ,Berlepsch®

Apfel ,Dilmener Rosenapfel”
Apfel ,Geheimrat Oldenburg“
Apfel ,Gewurzluiken®

Apfel ,Gravensteiner*

Apfel ,Jakob Fischer”

Apfel ,James Grieve®

Apfel ,Kaiser Wilhelm*

Apfel ,Roter Boskoop*

Hochstamm, 2 x v., STU 10 - 12 9 bis 10 m

Zwetschgen

Zwetschge ,Auerbacher”
Zwetschge ,Chrudiemer®
Zwetschge ,Graf Althans*

Hochstamm, 2 x v., STU 10 - 12 8 bis 10 m

Zwetschge ,Hauszwetsche

«

Birnen

Birne ,Gellerts Butterbirne”

Birne ,Clapps Liebling*

Birne ,Gute Luise”

Hochstamm, 2 x v., STU 10 - 12

12 m

Kirschen

SuRkirsche ,Burlat*

SuRkirsche ,GroRe Germersdorfer”

Sauerkirsche ,Schattenmorelle®

Hochstamm, 2 x v., STU 10 - 12

12 bis 15 m

Alternativ/Erganzend: Naturraumtypische Wildobstarten, insbesondere Vogelkirsche (Prunus avium),
Elsbeere (Sorbus torminalis), Speierling (Sorbus domestica)

Tabelle 4.3 Naturraumtypische Straucharten

Strauchart Mindestpflanzqualitat Pflanzraster
Acer campestre Feldahorn Heister, verpflanzt, 60 — 100 cm 2,50mx2,50m
Corylus avellana Haselnuss Heister, verpflanzt, 60 — 100 cm 1,50 mx 1,50 m
Cornus sanguinea Roter Hartriegel Heister, verpflanzt, 60 — 100 cm 1,50 mx 1,50 m
Crataegus laevigata Zweigriffliger WeiRdorn Heister, verpflanzt, 60 — 100 cm 1,50 m x 1,50 m
Crataegus monogyna Eingriffliger Weil3dorn Heister, verpflanzt, 60 — 100 cm 1,50 m x 1,50 m
Ligustrum vulgare Gemeiner Liguster Heister, verpflanzt, 60 — 100 cm 1,50 mx 1,50 m
Lonicera xylosteum Heckenkirsche Heister, verpflanzt, 60 — 100 cm 1,50 mx 1,50 m
Rhamnus cathartica Kreuzdorn Heister, verpflanzt, 60 — 100 cm 1,50 mx 1,50 m
Rosa arvensis Feldrose Heister, verpflanzt, 60 — 100 cm 1,50 mx 1,50 m
Rosa canina Gemeine Heckenrose Heister, verpflanzt, 60 — 100 cm 1,50 m x 1,50 m
Prunus spinosa Schwarzdorn Heister, verpflanzt, 60 — 100 cm 1,50 m x 1,50 m
Sambucus nigra Schwarzer Holunder Heister, verpflanzt, 60 — 100 cm 1,50 m x 1,50 m
Viburnum lantana Wolliger Schneeball Heister, verpflanzt, 60 — 100 cm 1,50 m x 1,50 m
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Vorhabenbezogene Freifliachengestaltungspléne

Im Rahmen nachgeordneter Baugenehmigungsverfahren sollten auf Grundlage der
bauleitplanerischen  Festsetzungen qualifizierte, vorhabenbezogene Freiflachen-
gestaltungsplane unter besonderer Berilcksichtigung der ortlichen Ziele des
Naturschutzes und der Landschaftspflege erarbeitet und als Bestandteil der
Genehmigungsunterlagen vorgelegt werden.

In diesem Zuge sollten die beabsichtige Freiflachengestaltung, Flachenversiegelungen,
Wegefihrungen, Bepflanzungen und Gelandehdhen dargestellt werden. Hierdurch kann
sicher gestellt werden, dass die im Bauleitplanverfahren definierten, grinordnerischen
wie naturschutzfachlichen Entwicklungsmalinahmen im Planungsgebiet fachgerecht
konkretisiert und umgesetzt werden.

Bodenschutz

Gemal § 1a (2) BauGB ist auf den sparsamen und schonenden Umgang mit Boden auch
wahrend der Bauarbeiten zu achten und die Bodenversiegelung auf das unbedingt
erforderliche Ausmal® zu begrenzen. Bodenarbeiten sollten gemal vorhandener
Richtlinien (z. B. DIN 18915) ausgefihrt werden. Die Inanspruchnahme von baulich
bisher nicht beeintrachtigen Freiflachen wahrend der Bauarbeiten ist auf das unbedingt
notwendige Maf} zu beschranken.

Unbelastetes Aushubmaterial, insbesondere anstehender Boden, sollte soweit mdglich
innerhalb des Baugebietes fir den Massenausgleich eingesetzt werden.
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5.1

Quantitative Ermittlung von naturschutzrechtlichen
Eingriffen und Kompensationsleistungen

Die vorangehend dokumentierte Bewertung des Plangebietes erfolgte funktionsbezogen
unter Berucksichtigung samtlicher aktueller wie auch potenzieller Funktionswerte des
Landschaftshaushaltes. Hierdurch konnten wertbestimmende Eigenschaften und
raumliche Empfindlichkeiten herausgearbeitet werden, die wichtige Grundlagen fir die
stadtebauliche und griinordnerische Uberplanung des raumlichen Geltungsbereiches
darstellen. Um im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung Eingriffe in den
Landschaftshaushalt und planerische Kompensationsleistungen quantitativ erfassen und
objektiv gegentliber stellen zu kénnen, wird erganzend eine Flachenbilanzierung fir die
erheblich betroffenen Umweltmedien Boden sowie Arten und Lebensraume durchgefihrt.
Die Ubrigen, naturschutzrechtlich relevanten Umweltmedien werden in diese
Flachenbilanzierung nicht einbezogen, im Rahmen der Definition bzw. Zuordnung von
KompensationsmalRnahmen jedoch qualitativ berticksichtigt. Eine verbal-argumentative
Behandlung naturschutzrechtlicher Belange ist in die Betrachtung der vorhabenbedingten
Umweltauswirkungen (vgl. Kapitel 6) eingebunden.

Bewertungsmethodik

Funktionsbereich Boden und Grundwasser

Nachfolgende Flachenbilanzierung innerhalb des Funktionsbereiches Boden und
Grundwasser basiert auf der Okokonto-Verordung (OKVO) des Landes Baden
Wirttemberg aus dem Jahr 2010 und den fachlichen Vorgaben der LUBW 2012, wonach
der Ausgangszustand des Umweltmediums dem veradnderten Zustand nach
Planumsetzung gegenubergestellt wird:

= Arbeitsschritt 1 - Feststellung der Bodenwertstufen bestehender Bodeneinheiten (vor
Eingriff) im Plangebiet:

Die im Rahmen der funktionsbezogenen Bodenbewertung (vgl. Kapitel 3.2) ermittelten
Bodenfunktionswerte zwischen 0 (kein Funktionswert) und 4 (sehr hoher Funktionswert)
werden hierbei zu einer Bodenwertstufe je homogener Bodeneinheit aggregiert. Hierzu
wird das arithmetische Mittel der Bodenfunktionswerte ermittelt, wobei in diesem Zuge die
Bodenfunktion ,Biotopentwicklungspotenzial, Sonderstandort flr naturnahe Vegetation®
nur dann in die Bewertung einbezogen wird, wenn ihr Funktionswert Stufe 4 erreicht.
Sollte dieser Funktionswert jedoch Stufe 4 erreichen, ist er wertbestimmend fur das
gesamte Umweltmedium Boden und fihrt automatisch zur Bodenwertstufe 4 (vgl. hierzu
auch LUBW 2012).
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= Arbeitsschritt 2 - Ermittlung der Bodenwertstufen geplanter Bodeneinheiten (nach
Eingriff) im Plangebiet:

Analog der Vorgehensweise zur Feststellung des Bestandswerts des Bodens ist die

Vorgehensweise zur Ermittlung der geplanten Bodenwerte angelegt.

In Abhangigkeit von ihrer Uberpragung in Folge von Eingriffen oder ihrer Aufwertung in

Folge von Bodenschutz-/ bzw. -entwicklungsmaRnahmen werden den homogenen

Bodeneinheiten im Betrachtungsraum geplante Funktionswerte und aggregierte

Bodenwertstufen zugewiesen (vgl. hierzu LUBW 2012).

= Arbeitsschritt 3 - Eingriffsbilanz, Gegenuberstellung von Bestand und Planung:

Auf Grundlage der zugeordneten Bodenwertstufen und den jeweiligen Flachenansatzen
kann der vorhabenbedingte Kompensationsbedarf durch folgenden Rechengang ermittelt
werden:

Kompensationsbedarf in Bodenwerteinheiten (BWE) =

Flache (m?) x (Bodenwertstufe vor Eingriff — Bodenwertstufe nach Eingriff)

(vgl. LUBW 2012)

» Arbeitsschritt 4 - Planung und Bilanzierung von KompensationsmafRnahmen:

In Kapitel 6 des Leitfadens ,Schutzgut Boden in der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung” des LUBW (2012) sind AufwertungsmalRnahmen einschlie8lich deren
Bewertung in Okopunkten je m? Entwicklungsfliche zusammengestellt. Vor diesem
Hintergrund werden spezifische KompensationsmaRnahmen fir das Schutzgut Boden
festgelegt.

Detaillierte Aussagen zum Bewertungsverfahren kénnen dem angefihrten Leitfaden und
der OKVO 2010 entnommen werden.

Funktionsbereich Arten und Lebensraume

Nachfolgende Flachenbilanzierung basiert auf einem Bewertungsrahmen flr Biotoptypen,
der im Rahmen der Okokonto-Verordnung des Landes Baden-Wirttemberg aus dem Jahr
2010 zur Bewaltigung der Eingriffsregelung geregelt ist.

Demnach werden den innerhalb des Plangebietes erfassten Biotop- und Nutzungstypen
Biotopwerte unter Berilicksichtigung ihrer spezifischen Auspragung im Betrachtungsraum
(besonderer Artenreichtum, Beeintrachtigungen, Strukturvielfalt u. &.) zugeordnet. Durch
Multiplikation der auf diese Weise ermittelten Biotopwerte mit der Gesamtflache des
jeweiligen Biotop- oder Nutzungstyps innerhalb des Betrachtungsraumes ergeben sich
Bilanzwerte, die im Weiteren eine Gegenlberstellung von Bestand und Planung
ermdglichen. Im Falle eines gegenuber der Bestandssituation geringeren Bilanzwertes
der geplanten Biotop- und Nutzungsstruktur, werden entsprechend der Wertdifferenz
Kompensationserfordernisse aufgezeigt.

Eine detailliertere Erlauterung des Bewertungsverfahrens und der im Weiteren
angewandten Biotopwerte kann der OKVO 2010 entnommen werden.
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5.2 Flachenbilanzierung innerhalb des Funktionsbereiches Geologie und Boden

Bodenfunktionswertverdnderungen im Plangebiet durch die geplante Fldchennutzung im
Plangebiet

Entsprechend der vorangehend skizzierten Bewertungsmethodik werden im Weiteren die
bestehenden Bodenfunktionswerte im Plangebiet den durch die Planumsetzung zu
erwartenden Funktionswerten gegenubergestellt. Durch die Multiplikation der ermittelten
Okopunkte homogener Bodeneinheiten mit deren Flachenausdehnung im Plangebiet
ergeben Gesamtwerte im Plangebiet. Diese werden fir die bestehende wie auch die
geplante Bodenstruktur ermittelt und verglichen. Differenzen zeigen in diesem Fall
Kompensationserfordernisse auf.

Grundlage der Flachenbilanzierung bilden in  Kapitel 3.2 hergeleiteten
Bodenfunktionswerte im Plangebiet. Vereinfachend werden hinsichtlich der naturlichen
Bodenfunktionswerte nach Planumsetzung bzw. Umsetzung von Eingriffen in
vorliegendem Fall folgende Bewertungsgrundsatze angewandt:

» Einbindung natirlicher Bodenkdrper in randliche Grinflachen: keine nachhaltigen
Beeintrachtigungen, Ubernahme der aktuellen Bodenfunktionswerte. Steigerung der
Ausgleichsfunktion im Wasserhaushalt um eine Wertstufe, sofern der Ausgangswert 2
oder geringer betragt.

» Einbeziehung naturlicher Bodenkorper in Gewerbe- oder Sonderbauflachen:
Vollstandige Auflésung der aktuellen Bodenfunktionswerte auf 80 % der Bauflache
(gem. GRZ). Fir einen Flachenanteil von 20 % wird ein Restfunktionswert von einer
Bodenwertstufe angesetzt.

» Einbeziehung natirlicher Bodenkdrper in teilversiegelte Wirtschaftswege: Ansatz eines
Restfunktionswertes von einer Bodenwertstufe.

» Einbeziehung natirlicher Bodenkdrper in Stralenverkehrsflachen: Vollstandige
Auflésung der aktuellen Bodenfunktionswerte.

Boden- Flache | KBin

einheit Klassenzeichen | BF AW | FP | SnV | WvE | Geplante Nutzung (Eingriff) WnE (m?) BWE

(vgl. 3.2)
1| L3V 69/70 2 3 0 | 2,667 | Bauflache (80 % Wertstufe 0; 20 % Wertstufe 1) 0,200 19250 47484
1| L3V 69/70 2 3 0 | 2,667 | Bauflache (80 % Wertstufe 0; 20 % Wertstufe 1) 0,200 77 189
1| L3V 69/70 2 3 0 | 2,667 | Baum-/Strauchhecke 3,000 480 -160
1| L3V 69/70 2 3 0 | 2,667 | Baum-/Strauchhecke 3,000 2453 -818
1| L3V 69/70 2 3 0 | 2,667 | FuR- und Wirtschaftsweg, teilversiegelt 1,000 26 43
1| L3V 69/70 2 3 0 | 2,667 | FuR- und Wirtschaftsweg, teilversiegelt 1,000 178 296
1| L3V 69/70 2 3 0 | 2,667 | Grinflache 2,667 1486 0
1| L3V 69/70 2 3 0 | 2,667 | Grinflache 2,667 63 0
1| L3V 69/70 2 3 0 | 2,667 | Grinflache 2,667 67 0
1| L3V 69/70 2 3 0 | 2,667 | StraBenverkehrsflache 0,000 547 1459
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2 | L4 69/75 3 2 3 0 | 2,667 | Bauflache (80 % Wertstufe 0; 20 % Wertstufe 1) 0,200 6197 15285
2 | L4 69/75 3 2 3 0 | 2,667 | FuR- und Wirtschaftsweg, teilversiegelt 1,000 286 477
2 | L4 69/75 3 2 3 0 | 2,667 | FuR- und Wirtschaftsweg, teilversiegelt 1,000 1 1
2 | L4 69/75 3 2 3 0 | 2,667 | Grinflache 2,667 72 0
2 | L4 69/75 3 2 3 0 | 2,667 | Grinflache 2,667 593 0
2 | L4 69/75 3 2 3 0 | 2,667 | StraBenverkehrsflache 0,000 308 821
3 | L3L6 78/84 4 3 4 0 | 3,667 | Bauflache (80 % Wertstufe 0; 20 % Wertstufe 1) 0,200 4853 16823
3| L3L6 78/84 4 3 4 0 | 3,667 | Bauflache (80 % Wertstufe 0; 20 % Wertstufe 1) 0,200 1 3
3| L3L6 78/84 4 3 4 0 | 3,667 | Baum-/Strauchhecke 3,667 189 0
3| L3L6 78/84 4 3 4 0 | 3,667 | FuR- und Wirtschaftsweg, teilversiegelt 1,000 21 56
3 | L3L6 78/84 4 3 4 0 | 3,667 | Grinflache 3,667 196 0
3 | L3L6 78/84 4 3 4 0 | 3,667 | Grinflache 3,667 664 0
3 | L3L6 78/84 4 3 4 0 | 3,667 | Grinflache 3,667 1 0
4 | L2L6 84/91 4 3 4 0 | 3,667 | Bauflache (80 % Wertstufe 0; 20 % Wertstufe 1) 0,200 654 2269
4 | L2L6 84/91 4 3 4 0 | 3,667 | Bauflache (80 % Wertstufe 0; 20 % Wertstufe 1) 0,200 0 1
4 | L2L6 84/91 4 3 4 0 | 3,667 | Baum-/Strauchhecke 3,667 500 0
4 | L2L6 84/91 4 3 4 0 | 3,667 | Grinflache 3,667 377 0
4 | L2L6 84/91 4 3 4 0 | 3,667 | Grinflache 3,667 0 0
5| L3 74/75 3 2 3 0 | 2,667 | Bauflache (80 % Wertstufe 0; 20 % Wertstufe 1) 0,200 9771 24101
5| L374/75 3 2 3 0 | 2,667 | Bauflache (80 % Wertstufe 0; 20 % Wertstufe 1) 0,200 9551 23560
5| L374/75 3 2 3 0 | 2,667 | Bauflache (80 % Wertstufe 0; 20 % Wertstufe 1) 0,200 3602 8885
5| L374/75 3 2 3 0 | 2,667 | Bauflache (80 % Wertstufe 0; 20 % Wertstufe 1) 0,200 496 1224
5| L3 74/75 3 2 3 0 | 2,667 | Bauflache (80 % Wertstufe 0; 20 % Wertstufe 1) 0,200 0 0
5| L3 74/75 3 2 3 0 | 2,667 | Bauflache (80 % Wertstufe 0; 20 % Wertstufe 1) 0,200 0 0
5| L374/75 3 2 3 0 | 2,667 | FuR- und Wirtschaftsweg, teilversiegelt 1,000 68 113
5| L374/75 3 2 3 0 | 2,667 | Grinflache 2,667 296 0
5| L374/75 3 2 3 0 | 2,667 | Grinflache 2,667 174 0
5| L374/75 3 2 3 0 | 2,667 | Grinflache 2,667 29 0
5| L3 74/75 3 2 3 0 | 2,667 | Grinflache 2,667 32 0
5| L3 74/75 3 2 3 0 | 2,667 | StraBenverkehrsflache 0,000 4633 12354
6 | L4V 62/62 3 2 3 0 | 2,667 | Bauflache (80 % Wertstufe 0; 20 % Wertstufe 1) 0,200 2266 5591
6 | L4V 62/62 3 2 3 0 | 2,667 | Baum-/Strauchhecke 3,000 443 -148
6 | L4V 62/62 3 2 3 0 | 2,667 | Feldgehdlz und Baumhain, extensiv 3,000 547 -182
6 | L4V 62/62 3 2 3 0 | 2,667 | Feldgehdlz und Baumhain, extensiv 3,000 0 0
6 | L4V 62/62 3 2 3 0 | 2,667 | FuR- und Wirtschaftsweg, teilversiegelt 1,000 346 577
7 | L4Vg 58/57 2 2 2 0 | 2,000 | Bauflache (80 % Wertstufe 0; 20 % Wertstufe 1) 0,200 306 550
7 | L4Vg 58/57 2 2 2 0 | 2,000 | Bauflache (80 % Wertstufe 0; 20 % Wertstufe 1) 0,200 2412 4342
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7 | L4Vg 58/57 2,000 | Feldgehdlz und Baumbhain, extensiv 2,333 1136 -378
7 | L4Vg 58/57 2,000 | Feldgehdlz und Baumhain, extensiv 2,333 1907 -635
7 | L4Vg 58/57 2,000 | Feldgehdlz und Baumhain, extensiv 2,333 0 0
7 | L4Vg 58/57 2,000 | FuR- und Wirtschaftsweg, teilversiegelt 1,000 274 274
7 | L4vg 58/57 2,000 | Grinflache 2,000 19 0
7 | L4vg 58/57 2,000 | Grinflache 2,000 518 0
7 | L4Vg 58/57 2,000 | Griinflache 2,000 0 0
7 | L4Vg 58/57 2,000 | StraRenverkehrsflache 0,000 1021 2041
8 | L4 68/68 2,667 | Bauflache (80 % Wertstufe 0; 20 % Wertstufe 1) 0,200 2405 5933
8 | L4 68/68 2,667 | Bauflache (80 % Wertstufe 0; 20 % Wertstufe 1) 0,200 6 14
8 | L4 68/68 2,667 | Bauflache (80 % Wertstufe 0; 20 % Wertstufe 1) 0,200 5178 12771
8 | L4 68/68 2,667 | Bauflache (80 % Wertstufe 0; 20 % Wertstufe 1) 0,200 0 0
8 | L4 68/68 2,667 | Bauflache (80 % Wertstufe 0; 20 % Wertstufe 1) 0,200 0 0
8 | L4 68/68 2,667 | Baum-/Strauchhecke 3,000 1088 -363
8 | L4 68/68 2,667 | Baum-/Strauchhecke 3,000 0 0
8 | L4 68/68 2,667 | Grunflache 2,667 485 0
8 | L4 68/68 2,667 | Grunflache 2,667 4 0
8 | L4 68/68 2,667 | Grunflache 2,667 0 0
8 | L4 68/68 2,667 | StraRenverkehrsflache 0,000 929 2477
9] - 0,000 | Bauflache (80 % Wertstufe 0; 20 % Wertstufe 1) 0,200 3019 -604
9] - 0,000 | Bauflache (80 % Wertstufe 0; 20 % Wertstufe 1) 0,200 11 -2
9] - 0,000 | Bauflache (80 % Wertstufe 0; 20 % Wertstufe 1) 0,200 1 0
9] - 0,000 | Bauflache (80 % Wertstufe 0; 20 % Wertstufe 1) 0,200 0 0
9|- 0,000 | FuB- und Wirtschaftsweg, teilversiegelt 1,000 315 -315
9] - 0,000 | FuR- und Wirtschaftsweg, teilversiegelt 1,000 0 0
91- 0,000 | Griinflache 0,000 19 0
91- 0,000 | Griinflache 0,000 59 0
9|- 0,000 | Griinflache 0,000 226 0
9 - 0,000 | StraBenverkehrsflache 0,000 1238 0
9 - 0,000 | StraBenverkehrsflache 0,000 55 0
10 | - 0,000 | FuR- und Wirtschaftsweg, teilversiegelt 1,000 110 -110
10 | - 0,000 | Griinflache 0,000 135 0
10 | - 0,000 | Griinflache 0,000 56 0
10 | - 0,000 | StraBenverkehrsflache 0,000 760 0
1] - 0,000 | Bauflache (80 % Wertstufe 0; 20 % Wertstufe 1) 0,200 413 -83
1] - 0,000 | FuB- und Wirtschaftsweg, teilversiegelt 1,000 11 -11
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1] - 0 0 0 0 | 0,000 | FuR- und Wirtschaftsweg, teilversiegelt 1,000 124 -124
1M|- 0 0 0 0| 0,000 | Griinflache 0,000 4 0
1M|- 0 0 0 0| 0,000 | Griinflache 0,000 50 0
1| - 0 0 0 0| 0,000 | Griinflache 0,000 68 0
1| - 0 0 0 0| 0,000 | Griinflache 0,000 10 0
1| - 0 0 0 0| 0,000 | StraRenverkehrsflache 0,000 84 0
12 | L3 74/75 3 2 3 0 | 2,667 | Bauflache (80 % Wertstufe 0; 20 % Wertstufe 1) 0,200 4412 10883
12 | L3 74/75 3 2 3 0 | 2,667 | FuR- und Wirtschaftsweg, teilversiegelt 1,000 368 613
12 | L3 74/75 3 2 3 0 | 2,667 | FuR- und Wirtschaftsweg, teilversiegelt 1,000 0 0
12 | L3 74/75 3 2 3 0 | 2,667 | FuR- und Wirtschaftsweg, teilversiegelt 1,000 0 0
12 | L3 74/75 3 2 3 0| 2,667 | Griinflache 2,667 65 0
12 | L3 74/75 3 2 3 0| 2,667 | Griinflache 2,667 306 0
12 | L3 74/75 3 2 3 0| 2,667 | Griinflache 2,667 0 0
SUMME 101.400 | 197.577

BF = Naturliche Bodenfruchtbarkeit; AW = Ausgleichsfunktion im Wasserkreislauf; FP = Filter- und Pufferfunktion;
SnV = Sonderstandort fiir natiirliche Vegetation; WvE = Wertstufe vor Eingriff; WnV = Wertstufe nach Eingriff;
KB in BWE = Kompensationsbedarf in Bodenwerteinheiten gem. LUBW 2012

Demnach ergeben sich innerhalb des Plangebietes erhebliche
Bodenfunktionswertverluste, die sich in einem Kompensationsbedarf von 197.577
Bodenwerteinheiten niederschlagen.

5.3 Flachenbilanzierung innerhalb des Funktionsbereiches Arten und Lebensraume
Aktueller Biotop- und Nutzungstypenwert innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches
Auf Grundlage der vorangehend skizzierten Bewertungsmethodik ergibt sich innerhalb
des raumlichen Geltungsbereiches folgender, biotoptypenspezifischer
Flachenbewertungsansatz. Die den einzelnen Biotop- und Nutzungstypen zugeordneten
Grundwerte wie auch Korrekturfaktoren entsprechen den Rahmenbedingungen der
OKVO 2010:

. Biotoptyp : Grund- : Korrekturfaktor : Biotop- i Flache | Bilanz-

Lebensraumtyp Ausbildung OKVO wert Auspragung wert (m?) wert

Naturnahe
Strauchhecke, Artenzusammenset.zung, 4122 17 » 16 1325 21.200
naturnah sehr schmale Ausbildung in

stérungsintensivem Umfeld

Nitrophile Ausbildung, teils
Hochstauden-und G o\ sessionsbedingtem | 35.11 12 0 12 603 7.236
Altgrasflur o ..

Initialgehdlz
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Grol3e Kreisstadt Bad Mergentheim
Bebauungsplan Gewerbegebiet ,GE/SO Braunstall*

Begriindung
. Biotoptyp | Grund- : Korrekturfaktor : Biotop- : Flache  Bilanz-
Lebensraumtyp Ausbildung OKVO wert Auspragung wert (m?) wert
Entwisserunas- Gerade Linienflhrung,
9 strukturarm, periodisch 12.61 13 0 13 149 1.937
graben

wasserfuhrend, unbefestigt

Nitrophile, artenarme und

Gras-/Krautsaum . 35.11 12 0 12 888 10.656
schmale Auspragung

Ackerfliche Intensivnutzung, hohe 37.11 4 0 4 91.954 | 367.816
Bodenbonitat

Griinweg Unbefestigt 60.25 6 0 6 451 2.706

Feldwirtschaftsweg | Teilversiegelte Ausfihrung | 60.23 2 0 2 818 1.636

Verkehrs- und

Lagerflache, Asphaltdecken 60.21 1 0 1 5.212 5.212

vollversiegelt

SUMME 101.400 418.399

Bewertung von Einzelbdumen, Baumgruppen, Baumreihen und Alleen

Da weitstandigen oder solitaren Gehdlzstrukturen kein Flachenansatz zugeordnet werden
kann (ausgenommen hiervon sind Streuobstbestande), erfolgt die Bewertung der
bestehenden Einzelbdume entsprechend der OKVO 2010 unter Einbeziehung eines
standardisierten Grund- bzw. Planungswertes und des mittleren Stammumfanges. Durch
Multiplikation der beiden Werte ergibt sich ein Bilanzwert, der mit dem vorangehend
ermittelten Bilanzwert flachiger Biotop- und Nutzungstypen addiert wird.

. . Biotopt Baum- | Mittlerer Stamm- | Bilanz-
Biotoptyp Ausbildung und Artenspektrum LUBV?/ P Grundwert ezl | ey wert
Entwicklungsalter bis 50 Jahre,
Laubbaum mittlere Vitalitat; kleinvolumige 45.30b 6 5 125 3.750
Hohlungen; geringer Totholzanteil
SUMME 5 3.750

Der Bilanzwert der bestehenden Biotop- und Nutzungsstruktur belduft sich vor diesem
Hintergrund auf insgesamt 422.149 Okopunkte.

Geplanter Biotop- und Nutzungstypenwert innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches

= Bewertung flachiger Biotop- und Nutzungstypen

Analog der vorangegangenen Bestandsbewertung erfolgt im Weiteren eine Bewertung
der geplanten Biotop- und Nutzungsstruktur innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches.
Hierbei wird im Weiteren von folgenden Flachenentwicklungszielen (Nutzungs- und
Biotopcodierung gem. OKVO 2010) innerhalb des Plangebietes ausgegangen:
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Begriindung

E A

sonstige Grinflache

Laubbaumhain
auf Extensivgrinland

Baum-/Strauchhecke

Feldgehdlz, naturnah

Regenrickhaltebecken
mit Hochstaudenfluren

Sonderbauflache

Ful- und Wirtschaftsweg,
befestigt

Gewerbebauflache
StraBenverkehrsflache

Fliachenbiotoptyp OKVO ‘

‘
35.11 ‘
33.41 \
4122 }
41.10 |
3543

60.10, 60.50
60.23

60.10, 60.50
60.21

Naturraumtypisches
Feldgehdlz, naturnah | Artenspektrum, mittlere 41.10 14 0 14 1.683 | 23.562
Standortbedingungen
Naturnahe
Baum-/ Strauchhecke, | o7 sammensetzung, 41.22 14 0 14| 5156 | 72.184
naturnah .
3-reihige Anlage
2-schiriges
Baumbhain auf Extensivgrinland mittlerer
Extensivgriinland Standorte, (Baumbestand 3341 13 0 13 1907 24.791

wird separat bewertet)
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Grol3e Kreisstadt Bad Mergentheim
Bebauungsplan Gewerbegebiet ,GE/SO Braunstall*

Begriindung

Biotoptyp | Grund- | Korrekturfaktor | Biotop- | Flache | Bilanz-

Lebensraumtyp Ausbildung OKVO wert Auspragung wert (m?) wert

Unbefestigte, organische
Ausflhrung, periodisch
wasserfuhrend, belegt mit
Hochstaudenfluren

Regenrickhaltebecken 35.43 16 0 16 531 8.496

Nitrophile, eher artenarme
Ausbildungen, 1-schiirig,
Gras-, Krautfluren geholzbegleitende Sdume 35.11 12 0 12 6.303 | 75.636
(Baumbestand wird
separat bewertet)

Zier- und Begleitgrin
innerhalb der Bauflachen
(Ansatz von 20 % der

Sonstige Grunflache Gesamtflache gem. GRZ) 60.50 4 0 4| 15.060 | 60.240
und entlang der
ErschlieRungsstralen
Feldwirtschaftsweg Teilversiegelte Ausfihrung 60.23 2 0 2 1.250 2.500
Verkehrsfliche, Asphaltdecken 60.21 1 0 1] 9270 9270
vollversiegelt
Gewerbe- und Ansatz von 80 % gem.
Sonderbauflache GRz 60.10 ! 0 1| 60240/ 60.240
SUMME 101.400 336.919

= Bewertung punktueller Biotop- und Nutzungstypen

Da weitstandigen oder solitaren Gehdlzstrukturen kein Flachenansatz zugeordnet werden
kann (ausgenommen hiervon sind flachige Streuobstbestande), erfolgt die Bewertung
geplanter Baumpflanzungen und Pflanzbindungen entsprechend der OKVO 2010 unter
Einbeziehung eines standardisierten Grundwertes und des mittleren Stammumfanges.
Durch Multiplikation der beiden Werte ergibt sich ein Bilanzwert, der mit dem
vorangehend ermittelten Bilanzwert flachiger Biotop- und Nutzungstypen addiert wird.

Mittlerer
Biotoptyp Baum- Bilanz-
LUBW Grundwert anzahl Stamm- wert
umfang, cm

MaRnahme Beschreibung, Bemerkung

Pflanzung von naturraumtypischen
GroRbaumen innerhalb der
Bauflachen (1 Baum je 1500 m?),
entlang den ErschlieBungsstralen 45.30a 8 65 80 41.600
und im nordéstlichen Grenzbereich
des Plangebietes; Annahme eins
STU von 80 cm nach 25 Jahren
Pflanzung von naturraumtypischen
Grof3bdumen auf Extensivgrunland
Pflanzung von (Baumhain) im Umfeld des
Laubbdumen Regenruckhaltebeckens;
Annahme eins STU von 80 cm
nach 25 Jahren

Entwicklungsalter bis 50 Jahre,
mittlere Vitalitat; kleinvolumige 45.30b 6 3 125 2.250
Hohlungen; geringer Totholzanteil

SUMME 88 53.450

Pflanzung von
Laubbdaumen

45.30b 6 20 80 9.600

Erhaltung von
Laubbdaumen
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Grol3e Kreisstadt Bad Mergentheim
Bebauungsplan Gewerbegebiet ,GE/SO Braunstall*

Begriindung

5.4

Der Bilanzwert der geplanten Biotop- und Nutzungsstruktur belduft sich vor diesem
Hintergrund auf insgesamt 390.369 Okopunkte.

Naturschutzrechtlicher Kompensationsbedarf

Durch eine Gegenuberstellung der ermittelten Bilanzwerte von Bestand und Planung
ergibt sich folgendes Kompensationserfordernis hinsichtlich des Umweltmediums Arten
und Lebensrdume:

Biotop- und Nutzungstypen im Plangebiet Okopunktbilanz

Geplante, flachige Biotop- und Nutzungstypen 336.919
Geplante und erhaltene Einzelbdume, Baumgruppen, Baumreihen und Alleen 53.450
Bestehende, flachige Biotop- und Nutzungstypen -418.399
Bestehende Einzelbdume -3.750
SUMME -31.780

Naturschutzrechtliche KompensationsmaRnahmen

Durch die geplante Entwicklung naturnaher Gehdlzstrukturen und eines strukturreichen
Baumhaines in den Randbereichen des Gewerbe- und Sondergebietes kénnen wertvolle
Beitrage zur Eingriffsvermeidung, -minimierung und —kompensation innerhalb des
raumlichen  Geltungsbereiches  nachgewiesen werden (vgl.  Grlnordnerische
Festsetzungen). Diese Effekte wurden bei der vorangehenden Ermittlung des geplanten
Biotop- und Nutzungstypenwertes und der zu erwartenden Bodenfunktionen im
Plangebiet bereits quantifiziert und berlcksichtigt. Der in den Kapiteln 5.2 und 5.3
dargestellte, verbleibende Kompensationsbedarf (bilanziert auf 31.780 Wertpunkte im
Funktionsbereich Arten/Lebensraume und 197.577 Bodenwerteinheiten im Funktions-
bereich Boden) soll im Rahmen der gegebenen Mdglichkeiten unmittelbar westlich des
raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes auf Flurstick 1841, Bad
Mergentheim, nachgewiesen werden. Das betreffende Flurstick befindet sich im
Eigentum der Stadt Bad Mergentheim und ist im Rahmen der vorgesehenen
Umsetzungsfristen kurzfristig verflgbar.

Ausgangszustand des Flurstlickes 1841, Gemarkung Bad Mergentheim

Das betreffende Flurstiick grenzt unmittelbar westlich an den raumlichen Geltungsbereich
des Bebauungsplanes an und ist derzeit durch eine intensive ackerbauliche Nutzung
gekennzeichnet (vgl. Kartenanlage ,Aktuelle Biotop- und Nutzungsstruktur). Mit einer
Gesamtflache von 4.769 m? ist es Bestandteil der maRig steilen, ostexponierten
Talflanken des Taubertals (Hangneigung ca. 12 %).
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Grol3e Kreisstadt Bad Mergentheim

Bebauungsplan Gewerbegebiet ,GE/SO Braunstall*

Begriindung

Entsprechend der OKVO 2010 liegt der Biotoptyp 37.11 ,intensiv genutzte Ackerflache*
mit einem typenbezogenen Biotopgrundwert von 4 Wertpunkten vor. Bei Ansatz der
Gesamtgrundflache von 4.769 m? ist ein Ausgangswert von 19.076 Biotopwertpunkten
innerhalb des Funktionsbereiches Arten und Lebensraume festzustellen.

Innerhalb des Funktionsbereiches Boden und Grundwasser sind fir die anstehenden
Lehme auf Flurstiick 1841, Bad Mergentheim, entsprechend den Vorgaben der OKVO
2010 und den fachlichen Arbeitshilfen der LUBW 2012 mittlere und hohe Funktionswerte
festzustellen. Im Einzelnen lassen sich folgende Ausgangswerte zuordnen:

Bodenklassenzeichen Wert NB Wert AW Wert FP Bodenwert Okopunkte je m?
(Bodenschéatzungsdaten) (LUBW 2010) | (LUBW 2010) |(LUBW 2010) | (LUBW 2012) | OKVO Bawii
L3V 69/70 3 (hoch) 2 (mittel) 3 (hoch) 2,667 10,667

JIEIIIEEE ARCHITEKTUR + STADTEBAU DIPL. ING. MATHIAS FRIEDERICH

NB = Naturliche Bodenfruchtbarkeit, AW = Ausgleichsfunktion Wasserkreislauf, FP = Filter-/Pufferfunktion

Naturschutzfachliche Entwicklung des Flurstiickes 1841, Gemarkung Bad Mergentheim

Das Flurstick 1841, Gemarkung Bad Mergentheim, weist, wie die umgebenden,
landwirtschaftlichen Nutzflachen im Flurgewann Braunstall auch, eine hohe Bodenbonitat
auf, weshalb es vor dem Hintergrund von § 15 Abs. 3 BNatSchG vorrangig einer
landwirtschaftlichen Nutzung vorbehalten bleiben sollte. Dennoch ist die betreffende
Grundflache in vorliegendem Fall aus folgenden Grinden fur naturschutzrechtliche
Kompensationszwecke vorgesehen:

Das Flurstick wurde von Seiten der Stadt Bad Mergentheim erworben, um die im
Flachennutzungsplan bereits definierte  Zielsetzung einer Eingrinung des
Gewerbegebietes in westlicher Richtung umzusetzen. Aufgrund seiner Lage im
Landschaftsschutzgebiet wurde es jedoch nicht in raumlichen Geltungsbereich des
Bebauungsplanes einbezogen. Mit der ErschlieBung des Gebietes soll bereits im Frihjahr
2017 begonnen werden. Rechtzeitig umsetzbare Flachen- und MalRnahmenalternativen
bestehen derzeit nicht.

Vorgesehen ist, die Ortsrandstruktur des geplanten Gewerbe- und Sondergebietstandorts
durch eine naturschutzfachliche Entwicklung des Flurstiickes 1841 anzureichern und
vielseitige, landschaftsdkologische Funktionswerte zu schaffen. Dies soll durch Anlage
eines strukturreichen Streuobstbestandes auf  Extensivgrinland mit begleitenden
Strauchheckenriegeln erreicht werden.

Vor dem Hintergrund der ortlichen Ziele und Grundsatze des Naturschutzes und der
Landschaftspflege, werden die landschaftsdkologischen  wie  -asthetischen
Funktionswerte des Flurstiickes 1841, Gemarkung Bad Mergentheim, im Einzelnen durch
folgende Entwicklungsmalinahmen gesteigert:
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Begriindung

Unmittelbar westlich der geplanten Ortsrandstrukturen des Gewerbe- und
Sondergebietes wird ein Streuobstbestand in ortstypischer Arten- und
Sortenzusammenstellung auf Extensivgrinland angelegt. Hierbei werden die in
Tabelle 4.1 ,Ortstypische Obstbaumsorten® enthaltenen Obst- und Wildobstarten,
Pflanzqualitaten und Pflanzabstande berticksichtigt und die fachgerechte Ausflihrung
von Pflegemalnahmen des traditionellen Streuobstbaus (Erziehungsschnitte,
Auslichtungsschnitte, Verjlingungspflege) sicher gestellt. Dadurch kénnen die
vielseitigen landschaftsdkologischen und landschaftsasthetischen Funktionswerte von
Streuobstbestanden im Tauberland gewahrleistet werden. Auf den Einsatz von
mineralischen Dingern wie auch Pflanzenschutzmitteln wird verzichtet.

Im westlichen Randbereich des Flurstlickes 1841 werden zwei naturnahe
Strauchheckenriegel (je etwa 60 m Lange) als habitatwirksame Grenzstrukturen zur
benachbarten Ackernutzung unter Beriucksichtigung der in Tabelle 4.2
zusammengestellten Artenzusammensetzung und Pflanzabstande angelegt.
Vorgesehen sind 3-reihige Gehdlzpflanzungen mit begleitenden Altgrassdumen
(Gesamtstrukturbreite etwa 7 m).

Wahrend die geholzbegleitenden Gras-/Krautsdume im 2-Jahresturnus durch eine
Herbstmahd offen gehalten werden, werden die vielseitigen landschaftsdkologischen
und —asthetischen Funktionswerte des naturnahen Strauchbestandes durch
abschnittweise gefiihrte Stockhiebe im 10- bis 15-Jahresturnus gesichert.

Die bestehende ackerbauliche Flachennutzung wird eingestellt und in eine extensive
Grunlandbewirtschaftung Uberfuhrt. Neben extensiven, 2-schirigen Wirtschaftswiesen
sind gleichermalien extensive Mahweidennutzungen oder eine extensive
Wechselweidewirtschaft zulassig. Generell ausgeschlossen werden intensive
Grinlandnutzungen oder Standweiden. Ebenso wird auf den Einsatz von Diinge- oder
Pflanzenschutzmitteln verzichtet. Hierdurch werden neue Offenlebensraumqualitaten
geschaffen, die natlrlichen Bodenfunktionen lokal gestarkt und wertvolle Beitrage zum
ortlichen Biotopverbund im Bereich der Talflanken geleistet.
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Begriindung
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Lebensraumtypen Biotoptyp
OKkvo
D D Streuobstbestand auf Extensiv- 45.40b

grunland mittlerer Standorte
Feldhecke mittlerer Standorte 41,22

Feldwirtschaftsweg (Grasweg) 60.25

Naturschutzrechtliche Kompensationsflache
Flurstiick 1841, Gemarkung Bad Mergentheim
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Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Gewerbe- und Sondergebiet Braunstall

-
I
=

Naturschutzfachliche EntwicklungsmaRnahmen auf Flurstiick 1841, Gemarkung Bad Mergentheim

Durch dieses Malinahmenpaket werden erganzende Lebensraumqualitaten geschaffen,
landschaftsasthetisch wertvolle Beitrdage im Wirkungsraum des Eingriffsvorhabens
geleistet, die natlrlichen Bodenfunktionen der Hanglage gestarkt und landnutzungs-
bedingte Nahrstoff- wie auch Schadstoffaustrage in die Talsohle gemindert. Diese
Funktionswertsteigerungen werden nachfolgend in Anlehnung an die OKVO 2010 und die
Richtlinien der LUBW 2012 quantifiziert:

. Biotoptyp | Grund- | Korrekturfaktor | Biotop- | Flache | Bilanz-
Lebensraumtyp Ausbildung OKVO wert Auspragung wert (m?) wert
. Naturnahe

Feldhecke mittlerer | i onzusammensetzung, |41.22 | 14 0 14 799 11.186
Standorte .

3-reihige Anlage

2-schirige Fettwiese
Streuobstbestand (33.41) uberstellt von
auf Extensivgrinland | Obsthochstdmmen in 45.40b 13+4 0 17 3.970 67.490
mittlerer Standorte ortstypischer Sortenaus-

wahl und/oder Wildobst
SUMME 4.769 78.676
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Grol3e Kreisstadt Bad Mergentheim
Bebauungsplan Gewerbegebiet ,GE/SO Braunstall*

Begriindung

Die natlrlichen Bodenfunktionen des betreffenden Flurstiickes kénnen durch die
geplanten Extensivierungs- und Pflanzungsmafinahmen lediglich geringfligig gesteigert
werden. So ist insbesondere eine Steigerung der Ausgleichsfunktion des Bodens im
landschaftlichen Wasserhaushalt (Minderung des Oberflachenabflusses, Steigerung des
ortlichen Retentions- bzw. Versickerungsvermégens), eine Reduktion des Erosionsrisikos
der 12 % gen Osten geneigten Hangstandorte und eine Steigerung der ortlichen
Filtrationsleistungen (Filter- und Pufferfunktion) zu erwarten.

In Anlehnung an die Arbeitshilfen der LUBW 2012 werden fur den 6rtlichen Bodenkoérper
folgende Zielfunktionswerte angenommen:

Bodenklassenzeichen Wert NB Wert AW Wert FP Bodenwert Okopunkte je m?
(Bodenschatzungsdaten) (LUBW 2010) | (LUBW 2010) | (LUBW 2010) |(LUBW 2012) | OKVO BaWii
L3V 69/70 3 (hoch) 3 (hoch) 4 (sehr hoch) | 3,333 13,333

NB = Naturliche Bodenfruchtbarkeit, AW = Ausgleichsfunktion Wasserkreislauf, FP = Filter-/Pufferfunktion

Demnach kann fir die Grundstlicksflache eine Wertsteigerung gegenltber der
Ausgangssituation von etwa 3.181 Bodenwerteinheiten (4.769 m? * (3,333 — 2,666))
gefolgert werden.

Kompensationsbilanz

Funktionsbereich Arten und Lebensraume

Ermittelter Kompensationsbedarf (Kapitel 5.3) -31.780 Wertpunkte
Bestandswert der Kompensationsflache FI.Nr. 1841, Bad Mergentheim -19.076 Wertpunkte
Planungswert der Kompensationsflache FI.Nr. 1841, Bad Mergentheim +78.676 Wertpunkte
BILANZ +27.820 Wertpunkte

Funktionsbereich Boden

Ermittelter Kompensationsbedarf (Kapitel 5.2) -197.577 BWE
Erreichbare Kompensationswirkung auf Flurstiick 1841, Bad Mergentheim 3.181 BWE
BILANZ -194.396 BWE

Vorhabenbedingte Eingriffe in den Funktionsbereich Arten und Lebensraume kdnnen
dementsprechend vollstandig kompensiert werden, wahrend die quantifizierten
Beeintrachtigungen der natlrlichen Bodenfunktionen nur zu einem sehr geringen Anteil
ausgeglichen werden kdnnen. Jedoch ergibt sich in Folge der geplanten Mallinahmen des
Naturschutzes und der Landschaftspflege ein erheblicher Kompensationsiiberschuss von
27.820 Biotopwertpunkten innerhalb des Funktionsbereiches Arten und Lebensraume,
der im Rahmen des Bebauungsplanes Gewerbe- und Sondergebiet Braunstall
funktionsubergreifend auch fir den Funktionsbereich Boden gewertet werden soll.
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Begriindung

Ein darGber hinausgehender, umfassender Ausgleich oder Ersatz der vorhabenbedingt
unvermeidbaren Bodenfunktionsverluste ware lediglich durch grof¥flachige Entsiegelungs-
mallnahmen im Stadtgebiet, umfangreiche Bodenverbesserungsmallinahmen oder
ausgedehnte Extensivierungsmaflinahmen im landwirtschaftlich gepragten Aul3enbereich
Bad Mergentheims denkbar. Derartig nutzbare Flachenpotenziale sind angesichts einer
positiven Stadtentwicklung Bad Mergentheims und einer leistungsfahigen Landwirtschaft
im Tauberland jedoch generell stark begrenzt. Geeignete Flachen, deren natirliche
Bodenfunktionswerte vor dem Hintergrund der Arbeitshilfen der LUBW 2012 im
bilanzierten Umfang gesteigert werden koénnten, stehen der Stadt Bad Mergentheim
derzeit nicht zur Verfigung. Auch die Festsetzung einer reduzierten Grundflachenzahl
innerhalb des geplanten Baugebietes scheidet als MinimierungsmalRnahme aus, da dies
vor dem Hintergrund des &rtlichen Flachenbedarfs eine Ausweisung weiterer Gewerbe-
und begleitender Verkehrsflachen bedingen wirde. Zudem ist in Gewerbe- und
Sondergebieten erfahrungsgemal® stets von einem hdéheren Versiegelungsgrad als in
Wohn- oder Mischgebieten auszugehen (vgl. § 17 BauNVO).

Monetare Ersatzleistungen, wie sie im Zuge von Genehmigungsverfahren fir
Einzelbauvorhaben angesetzt werden kdnnten, sind fir die kommunale Bauleitplanung
nicht vorgesehen (§ 18 Bundesnaturschutzgesetz, § 1 a Abs. 3 BauGB).

Der Entwicklung des Gewerbe- und Sondergebietsstandorts ,Braunstall® soll daher
abschlielend Vorrang gegenuber einem vollstandigen Ausgleich unvermeidbarer
Bodenfunktionswertverluste eingerdumt werden.
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Bebauungsplan Gewerbegebiet ,GE/SO Braunstall*

Begriindung

6.1

6.2

Erfassung und Bewertung von Umweltauswirkungen der Planung

Durch die Bauleitplanung werden stadtebauliche Entwicklungen vorbereitet, die stets
auch mit Auswirkungen auf die Umweltmedien verbunden sind. So ist auch innerhalb des
Plangebietes und in dessen Umgebung von Umweltauswirkungen auszugehen, deren
Ausmall durch die EntwicklungsmalRnahme und die Empfindlichkeit bzw.
Schutzwirdigkeit der betroffenen Raumfunktionen bestimmt wird. Im Weiteren sollen
derartige Zusammenhange erfasst und verbal-argumentativ dargestellt werden.

Erfassung umweltschutzrelevanter Wirkfaktoren der Planung

Um einen Uberblick Uber mdgliche Umweltauswirkungen im Untersuchungsraum zu
erhalten, werden zunachst bau- sowie anlage- und betriebsbedingte Wirkfaktoren der
Planung skizziert, die mit erheblichen Auswirkungen verbunden sein konnten.

Diese werden im Weiteren den vorgesehenen Vermeidungs-, Minimierungs- und
Kompensationsmallhahmen gegenlbergestellt und im Rahmen einer abschlieRenden
Prognose des kinftigen Umweltzustands eingehend beleuchtet.

Baubedingte Wirkfaktoren der Planung

= Gelandenivellierung, Abgrabungen, Aufschittungen

= Larmemissionen und Erschitterungen

= Bewegungsoptische Reize

= Vorlbergehende Inanspruchnahme derzeit und kunftig nicht Gberbauter Flachen

= Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild

Anlage- und betriebsbedingte Wirkfaktoren der Planung

= Uberbauung, Flachenversiegelung und —befestigung
= Oberflachenentwasserung
= Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild
= Bewegungsoptische Reize, Larmemissionen und sonstige betriebsbedingte
Randeffekte
Prognose uber die vorhabenbedingte Entwicklung des Umweltzustandes

Auf Grundlage der umweltrelevanten Wirkfaktoren und unter Berlicksichtigung der
vorgesehenen Vermeidungs- Minimierungs- und Kompensationsmafinahmen (Kapitel 4),
erfolgt im Weiteren eine Darstellung der vorhabenbedingt zu erwartenden Auswirkungen
auf die einzelnen Funktionsbereiche bzw. Schutzglter. Fur jedes Umweltmedium werden
die voraussichtlich erheblich beeinflussten Teilfunktionen oder -flachen im Plangebiet
herausgestellt.
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Begriindung

Funktionsbereich Geologie und Boden

Baubedingte Umweltauswirkungen

Klnftig nicht bebaute Flachen innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches werden
wahrend des Baubetriebs teilweise als Verkehrs- und Lagerflachen (Arbeitsraume)
genutzt werden. Daher ist im Bereich der bisher geringfligig Gberpragten
Bodenkorper durch einhergehende Bodenverdichtungen die Gefahr einer
Beeintrachtigung natirlicher Bodenfunktionen gegeben. Die schweren
Bodensubstrate im Plangebiet sind insbesondere nach gréReren
Niederschlagsereignissen sehr empfindlich gegentiber Befahren mit schwerem
Gerat. Unter trockenen Witterungsbedingungen hingegen, kdnnen
Funktionsbeeintrachtigungen erheblich minimiert werden. Daruber hinausgehend ist
die Wiederherstellung von Funktionsleistungen moglich, indem der Bodenkorper
nach Abschluss der Bauarbeiten tiefgriindig gelockert wird.

Anlage- und betriebsbedingte Umweltauswirkungen

Durch den Bebauungsplan werden groRflachige Uberbauungs-, Versiegelungs- und
Befestigungsmalinahmen ermdglicht, in deren Folge die natlrlichen Lebensraum-,
Regelungs- und Archivfunktionen betroffener Bodenkorper teilweise verloren gehen.
So ist innerhalb der festgesetzten Baugrenzen unter Berticksichtigung der
vorgesehenen, hohen Grundflachenzahl 0,80 ein nahezu vollstandiger Verlust der
naturlichen Bodenfunktionen zu erwarten.

Des Weiteren ist aufgrund der bestehenden Gelandeneigungen im Plangebiet
anzunehmen, dass nivellierende Abgrabungen und Aufschittungen im Rahmen der
Bauleitplanumsetzung erforderlich sind. Mit derartigen, bodenstrukturellen Eingriffen
gehen Beeintrachtigungen der nattrlichen Bodenfunktionen einher.

Die vorhabenbedingten Funktionsbeeintrachtigungen des Bodens sollen innerhalb
des Plangebietes durch folgende MalRnahmen minimiert werden: So ist vorgesehen,
in den Randbereichen des Plangebietes 10 m breite, naturnah zu entwickelnde
Grinflachen zu schaffen, im sudlichen Grenzbereich einen grofflachigen,
naturnahen Lebensraumkomplex anzulegen und Grundstiicksfreiflachen wie auch
Abstandsflachen von baulichen MaRnahmen freizuhalten.

Hierdurch kénnen vorhabenbedingte Eingriffe in den Bodenkdrper zwar in
begrenztem Umfang minimiert, jedoch keinesfalls vermieden werden. Entsprechend
den in Kapitel 5 dokumentierten Bilanzierungsergebnissen, verbleiben grolflachige
und erhebliche Eingriffe, die sich in einem Kompensationsbedarf von 197.577
Bodenwerteinheiten gem. LUBW 2012 niederschlagen. Ein geringer Anteil dieses
Bedarfs soll durch eine naturschutzfachliche Entwicklung des unmittelbar an den
raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes Flurstiickes 1841, Bad
Mergentheim, gedeckt werden. Durch eine Nutzungsextensivierung und erganzende
Pflanzmaflinahmen kann in diesem Bereich die Ausgleichsfunktion des Bodens im
landschaftlichen Wasserhaushalt optimiert werden, was sich auf Grundlage der
Arbeitshilfen der LUBW 2012 in einer Wertsteigerung von etwa 1.593
Bodenwerteinheiten niederschlagt. Das verbleibende, erhebliche
Kompensationsdefizit von etwa 194.400 Bodenwerteinheiten soll durch Anrechnung
eines grof’en Kompensationstberschusses im Funktionsbereich Arten und
Lebensraume zumindest schutzgutiibergreifend gemindert werden (vgl. Kapitel 5.4).
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Begriindung

Ein darUber hinausgehender, umfassender Ausgleich oder Ersatz der
vorhabenbedingt unvermeidbaren Bodenfunktionsverluste ware lediglich durch
grof¥flachige Entsiegelungsmafllnahmen im Stadtgebiet, umfangreiche
Bodenverbesserungsmalinahmen oder ausgedehnte Extensivierungsmallnahmen
im landwirtschaftlich gepragten AuRenbereich Bad Mergentheims denkbar. Derartig
nutzbare Flachenpotenziale sind angesichts einer positiven Stadtentwicklung Bad
Mergentheims und einer leistungsfahigen Landwirtschaft im Tauberland jedoch
generell stark begrenzt. Geeignete Flachen, deren natirliche Bodenfunktionswerte
vor dem Hintergrund der Arbeitshilfen der LUBW 2012 im bilanzierten Umfang
gesteigert werden kénnten, stehen der Stadt Bad Mergentheim derzeit nicht zur
Verfugung. Auch die Festsetzung einer reduzierten Grundflachenzahl innerhalb des
geplanten Baugebietes scheidet als Minimierungsmaflinahme aus, da dies vor dem
Hintergrund des ortlichen Flachenbedarfs eine Ausweisung weiterer Gewerbe- und
begleitender Verkehrsflachen bedingen wirde. Zudem ist in Gewerbe- und
Sondergebieten erfahrungsgemaf stets von einem héheren Versiegelungsgrad als
in Wohn- oder Mischgebieten auszugehen (vgl. § 17 BauNVO).

Monetéare Ersatzleistungen, wie sie im Zuge von Genehmigungsverfahren fur
Einzelbauvorhaben angesetzt werden kénnten, sind fir die kommunale
Bauleitplanung nicht vorgesehen (§ 18 Bundesnaturschutzgesetz, § 1 a Abs. 3
BauGB).

Der Entwicklung des Gewerbe- und Sondergebietsstandorts ,Braunstall“ soll daher
abschlieltend Vorrang gegenuber einem vollstandigen Ausgleich unvermeidbarer
Bodenfunktionswertverluste eingerdumt werden.

Funktionsbereich Wasser

Baubedingte Umweltauswirkungen
Im Zuge von Baumalinahmen kann es u. U. zu Schadstoffeintragen (z. B. durch
Maschinenbetrieb oder den unsachgemafRen Umgang mit Gefahrenstoffen) in den
Bodenkorper und das Grundwasser kommen. Angesichts der lagebedingt machtigen
Deckschichten Gber grundwasserfiihrenden Schichten, der begrenzten
Versickerungsleistungen des Bodens, der starken Gelandeneigungen und des hohen
Grundwasserflurabstandes im Plangebiet, ist die Gefahr eines direkten
Schadstoffeintrags in ortliche Grundwasservorrate jedoch begrenzt. Insbesondere
bei tiefergehenden Bodenarbeiten, z. B. im Rahmen der Grundstlcksnivellierung
oder der Errichtung von Kellergeschossen, besteht eine hohe Empfindlichkeit von
Schichten- und Grundwasserleitern gegentiber Schadstoffeintrdgen. Da das
Plangebiet im stidéstlichen Grenzbereich Teil der Schutzzone Il des fachtechnisch
abgegrenzten Wasserschutzgebietes , Taufstein® und in Teilbereichen Bestandteil
der quantitativen Schutzzone D des Heilquellenschutzgebietes Bad Mergentheim
angehort, muss auf moégliche Beeintrachtigungen der Grund- und
Oberflachenwasserqualitat ein besonderes Augenmerk gelegt werden.
Bei der Einrichtung voribergehend beanspruchter Arbeitsraume und
Transportflachen kénnen Beeintrachtigungen der Versickerungsfahigkeit
(Bodenverdichtungen) und damit der drtlichen Grundwasserneubildungsraten klinftig
nicht Uberbauter Béden eintreten.
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Begriindung

Diese kénnen jedoch deutlich reduziert werden, indem BaumafRnahmen unter
trockenen Witterungsbedingungen durchgefiihrt und verdichtete Bodenoberflachen
nach Abschluss der Bauarbeiten tiefgriindig gelockert werden (vgl. Auswirkungen auf
das Schutzgut Boden).

Anlage- und betriebsbedingte Umweltauswirkungen

Im Zuge der geplanten Uberbauungs- und Versiegelungsmafnahmen gehen
Infiltrationspotenziale des Bodens in vollem Umfang verloren. In dhnlicher Weise wie
es im Falle der nattrlichen Bodenfunktionen zu beurteilen ist, tragen versiegelte
Standorte weder zur Grundwasserneubildung noch zum aktiven Grundwasserschutz
(keine Filterwirkung auf Sickerwasser) bei. Zwar ist bereits die natlrliche
Versickerungsfahigkeit der schweren Lehmbdden im Plangebiet stark begrenzt,
jedoch ist in Folge der geplanten Uberbauungsmafnahmen eine weitere, erhebliche
Verscharfung des Oberflachenabflusses und erhéhte Anforderungen an das
offentliche Kanalnetz und dessen Vorfluter zu erwarten. Durch die Schaffung
naturnah zu gestaltender Griinflachenanteile und die Freihaltung nicht Gberbaubarer
Grundstlicksanteile kdnnen Eingriffe zwar minimiert, jedoch nicht vermieden werden.
Kompensierende, o6rtliche Versickerungsvorkehrungen sind angesichts der
anstehenden, schweren Lehmdecken nicht moglich.

Funktionswertverluste kdnnen im Rahmen der fir Eingriffe in das Umweltmedium
Boden nachzuweisenden Kompensationsmaflnahmen auf Flurstiick 1841, Bad
Mergentheim, anteilig ausgeglichen werden. Ein vollstandiger Ausgleich der
vorhabenbedingten Schutzgutbeeintrachtigungen ist hierdurch, analog der
Bewertung des Schutzgutes Boden, jedoch nicht méglich.

Funktionsbereich Klima und Luft

Baubedingte Umweltauswirkungen

Durch den Betrieb von Baumaschinen und das begleitende
Lieferverkehrsaufkommen werden voribergehend Luftschadstoffbelastungen
verursacht. Darlber hinausgehend sind im Zuge der erforderlichen Erdarbeiten
Staubemissionen zu erwarten, die bestehende Siedlungsquartiere dstlich des
Plangebietes voriibergehend beeintrachtigen kénnen. Da die bauliche Entwicklung
des grof3raumigen Planungsgebietes voraussichtlich abschnittsweise und Uber einen
langeren Zeitraum von mehreren Jahren erfolgt, sind erhebliche Auswirkungen
baubedingter Emissionen jedoch unwahrscheinlich.

Anlage- und betriebsbedingte Umweltauswirkungen
Der Untersuchungsraum tragt aufgrund seiner Lage auf den agrarwirtschaftlich
gepragten, stadtkernnahen Taubertalflanken eine Bedeutung als Entstehungs- und
Ventilationsraum fir Kaltluftmassen. Diese Funktionswerte werden in Folge einer
baulichen Entwicklung des Planungsgebietes vollstandig verloren gehen.
Da die derzeit entstehenden Kaltluftmassen im Taubertal Gberwiegend gen
Nordosten Richtung Edelfingen und nicht gen Slidosten in das Kernstadtgebiet
abgefliihrt werden, ist die Warmeausgleichsfunktion des Plangebietes fir das
Kernstadtgebiet eingeschrankt. Vor diesem Hintergrund wird nicht von erheblichen
vorhabenbedingten Auswirkungen flir das 6rtliche Stadt- und Gelandeklima
ausgegangen.
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Begriindung

Funktionsbereich Arten und Lebensrdume

Baubedingte Umweltauswirkungen

Im Rahmen der BaumafRnahmen wird es zu temporaren Larmbelastungen des
Plangebietes und dessen Umgebung kommen, die sich negativ auf értliche
Tierpopulationen auswirken kénnen. Vor diesem Hintergrund wurde das Plangebiet
wie auch dessen unmittelbare Umgebung hinsichtlich artenschutzrechtlich relevanter
Tier- und Pflanzenbestande untersucht. Mdgliche baubedingte Auswirkungen
kénnen entsprechend den Untersuchungsergebnissen ausgeschlossen werden,
indem unvermeidbare Gehdlzrodungen aufderhalb der prioritaren Vogelbrutzeiten
durchgefuhrt und BaumafRnahmen auferhalb der Vogelbrutzeiten eingeleitet werden.

Far die im Plangebiet mit zwei Revieren nachgewiesene Feldlerche mussen
bestandssichernde MafRnahmen ergriffen werden (vgl. artenschutzrechtliches
Prifprotokoll im Anhang). Geplant ist daher, auf den im rdumlich-funktionalen
Zusammenhang mit dem Eingriffsraum stehenden Flurstiicken 277, Gemarkung
Althausen und 1671, Gemarkung Althausen, produktionsintegriert jeweils drei
Feldlerchenfenster zu schaffen. Hierdurch soll der vorhabenbedingte
Bruthabitatverlust kompensiert und der 6rtliche Bruterfolg des Ackerbriters
verbessert werden (vgl. artenschutzrechtliches Prifprotokoll im Anhang).

Durch die Inanspruchnahme kinftig nicht Gberbauter oder befestigter Teilflachen als
Fahr- und Lagerflachen werden bestehende Lebensraumpotenziale vorubergehend
aufgeldst. Die betreffenden, vorwiegend von Ackernutzungen eingenommenen
Teilflachen sind jedoch kurz- und mittelfristig wiederherstellbar, so dass erhebliche
Funktionswertbeeintrachtigungen hierdurch nicht zu erwarten sind. Baubedingte
Schadigungen norddstlich an das Plangebiet angrenzender Biotopstrukturen, kénnen
durch angemessene Abstandsflachen wirkungsvoll vermieden werden.

Anlage- und betriebsbedingte Umweltauswirkungen

Zwar wird das Plangebiet derzeit intensiv ackerbaulich bewirtschaftet und weist
einen entsprechend begrenzten Biotoptypenwert auf, jedoch ist im Bereich der von
Baugrenzen umschriebenen Teilflachen sowie der geplanten Verkehrsflachen ein
nahezu vollstandiger Verlust der aktuellen Lebensraumfunktionen unumganglich.
Hiervon ist auch ein in den vergangenen Jahren mehrfach bestatigtes Vorkommen
der europarechtlich geschitzten Feldlerche betroffen.

Durch die vorgesehenen grinordnerischen und naturschutzfachlichen Ma3nahmen
kénnen die anlagebedingten Auswirkungen wirkungsvoll minimiert und in Teilen vor
Ort kompensiert werden: So ist vorgesehen, in den Randbereichen des Plangebietes
ausreichend breit bemessene Griinflachen mit gliedernden Strauchheckenriegeln,
Obst- und GroRbaumen zu schaffen. Im stdwestlichen Grenzbereich ist die Anlage
eines Lebensraumkomplexes, bestehend aus einem naturnahen Feldgehdlz, einem
Laubbaumhain auf Extensivgriinland und einem organisch sowie unbefestigt
auszufihrenden Regenriickhaltebecken geplant. Erganzend ist die Durchgriinung
des Planungsraumes mit stralienbegleitenden Laubbdumen und Einzelbdumen
innerhalb der baulichen Nutzflachen (mind. 1 naturraumtypisches Laubgehdlz je
1.500 m? gewerblicher Bauflache) vorgesehen.
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Begriindung

Vor allem in den stérungsarmeren Randbereichen des Plangebietes werden sich
hierdurch hochwertige, neue Lebensraumfunktionen ergeben, die sich auch in der
Bilanzierung des schutzgutbezogenen Kompensationsbedarfs auf Grundlage der
OKVO 2010 deutlich niederschlagen. Es verbleibt ein Kompensationsdefizit von
31.780 Okopunkten (vgl. hierzu Kapitel 5), das durch naturschutzfachliche
Entwicklungsmaflnahmen auf dem unmittelbar an das Plangebiet angrenzende
Flurstiick 1841 ausgeglichen werden soll. Vorgesehen ist hier die Entwicklung eines
strukturreichen Streuobstbestandes auf Extensivgrunland mit begleitenden
Strauchheckenriegeln, wodurch im Verbund mit den angrenzend geplanten
Ortsrandstrukturen des Gewerbestandorts wertvolle Lebensraumqualitaten
entstehen werden. Durch diese Mallnahmen kann das ermittelte
Kompensationsdefizit vollstandig nachgewiesen und darUber hinausgehend ein
erheblicher Kompensationsiberschuss von 27.820 Biotopwertpunkten auf Grundlage
der OKVO 2010 erzielt werden (vgl. Kapitel 5.4). Der Punktwertiiberschuss soll
vollstandig funktionsubergreifend zur Teilkompensation von Beeintrachtigungen des
Funktionsbereiches Boden herangezogen werden.

Anlage- und betriebsbedingte, artenschutzrechtliche Konflikte gem. §§ 44 und 45
BNatSchG konnen teilweise vermieden werden, indem (1) unvermeidbare
Gehodlzrodungen aulRerhalb der prioritdren Vogelbrutzeit zwischen dem 01.10. und
dem 01.03. erfolgen und (2) die Baufeldraumung wie auch die Einleitung von
BaumalRnahmen zwischen September und Ende Méarz (im Vorfeld der Revierbildung
der Feldlerche) durchgefliihrt werden.

Erganzend sind die vorhabenbedingten Lebensraumverluste flir die Feldlerche (2
Revierverluste) im raumlich-funktionalen Zusammenhang mit dem Eingriffsraum zu
kompensieren, um den Erhaltungszustand der lokalen Population zu sichern. Hierzu
ist vorgesehen, auf den ackerbaulich genutzten Flurstiicken 277, Gemarkung
Althausen und 1671, Gemarkung Althausen, produktionsintegriert jeweils drei
Feldlerchenfenster zu schaffen. Vorhabenbedingte Bruthabitatverluste kénnen
kompensiert und der ortliche Bruterfolg des Ackerbriters kann deutlich verbessert
werden (vgl. artenschutzrechtliches Prufprotokoll im Anhang). Artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestanden gem. § 44 BNatSchG kann unter diesen Voraussetzungen
wirkungsvoll vorgebeugt werden.

Vor diesem Hintergrund wird der Pachtvertrag fir das stadtische Grundstiick Flst.-
Nr. 277 hinsichtlich der Bewirtschaftungsweise geandert. Mit dem Eigentimer des
Fist.-Nr. 1671 soll ein stadtebaulicher Vertrag geschlossen werden.

Die entsprechenden Regelungen werden mit der Unteren Naturschutzbehoérde
abgestimmt und ein &ffentlich-rechtlicher Vertrag i.S. von § 11 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
zur Sicherung der Kompensationsmalinahme vor der Beschlussfassung Gber den
Bebauungsplan abgeschlossen.

Entsprechende vertragliche Regelungen zur Sicherung der Mallnahme wurden
zwischenzeitlich vor der Beschlussfassung Uber den Bebauungsplan getroffen. Der
Pachtvertrag (FlIst. Nr. 277) wurde mit Nachtragsvertrag vom 07.02.2017 geandert.
Der offentlich-rechtliche Vertrag (Flst. Nr. 1671) wurde am 13.02.2017
abgeschlossen.
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Begriindung

Funktionsbereich Landschaftsdsthetik und —erleben

Baubedingte Umweltauswirkungen

Die Baustelleneinrichtung, der Baumaschinenbetrieb und Lieferverkehr im Umfeld
des raumlichen Geltungsbereiches werden vorlibergehend zu Beeintrachtigungen
des Landschafts- und Ortsbildes fuhren. Erhebliche optische Belastungen des
Plangebietes und seiner Umgebung werden hierdurch jedoch nicht erwartet.

Anlage- und betriebsbedingte Umweltauswirkungen

Wenngleich der Planungsraum derzeit intensiv ackerbaulich genutzt ist und eine
entsprechende Strukturarmut aufweist, zeigt er aufgrund seiner exponierten,
fernwirksamen Lage auf den Taubertalflanken eine landschaftsasthetische
Empfindlichkeit. Durch eine vollstandige und fachgerechte Umsetzung der
vorgesehenen Ein- und Durchgriinungsmafnahmen und durch einen Verzicht auf
besonders leuchtende oder reflektierende Bauwerksoberflachen kdnnen
vorhabenbedingte Funktionswertminderungen wirkungsvoll begrenzt werden. Jedoch
wird die bauliche Entwicklung des Plangebietes unweigerlich mit einer erheblichen,
technischen Uberformung eines Talraumabschnittes verbunden sein, deren
Kompensation nicht méglich ist. Generell gilt es zu bertcksichtigen, dass die
bauliche Entwicklung des Plangebietes im stadtebaulichen Zusammenhang, d. h. in
unmittelbarer Nachbarschaft zu bestehenden Siedlungsflachen erfolgt. Hierdurch
wird einer landschaftsasthetisch besonders problematischen Zersiedelung der
Landschaft vorgebeugt.

Schutzgut Mensch

Baubedingte Umweltauswirkungen

Im Rahmen der Bautatigkeiten sind Larm-, Staub- und Luftschadstoffemissionen zu
erwarten, die sich temporar auf die umgebenden Siedlungsquartiere auswirken
kdénnten. Angesichts der erfahrungsgemaf sehr begrenzten Umsetzungszeitrdume
fur die geplante ErschlieBung und Bauparzellen werden diese Auswirkungen jedoch
als zumutbar angesehen.

Anlage- und betriebsbedingte Umweltauswirkungen

Da das Plangebiet westlich an das Gewerbe- und Industriegebiet "Dainbacher Weg*
und stdostlich an das Gewerbegebiet "Ried" mit seinen hier vorhandenen
Kleingarten- und punktuellen Wohnnutzungen angrenzt, wurden zur Beurteilung
maoglicher, vorhabenbedinger Beeintrachtigungen Schallimmissionsprognosen
erarbeitet (Woélfel Engineering GmbH + Co.KG, 17.03.2016 und 04.10.2016).

Auch die Vertraglichkeit der geplanten Sondergebietsteilflache mit den umgebenden
Flachennutzungen und mégliche Einschrankungen durch die etwa 750 m
stidwestlich des Plangebietes gelegene SchieRRanlage "Schiipfer Loch" wurden
schallschutztechnisch bewertet.
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6.3

Auf dieser Grundlage wurden fir die einzelnen Baufelder im Plangebiet
Larmkontingente bestimmt, um geltende immissionsschutzrechtliche Richt- und
Grenzwerte gewahrleisten zu kénnen. Erheblichen, vorhabenbedingten
Larmbelastungen umgebender Flachennutzungen kann hierdurch wirkungsvoll
vorgebeugt werden.

Schutzgut Kultur- und Sachguter

Das Plangebiet ist im Bereich eines ausgedehnten Kulturdenkmals gem. § 2 DSchG
abgegrenzt. Um allseitige Plansicherheit zu gewahrleisten und spatere Bauver-
zbgerungen zu vermeiden, werden seit dem 3. Quartal 2016 im Vorfeld der Erschliel3ung
archaologische Untersuchungen und Rettungsgrabungen durch das Landesamt fir
Denkmalpflege im Regierungsprasidium Stuttgart (LAD) durchgeflhrt.

Beim Vollzug der Planung kénnen bisher unbekannte Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile,
Keramikreste) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschichten bzw. aufféallige
Erdfarbungen) entdeckt werden. Diese sind unverzlglich dem Landesamt flr
Denkmalschutz (Regierungsprasidium Stuttgart) oder der Unteren
Denkmalschutzbehérde (Stadt Bad Mergentheim) anzuzeigen. Der Fund und die
Fundstelle sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in
unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbeh6rde mit einer
Verkirzung der Frist einverstanden ist.

Ein Hinweis auf das geltende Denkmalschutzgesetz wurde in den Bauleitplan
aufgenommen.

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung erforderlicher Grundlagen

Auf Ebene des Bebauungsplanes kénnen die zu erwartenden Umweltauswirkungen der
Planung qualitativ wie quantitativ hinreichend hergeleitet und beurteilt werden.

Planungsalternativen vor dem Hintergrund
bauleitplanerischer Entwicklungsziele

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung kénnen ausschlief3lich Planungsalternativen
innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches in Erwagung gezogen werden, die den
bauleitplanerischen Zielen gleichermalien gerecht werden kénnen.

Unter der Malligabe einerseits eine wirtschaftiche und bedarfsgerechte
Bauflachenparzellierung und -erschliefung innerhalb des Plangebiets sicherzustellen und
andererseits eine landschaftliche Einbindung des Quartiers durch Griunstrukturen in
Randbereichen zu erzielen, werden derzeit keine planerischen Alternativen in Erwagung
gezogen.
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8 MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen
Umweltauswirkungen (Monitoring)

Im Rahmen des gemeindlichen Monitorings soll eine Uberwachung méglicher erheblicher
Umweltauswirkungen der Bauleitplanung durch geeignete Mallnahmen gewahrleistet
werden. Dies gilt insbesondere auch fir Auswirkungen, die auf Grundlage der
bauleitplanerischen Aussagen nicht oder nur unzureichend abgeschatzt werden kénnen.

Wie vorangehend dokumentiert, sind die erheblichen Umweltauswirkungen, die in Folge
der Realisierung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, hinreichend genau
abschatzbar. Voraussetzung hierfir ist jedoch, dass die vorgesehenen Vermeidungs-,
Minimierungs- und KompensationsmalRahmen fachgerecht und rechtzeitig umgesetzt
werden und die vorgesehenen stadtebaulichen Festsetzungen Beachtung finden.

Die ordnungsgemafle Umsetzung der bauleitplanerischen Malinahmen bei der
Bauflachenerschliellung und der baulichen Ausgestaltung der einzelnen Baugrundstlicke
wird seitens der Stadt Bad Mergentheim geprift und im Rahmen lhrer Moglichkeiten
sicher gestellt. Dariiber hinausgehende UberwachungsmaRRnahmen sind nicht
vorgesehen.

9 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Das Planungsgebiet umfasst auf einer Gesamtflache von etwa 10,14 ha ein intensiv
ackerbaulich genutztes Flurgewann, das sich durch schwere Lehm- und Lésslehmbéden
hoher bis sehr hoher Bonitat (Fruchtbarkeit) auszeichnet.

Lebensraumqualitaten birgt er insbesondere fir die vor Ort mit zwei Revieren festgestellte
Feldlerche, eine derzeit noch verbreitet vorkommende Vogelart des Offenlandes, die ihre
Niststatten vorwiegend innerhalb ackerbaulich genutzter Gewanne einrichtet.

Wenngleich sich der eigentliche Betrachtungsraum strukturarm und agrartechnisch
Uberpragt darstellt, zeigt er aufgrund seiner exponierten Lage auf den fernwirksamen
Taubertalflanken landschaftsasthetische Empfindlichkeit mit Bedeutung flr das ortliche
Landschafts- wie auch Siedlungsbild.

Die bauliche Entwicklung des Planungsgebietes geht insbesondere mit erheblichen
Eingriffen in den natlrlichen Bodenkdrper, das ortliche Landschaftsbild und die ortlichen
Lebensraumfunktionen einher, die durch die vorgesehenen grunordnerischen und
naturschutzfachlichen Maflinahmen minimiert werden koénnen. So ist die Anlage
strukturreicher Grinflachen in den Randbereichen des Plangebietes und ein
Mindestdurchgriinungsgrad fir bauliche Nutzflachen vorgesehen.

Dennoch verbleiben erhebliche und nachhaltige Eingriffe in den Landschaftshaushalt,
deren Kompensationsbedarf auf Grundlage landesrechtlicher Vorgaben und Richtlinien
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bilanziert wurde. Auch der Verlust von 2zwei Feldlerchenrevieren innerhalb des
Plangebietes ist im Falle einer Planumsetzung nicht zu vermeiden.

Vor diesem Hintergrund sind einerseits naturschutzfachliche Kompensationsmaflinahmen
auf dem unmittelbar an den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes Flurstiick
1841, Bad Mergentheim, vorgesehen und andererseits Artenhilfsma3nahmen fir die
Feldlerche auf den ackerbaulich genutzten Flursticken 277 und 1671, Gemarkung
Althausen, geplant. Wahrend hierdurch vorhabenbedingte Beeintrachtigungen des
Schutzgutes Arten und Lebensraume vollstandig kompensiert und artenschutzrechtliche
Verbotstatbestande gem. § 44 BNatSchG wirkungsvoll vermieden werden kénnen, kann
der Ausgleich von Beeintrachtigungen natirlicher Bodenfunktionen nur anteilig
nachgewiesen werden.

Auch bei Anrechnung eines erheblichen Kompensationsiiberschusses im
Funktionsbereich Arten und Lebensrdume verbleibt schlussendlich ein erhebliches
Kompensationsdefizit im Funktionsbereich Boden. Eine vollstdndige Kompensation
vorhabenbedingt unvermeidbarer Bodenfunktionsverluste ware lediglich  durch
grol¥flachige  Entsiegelungsmallnahmen im  Stadtgebiet, umfangreiche Boden-
verbesserungsmallnahmen oder ausgedehnte  Extensivierungsmaflnahmen im
landwirtschaftlich gepragten AufRenbereich Bad Mergentheims denkbar. Derartig nutzbare
Flachenpotenziale sind angesichts einer positiven Stadtentwicklung Bad Mergentheims
und einer leistungsfahigen Landwirtschaft im Tauberland jedoch generell stark begrenzt.
Geeignete Flachen, deren natlrliche Bodenfunktionswerte vor dem Hintergrund der
Arbeitshilfen der LUBW 2012 im bilanzierten Umfang gesteigert werden kénnten, stehen
der Stadt Bad Mergentheim derzeit nicht zur Verfligung. Auch die Festsetzung einer
reduzierten Grundflachenzahl innerhalb des geplanten Baugebietes scheidet als
Minimierungsmaflinahme aus, da dies vor dem Hintergrund des ortlichen Flachenbedarfs
eine Ausweisung weiterer Gewerbe- und begleitender Verkehrsflachen bedingen wirde.
Zudem ist in Gewerbe- und Sondergebieten erfahrungsgemaf stets von einem hdheren
Versiegelungsgrad als in Wohn- oder Mischgebieten auszugehen.

Erhebliche, nachteilhafte Auswirkungen auf die Umweltmedien Mensch, Kultur- und
Sachgiter sind auf Grundlage vorliegender Fachgutachten (insbesondere
Immissionsschutz) nicht zu erwarten.
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D PLANVERWIRKLICHUNG

1 Bodenordnung
Die durch den Bebauungsplan Uberplanten Grundstlicke wurden Uberwiegend von der
Stadt Bad Mergentheim erworben. AbschlieBende Verhandlungen zum Erwerb der
noch fehlenden Flachen zur Realisierung der Planstralle D werden aktuell gefuhrt. Ein
Umlegungsverfahren nach dem Baugesetzbuch bzw. eine freiwillige Bodenordnung ist
daher nicht erforderlich.

2 Okologische Ausgleichsflichen
Im Plangebiet selbst sind sowohl auf privaten als auch o&ffentlichen Flachen
Ausgleichsflachen und —malRnahmen festgesetzt. Zusatzlich werden auf dem an das
Baugebiet westlich angrenzenden stadtischen Grundstick Flist. Nr. 1841
AusgleichsmalRnahmen durchgefuhrt. Die Ersatzhabitate fir die Feldlerche sollen auf
dem stadt. Flst. Nr. 277 sowie auf dem privaten Flst. Nr. 1671, jeweils auf Gemarkung
Althausen angelegt werden. Entsprechende vertragliche Regelungen zur Sicherung
der MalRnahme wurden vor der Beschlussfassung tUber den Bebauungsplan getroffen.
Der Pachtvertrag (FlIst. Nr. 277) wurde mit Nachtragsvertrag vom 07.02.2017 geandert.
Der offentlich-rechtliche Vertrag (Fist. Nr. 1671) wurde am 13.02.2017 abgeschlossen.

3 Flachenbilanz
Im Baugebiet entstehen insgesamt flinf Baufenster, zwei grof3flachige Baufenster (A
und B), zwei kleinere Baufenster (C und E), auf denen Gewerbenutzungen und
Baufenster D, auf dem ein Tierheim oder ausnahmsweise gewerbliche Nutzungen
entsprechend nachfolgender Flachenaufteilung mdglich sind:

Ca. Ca.
— Gewerbegebietsflachen: 69.540 m? = 68,58 %
= Sondergebietsflachen: 5.760 m? = 5,68 %
— Offentliche Verkehrsflachen
(Stralken, Gehwege, Verkehrsgrin) : 9.270 m? = 9,14 %
— Landwirtschaftliche Wege / Fulwege: 1.250 m? = 1,23 %
— Off. Griin / Flache RRB 6.130 m? = 6,05 %
= Priv. Grin / Graben: 9.450 m? = 9,32 %
Gesamtflache des Baugebietes:  101.400 m? = 100,00 %
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4 Kosten

Die Kosten flr die Umsetzung des Bebauungsplans ,Gewerbe- / Sondergebiet
Braunstall“ betragen nach dem derzeitigen Planungsstand fur

e StralRenbau ca. 2.750.000 €
e Kanalisation innere ErschlieRung ca. 1.613.000 €
e Kanalisation aufRere Erschlielung ca. 912.000 €
¢ Wasserversorgung ca. 125.000 €
e Gasversorgung ca. 91.000€
e Energieversorgung inkl. Trafostation ca. 230.000 €

Die Kosten fir den Strallenbau werden Uber Haushaltsmittel 2016 und fur die Jahre
2017 und 2018 uber entsprechende Verpflichtungsermachtigungen etatisiert. Die
Kosten fir die Entwasserung werden im Wirtschaftsplan 2016 und 2017 des
Eigenbetriebs Abwasserwirtschaft etatisiert. Die Kosten fir die Wasser-, Gas- und
Stromversorgung werden Uber den Investitionsplan des Stadtwerks Tauberfranken
GmbH finanziert.

Die fiur die Ausgleichsmalinahmen zum Schutz von Natur und Landschaft anfallenden
Kosten sind noch zu ermitteln. Die Umlegung der Kosten erfolgt aufgrund der
Zuordnungsfestsetzung Nr. 1.13 der textlichen Festsetzungen entsprechend dem
Verhéltnis der Uberbaubaren Baugrundsticksfliche zu den o&ffentlichen
Verkehrsflachen im Baugebiet. Dementsprechend werden die
Sammelausgleichsflachen den Baugrundsticken zu 84,63 % und den offentlichen
Verkehrsflachen zu 15,37 % zugeordnet.

5 Umsetzung

Aufgrund der erheblichen Nachfrage nach gewerblichen stadtnahen Bauflachen, soll
das ,Gewerbegebiet Braunstall* im Jahr 2017 erschlossen werden. Die Kosten der
ErschlieBungsmalinahmen sollen wie oben dargestellt Gber den Haushalt der Stadt
Bad Mergentheim, den Wirtschaftsplan des Eigenbetriebs Abwasser sowie den
Investitionsplan des Stadtwerks Tauberfranken GmbH finanziert werden.

Udo Glatthaar

Oberblirgermeister
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