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A

1.

VORBEMERKUNGEN

Erfordernis und Anlass der Planaufstellung

Im Stadtteil Althausen stehen seit einiger Zeit keine Bauplatze mehr zur Verfliigung, um die Nachfrage
nach Wohnbauflachen befriedigen zu kénnen. Alle Bauplatze im zuletzt erschlossenen Baugebiet
.Muhlacker II* sind verduf3ert. Die gewlinschte Reaktivierung von Flachen in der Ortslage durch
Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere Maflinahmen zur
Innenentwicklung sind aufgrund der bestehenden Eigentumsverhéltnisse nicht im gewiinschten
Umfang moglich. Um jedoch der Nachfrage gerecht zu werden ist die ErschlieRung eines weiteren
Baugebiets im unmittelbaren Anschluss an den Planbereich der Baugebiete ,Muhléacker® und
»,Muhlacker II“ auch im Sinne von § 1 Abs. 3 BauGB geboten.

Der Gemeinderat der Stadt Bad Mergentheim hat deshalb in seiner Sitzung am 19.12.2019,
15.12.2022 und 25.01.2024 die Aufstellung des Bebauungsplans ,Mihlacker III* beschlossen.

Bebauungsplanverfahren: Umstellung vom beschleunigten Verfahren nach
§ 13b BauGB auf ein Regelverfahren

Das Bundesverwaltungsgericht hat mit Urteil vom 18. Juli 2023 fir Recht erkannt, dass die
Entwicklung von Bauland im AufRenbereich nicht im beschleunigten Verfahren ohne Umweltprifung
durchgefuihrt werden darf. Nach Auffassung des Gerichts versto3t die entsprechende
Verfahrensregelung im Baugesetzbuch (= § 13b BauGB) gegen Vorgaben des Europarechts.

Der Gesetzgeber hat mittlerweile aufgrund des o.g. VGH-Urteils den § 13b BauGB gestrichen und
eine Heilungsvorschrift in Form des § 215a BauGB ins Baugesetzbuch (Inkrafttreten am 01.01.2024)
aufgenommen.

GemalR § 215a BauGB kann das erganzte Verfahren nur nach einer erfolgten Vorprifung des
Einzelfalls nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG), 8§ 5 durchgefihrt
werden. Fuhrt die Vorprifung des Verfahrens jedoch zu einem negativen Ergebnis (erhebliche
Umweltauswirkungen), bleibt der Gemeinde nur, mit einem neuen Aufstellungsbeschluss im
regularen Bebauungsplanverfahren neu zu starten.

Nachdem der Planbereich ,Muhlacker I11* bereits aus dem Flachennutzungsplan entwickelt ist und
eine Umweltprifung beauftragt und der Umweltbericht erstellt wurden, soll der Bebauungsplan auf
ein Regelverfahren umgestellt werden.

Ziele und Zwecke der Planung

Nach & 1 Abs. 3 BauGB haben die Stadte und Gemeinden Bauleitpléne aufzustellen, sobald und
soweit es fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

Die Nachfrage nach Wohnbauflachen im Stadtteil Althausen ist nachdriicklich gegeben. Auf Ziff. 1
wird Bezug genommen. Dem Bedarf wird durch die ErschlieBung des Wohngebiets ,Muhlacker 111
Rechnung getragen.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans orientieren sich an der umgebenden Bebauung
insbesondere dem Baugebiet ,Muhlacker II“ sowie an den Musterfestsetzungen der Stadt Bad
Mergentheim. Neben Einzel- und Doppelhdusern wird ein groRerer Bauplatz (Nr. 24) fur den
Geschosswohnungsbau zugelassen werden.

Der Planbereich wird als Allgemeines Wohngebiet i.S.v. § 4 BauNVO ausgewiesen. Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen,
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4.1

4.2

4.3

Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden im Wege der Ausnahme nicht zugelassen, da sie dem
Wohnzweck des Plangebiets widersprechen wirden.

Eine Weiterentwicklung des bestehenden Baugebiets ,Muhlacker II* soll in sidwestliche Richtung
erfolgen. Das Baugebiet soll Gber die vorhandenen Wohnwege ,Zum Dorfweinberg“ (Baugebiet
Muhlacker 1) und ,In den Mahlackern“ (Baugebiet Mihlacker) verkehrlich angebunden werden.

Ubergeordnete und sonstige Planungen

Landesentwicklungsplan 2002 Baden-Wirttemberg

Die Stadt Bad Mergentheim gehdrt innerhalb der Region Heilbronn-Franken zum Main-Tauber-Kreis.
Im Netz der zentralen Orte des Landes ist Bad Mergentheim Mittelzentrum und Teil der Entwick-
lungsachse Wertheim — Tauberbischofsheim — Bad Mergentheim — Crailsheim (- Ellwangen). Zum
Mittelbereich Bad Mergentheim gehéren die Gemeinden Ahorn, Assamstadt, Bad Mergentheim,
Boxberg, Creglingen, Igersheim, Niederstetten und Weikersheim.

Alle Gemeinden des Main-Tauber-Kreises zahlen zum ,Landlichen Raum im engeren Sinne*.

Bad Mergentheim hat seit 01.04.1975 den Status einer GrofR3en Kreisstadt inne.

Regionalplan Heilbronn — Franken

Bad Mergentheim ist hach dem Regionalplan ein Mittelzentrum mit oberzentraler Funktion und
Uberregional bedeutsamer Schwerpunkt fur Industrie und Dienstleistungseinrichtungen. Die Stadt
liegt in einem verstarkt zu entwickelnden Siedlungsbereich zur Aufgliederung der Entwicklungsachse
(Ellwangen-) Crailsheim — Blaufelden / Schrozberg — Weikersheim — Bad Mergentheim — Tauber-
bischofsheim — Wertheim (- Marktheidenfeld / Lohr). Eine regionale Entwicklungsachse bilden
Waldenburg / Kupferzell — Kiinzelsau — Krautheim / Dérzbach — Bad Mergentheim.

Der Planbereich ist im Regionalplan als Wohnbauflache dargestellt.

Flachennutzungsplan

Die Kernstadt Bad Mergentheim mit seinen 13 Stadtteilen bildet seit der Verwaltungsreform gemein-
sam 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 7 Anderungsverfahren zum Flachennutzungsplan durchgefiihrt. 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.

Zwischenzeitlich wurde der Flachennutzungsplan digitalisiert. Die digitalisierte Fassung vom
15.11.2012 mit den Darstellungen der Grundfassung einschlieRlich der 1. bis 7. Anderung des
Flachennutzungsplanes ist maRgebend.

Gem. § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.

Im Flachennutzungsplan der VG Bad Mergentheim ist der gesamte Planbereich bereits als
Wohnbauflache dargestellt. Der Bebauungsplan wird somit nach 8§ 8 Abs. 2 BauGB aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt. Eine Anpassung des Flachennutzungsplanes ist somit nicht
erforderlich.
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4.4

4.5

5.1

Auszug aus der digitalisierten Fassung des Flachennutzungsplanes vom 15.11.2012

Landschaftsschutzgebiet

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes wird kein Landschaftsschutzgebiet betroffen. Das
Baugebiet ,MUhlacker 111“ grenzt nicht unmittelbar an ein Landschaftsschutzgebiet an.

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, gebilligt.
Wesentliche Teile des Landschaftsplanes wurden gem. § 9 Abs. 1 Naturschutzgesetzt bereits in die
4. Anderung des Flachennutzungsplanes iibernommen.

Auch im Landschaftsplan ist der Planbereich als mégliche Wohnbauflache vorgesehen. Der
Bebauungsplan beriicksichtigt die Empfehlungen des Landschaftsplanes.

Bestandssituation

Lage des Plangebietes und rdumlicher Geltungsbereich

Der Bebauungsplan ,Muhlacker 111“ umfasst eine Flache von ca. 1,58 ha.

Das Plangebiet schliel3t westlich an der bestehenden Wohnbebauung der Baugebiete ,Muhlacker*
und ,Mahlacker 11 an.

Das neue Baugebiet wird Uber die vorhandenen Wohnwege ,Zum Dorfweinberg® (Baugebiet
Muhlacker 1) und ,In den Mihlackern® (Baugebiet Muhlacker) erschlossen und wird im Westen und
Norden von landwirtschaftlich genutzten Flachen eingerahmt. Sudlich schlie3t das Baugebiet an die
hier bestehende Bebauung der ,Bobstadter Stralle” an.
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Begriindung

5.2 Lage des Plangebietes in Althausen
Durch den Bebauungsplan ,Muhlacker 111“ werden folgende Grundstlicke Uberplant:

Vollstandig:
Flurstiicke Nr. 4535, 4536, 4537, 4538/6, Gemarkung Althausen.

Teilweise:
Flurstiick Nr. 4538/1, 4538/2, Gemarkung Althausen.
MaRgebend ist der Bebauungsplan im Maf3stab 1: 500 vom 11.11.2022.

Leimental

Miihldcker

Abgrenzung Plangebiet B-Plan
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5.3 Bisheriger Rechtszustand und stadtebauliche Planungen

5.4

5.5

Im Vorfeld der Planungen fur ein Neubaugebiet in Althausen wurden bereits im Jahr 2008
verschiedene Alternativen zur ErschlieBung der weiteren Flachen untersucht. Der Gemeinderat hat
in der Sitzung vom 29.01.2009 im Rahmen der Vorstellung der Vorentwurfsplanung die Variante 2
des Rahmenplans ,Muhlacker II* vom 17.11.08 / 10.12.2008 beschlossen. Bei der vorgestellten
Rahmenplanung wurde auch die langfristige Weiterentwicklung des Gebietes ,Mihlacker Il Gber die
westlich angrenzenden Grundstiicke (Flst. Nrn. 4535, 4536, 4537, 4538/1, 4538/6, 4538/2) dargestellt
und die AnschlusserschlieRung sichergestellt.

Die ErschlieBung des Gebietes erfolgt tUber drei StichstralRen, die an die Wohnwege ,Zum
Dorfweinberg“ sowie ,In den Miuhlackern® und ,Im Leimental“ angeschlossen werden. Grundlage der
Planung ist der vom Gemeinderat im Jahr 2009 beschlossene Rahmenplan vom 17.11.08 /
10.12.2008.

Die 6. Anderung des Flachennutzungsplanes der VG Bad Mergentheim weist den Planbereich als
Wohnbauflache aus.

Bestehende Nutzungen im Plangebiet

Der Uberplante Bereich wird derzeit intensiv ackerbaulich genutzt. Es sind keinerlei 6kologisch
wertvolle Strukturen im Planbereich vorhanden.

Umgebungssituation

Das Plangebiet schliel3t westlich an der bestehenden Wohnbebauung der Baugebiete ,Muhlacker®
und ,Muhlacker II* an.

Das neue Baugebiet wird Uber die vorhandenen Wohnwege ,Zum Dorfweinberg® (Baugebiet
Muhlacker Il) und ,In den Muhlackern® (Baugebiet Muhlacker) erschlossen und wird im Westen und
Norden von landwirtschaftlich genutzten Flachen eingerahmt. Stdlich schliel3t das Baugebiet an die
hier bestehende Bebauung der ,Bobstadter Stralle” an.

PLANUNGSBERICHT

Stadtebauliche Konzeption

Aufgrund der vorhandenen Topographie im Plangebiet, mit starken Neigungen und den
Zwangspunkten bei der verkehrstechnischen ErschlieBung sind nur wenige stadtebaulich und
wirtschaftlich sinnvolle Erweiterungsvarianten moglich.

Mit der Anordnung und Lage des Baugebiets ,Muhlacker 111“ werden die Wohnbauflachen im Gewann
,Miihlacker des Stadtteils Althausen zielgerecht abgerundet und ein geordneter Ubergang zur freien
Landschaft erreicht. Ziel der Planung ist es, durch die Lage und Ausrichtung der Bebauung eine
Ortsrandbegriinung gegeniber der Landschaft zu erhalten sowie eine wirtschaftliche Erschlielung
des Quartiers mit einer optimalen Ausnutzung bzw. Verdichtung zu erreichen. Der bauliche Ubergang
zu den angrenzenden Wohngebieten ,Mihlacker® und ,Muihlacker 11“ soll harmonisch verlaufen.
Einzel- und Doppelhauser sowie Bauplatze fir den Geschosswohnungsbau sollen das Angebot
ergénzen und der Nachfrage nach Bauplatzen im Stadtteil Althausen Rechnung tragen.

Verkehrliche ErschlieBung des Gebiets / geplante Erweiterung

Die ErschlieBung des Gebietes erfolgt Uiber die drei vorhandenen Wohnwege aus den Baugebieten
,Muhlacker* und ,Mihlacker II*. Grundlage der Planung ist der vom Gemeinderat am 29.01.2009
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Begriindung

3.1

3.2

3.3

beschlossene Rahmenplan. Insgesamt werden mit dem Baugebiet 24 Baugrundstiicke erschlossen.
Das Quartier wird gegenuiber der freien Landschaft durch die festgesetzte private Grunflache
eingerahmt. Die an die Wohnbauflachen angrenzenden landwirtschaftlichen Wege dienen nicht der
ErschlieBung der Grundstiicke und werden deshalb mit Ein- und Ausfahrtsverboten von den
Privatflachen her belegt.

Ver- und Entsorgung des Gebiets

Versorgung

Die Versorgung des Plangebiets mit Strom und Wasser erfolgt Uber die Stadtwerk Tauberfranken
GmbH und ist sicher gestellt. Ein ausreichender Wasserdruck ist gewéahrleistet.

Regenerative Energiesysteme sind erwiinscht. Die Dachflachen sollen so angeordnet werden, dass
die Sonnennutzung maoglich ist.

Abwasserentsorgung und Rickhaltung von Niederschlagswasser / Zisternen

Das Niederschlagswasser von Dachflachen und sonstigen befestigten Flachen ist in
Retentionszisternen zu sammelin.

Die Retentionszisternen werden im Zuge der ErschlieBung eingebaut (geplantes Volumen inklusive
Rickhaltung ca. 8 m3). Die Zisternen sind vom Grundstiickseigentiimer zu warten und zu unterhalten.
Der ordnungsgemalfie Betrieb und die Funktionalitat werden vom Eigenbetrieb Abwasserwirtschaft
alle 2 Jahre Uberprft.

Sofern das Regenwasser auch als Brauchwasser verwendet werden soll, ist sicherzustellen, dass
keinerlei Verbindung zwischen der Trinkwasserinstallation und dem Nicht-Trinkwassersystem
besteht. Die Entnahmestellen missen dauerhaft gekennzeichnet werden. Es ist wirksam zu
verhindern, dass Regenwasser in das 6ffentliche Wasserleitungsnetz gelangt.

Die Installation muss nach den Vorgaben der Trinkwasserverordnung und den Bestimmungen der
DIN 1988 und 1989 — 1 ausgefiihrt werden.

AuBerdem ist fur die Prifung und Abrechnung der in die o6ffentliche Kanalisation eingeleiteten
Regenwasser- und Abwassermenge die Brauchwassernutzung im Gebaude anzuzeigen. Der
entsprechende Antrag kann bei dem Eigenbetrieb Abwasserwirtschaft gestellt werden.

Entsprechend der Trinkwasserverordnung ist eine Nutzung von Regenwasser als Brauchwasser im
Haushalt dem Gesundheitsamt beim Landratsamt Main-Tauber-Kreis und dem Stadtwerk
Tauberfranken GmbH anzuzeigen.

Auf die Textlichen Festsetzungen unter Nr. 2.11 ,Anlagen zum Sammeln von Niederschlagswasser®
sowie Nr. 3.6 ,Dachflachenwasser / Zisternennutzung / Trinkwasser® wird verwiesen.

Gebietsentwdasserung

Das Baugebiet wird im Mischsystem entwassert. Das anfallende Schmutzwasser wird in den
vorhandenen Mischwasserkanal in der Strafle ,Im Leimental® eingeleitet und von dort aus der
Klaranlage zugefuhrt.

Die detaillierte Planung wird in einem wasserrechtlichen Verfahren dem Umweltschutzamt des
Landratsamtes Main-Tauber-Kreis vorgelegt.
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4.

4.1

4.2

4.3

4.4

4.5

Planinhalte und Festsetzungen

Art und Mal der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO)
festgelegt. In Anwendung von § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO werden die Ausnahmen nach 8 4 Abs. 3 Nr.
1 — 5 BauNVO nicht zugelassen, da sie dem gewilinschten Charakter des Wohngebietes nicht
entsprechen.

Die Zahl der Vollgeschosse wird bei Einzel- und Doppelhdusern aus stadtebaulichen Griinden auf |
Vollgeschoss festgesetzt. Hierdurch sollen in dieser Hanglage maximal bis zu zwei sichtbare
Geschosse entstehen. Beim Geschosswohnungsbau (Bauplatz Nr. 24) werden maximal I
Vollgeschosse zugelassen. Bei dieser verdichteten Bauweise sollen maximal drei sichtbare
Geschosse entstehen.

Das Maf3 der baulichen Nutzung wird bei Einzel- und Doppelhdusern durch die Grundflachenzahl
(GRZ) auf 0,4 festgesetzt. Die Geschossflachenzahl (GFZ) ist mit 0,4 ausreichend bemessen. Beim
Geschosswohnungsbau (Bauplatz Nr. 24) werden eine GRZ von 0,4 und eine GFZ von 0,7
festgesetzt.

Die unterschiedlichen BauplatzgroRen zwischen 425 m2 und 615 m2 sowie Geschosswohnungsbau
(GesamtbauplatzgroRe 1.978 m?2) tragen der Nachfrage fur junge Familien Rechnung.

Insgesamt konnen 24 Bauplatze entstehen, es werden Einzelhdauser und Doppelhduser zugelassen.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen festgesetzt. Diese Baugrenzen
werden im Wesentlichen bis auf 2,50 m an die HaupterschlieBungsstraRen / Wohnwege
herangeruckt. Vor Garagen / Carports soll dennoch ein Abstand von 5,00 m zur Erschlieungsstral3e
eingehalten werden, um einen ausreichenden Aufstellbereich fir Fahrzeuge vor den Garagen /
Carports zu erhalten.

Bauweise

Es ist eine offene Bauweise gem. § 22 BauNVO festgelegt. Es werden laut Einschrieb im Plan Einzel-
und Doppelhduser sowie ein Bauplatz Nr. 24 fiir Geschosswohnungsbau zugelassen.

Hohenlage und Hohen der baulichen Anlagen

Die Hohenlage der Geb&aude wird bei diesem steileren Gelédnde mit einer zur ErschlieBungsstrafl3e
nur minimal differierenden ErdgeschossfertigfulRbodenhdhe festgelegt. Durch die Festlegung der
EGFFH und UGFFH talseits und bergseits wird die vorhandene Gelandesituation aufgenommen, so
dass sich die Bebauung optimal ins Gelande einfiigen kann.

Die Hohen der baulichen Anlagen sind mit einem maximalen Wert, gemessen ab
Erdgeschossfertigfullbodenhdéhe (EGFFH) bzw. Untergeschossfertigfuibodenhdéhe (UGFFH) und
dem héchsten Punkt des Daches sowie bis zur Traufhthe fiir verschiedene Dachformen (geneigte
Décher, Pultdacher, Flachdacher) vorgegeben. Auf die nachrichtlichen Geb&audeschnitte sowie die
textlichen Festsetzungen unter ,1.2.1 Geb&dudehdhen® und ,1.2.2 Festlegung der Hohenlagen® wird
verwiesen.

Stellplatze / Wohnungszahl

Die Stellplatzverpflichtung wurde auf 2 Garagen oder Stellplatze pro Wohnung erhéht. Die Festlegung
einer Uber § 37 Landesbauordnung (LBO) hinausgehenden Anzahl von Stellplatzen je Wohneinheit
bei der Errichtung von Gebé&uden ist aufgrund der landlichen Struktur mit einem geringen Angebot

des offentlichen Personennahverkehrs geboten, um den tatsachlichen Bedarf weitgehend zu decken.
Stadtbauamt, Sachgebiet SG 61 Stadtplanung und Hochbau, Stadt Bad Mergentheim
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Begriindung

4.6

4.7

4.8

Im Baugebiet selbst wird nur eine begrenzte Anzahl offentlicher Stellplatze ausgewiesen. Diese
weitergehende Verpflichtung ist notwendig, um auf der ErschlieBungsstrale moglichst einen
reibungslosen Verkehrsfluss zu gewahrleisten und Verkehrsbeeintrdchtigungen zu vermeiden.

Die héchstzulassige Zahl der Wohneinheiten wird aus stadtebaulichen Griinden bei Einzelhausern
auf 3 Wohnungen und bei Doppelhausern auf 2 Wohnungen pro Wohngebaude beschrankt. Beim
Bauplatz Nr. 24 (Geschosswohnungsbau) werden bis zu 20 Wohnungen zugelassen.

Durch die Beschrankung der Wohneinheiten sollen in diesem exponierten Quartier die GroRen der
entstehenden Gebaude eingeschrankt werden. Zusatzlich wirden durch die zu grof3e
Wohnungsanzahl und den daraus resultierenden Kfz-Verkehr die Belastungen fir die Anlieger an
den Straen ,Zum Dorfweinberg® und ,Im Leimental” zu stark erhéht werden.

Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports)

Um die Versiegelung der Grundstlcksflachen zu reduzieren, sind Garagen und Carports nur inner-
halb der Uberbaubaren Grundstiicksflache zugelassen. Damit ausreichend grof3e Aufstellflachen vor
Garagen vorhanden sind, ist ein Mindestabstand als Stauraum von 5,00 m vorgegeben. Um ausrei-
chende Stellplatzflachen auf den Grundstiicken zu ermdglichen, kénnen diese auch aufRerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen entstehen.

Leitungsrechte

Um die Versorgung des Gebietes mit Energie zu gewahrleisten, wurde am d&stlichen Rand des
Baugebietes ein Leitungsrecht von der bestehenden Trafostation auf den neu geplanten Fu3weg
eingetragen.

Private Griinflachen

Alle Pflanzungen missen bis 1 Jahr nach Bezugsfertigkeit des Wohngebéaudes erfolgt sein. Zulassig
sind nur heimische Baume und heimische Straucher (siehe auch Pflanzlisten unter Punkt Nr. 3.12
der Textlichen Festsetzungen). Neupflanzungen sind auf Dauer zu erhalten und bei Abgang neu zu
pflanzen.

4.8.1 Pflanzungen von Baumen auf privaten Grundstiicken

Je Baugrundstick ist mindestens ein naturraumtypischer Laubbaum oder ein ortstypischer
Obsthochstamm entsprechend der Pflanzliste unter Punkt Nr. 3.12 der Textlichen Festsetzungen
anzupflanzen. Die angepflanzten Baume sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang neu zu pflanzen.
Die geltenden Abstandsvorschriften des Nachbarrechts sind dabei zu beachten. Von den
festgesetzten Pflanzstandorten kann abgewichen werden, sofern es fur eine effektive
Flachennutzung erforderlich ist. Je Baumstandort ist eine wasser- und luftdurchlassige Flache von
mindestens 5,00 m2 vorzusehen, die die artspezifische Entwicklung der Einzelbaume ermdglicht.

4.8.2 Ortsrandeingriinung / Private Griinflache

Entlang der Baugebietsgrenze werden private Grinflachen mit Pflanzgeboten ausgewiesen, um eine
intensive Eingrinung des Baugebiets gegentber der freien Landschaft zu gewahrleisten. Der
Randbereich des Plangebietes soll durch eine geschlossene Strauch- und Baumpflanzung auf den
privaten Grundsticksflachen eingegriint werden. Diese Eingrinungsmafinahme wird eine dauerhafte
Griinzasur im Baugebiet darstellen. Durch diese Pflanzungen werden attraktive Ubergangsbereiche
zum offenen Landschaftsraum geschaffen. Die 0Okologischen und landschaftsésthetischen
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Begriindung

4.9

4.10

5.1

5.2

Funktionen dieser Ortsrandbepflanzung werden gesteigert, indem ausschlief3lich naturraumtypische,
standortgerechte Gehdlzarten Verwendung finden.

Dabei ist die standorttypische Pflanzliste unter Punkt 3.12 der Textlichen Festsetzungen zu beachten,
um die Entwicklung naturnaher Ortsrandstrukturen mit vielseitigen landschaftsdkologischen
Funktionen sicherstellen zu kénnen.

Offentliche Griinflache

Im Einfahrtsbereich des Wohnweges 2 wurde zeichnerisch eine 6ffentliche Griinflache festgesetzt,
um einen harmonischen Ubergang zwischen den beiden Baugebieten ,Miihlacker* und ,Mihlécker
I1I“ zu erreichen und diese voneinander raumlich zu trennen.

Grinordnerische Festsetzungen und Mallnahmen und Flachen fir MalBnhahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Gestaltung von PKW-Stellflachen, Grundstiickszufahrten und FuRwegen

PKW-Stellflachen, Grundstiickszufahrten und FuBBwege sind einschlieRlich Unterbau aus
versickerungsfahigen Materialien, beispielsweise Rasenfugen-, Rasengitter-, Dranfugen- oder
Dréanpflaster herzustellen, um anfallendes Oberflachenwasser in Teilmengen vor Ort versickern zu
kénnen und auf diese Weise Auswirkungen auf den 6rtlichen Wasserhaushalt zu minimieren.

Abstandsflachen und Freirdume innerhalb tiberbaubarer Grundsticksflachen

Teilflachen, deren Uberbauung innerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflachen nicht erforderlich
bzw. nach MalRgabe der festgesetzten GRZ nicht mdglich ist, sind als Vegetationsflachen (z.B.
Scherrasen, Gehdlzbestande, Ziergrun u. &.) anzulegen oder als versickerungsféhige Privatwege
und -platze (z.B. Scherrasen, Schotterrasen, Rasengitterwaben) zu gestalten. Vorbereitend sind in
diesen Bereichen baubedingt verdichtete Bodenkdorper tiefgrindig zu lockern. Hierdurch kénnen
Auswirkungen auf die natirlichen Bodenfunktionen und den landschaftlichen Wasserhaushalt
gemindert werden.

Regelungen zur Gestaltung (Ortliche Bauvorschriften)

Erforderlichkeit gestalterischer Vorschriften

Aufgrund der Lage am offenen Landschaftsraum und dem Anschluss an die bestehenden Baugebiete
.Muhlacker und ,Mihlacker II“ sind neben den Vorschriften nach § 9 BauGB weitergehende
gestalterische Vorgaben nach § 74 LBO notwendig. Die Ortlichen Bauvorschriften sollen extrem
stérende Entwicklungen bei der au3eren Gestaltung der Gebdude im Baugebiet ausschliel3en. Die
Vorschriften wurden soweit vertretbar reduziert, um ein relativ breites Spektrum an
baugestalterischen und architektonischen Elementen zuzulassen.

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Um die Einwirkungen auf das Landschaftsbild zu reduzieren, sind fur die dul3ere Gestaltung der
Gebaude und baulichen Anlagen keine leuchtenden und reflektierenden Materialien zuléssig. Eine
Ausnahme hierzu bilden jedoch Sonnenkollektoren oder Solarzellen, deren Einbau erwiinscht ist.

Des Weiteren diirfen alle Aulienwande baulicher Anlagen nur mit einem Remissionswert von 15-80
ausgefihrt werden.
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5.3 Dacher / Dachbegrinung / Dachgestaltung

5.4

Um eine moderne Dachgestaltung zuzulassen, sind mit Ausnahme von Tonnendachern alle
Dachformen mdoglich. Die Dachneigung wird auf 0-40° festgeschrieben, wodurch auch moderne
Architekturformen mdéglich sind. Um Einwirkungen auf das Landschaftsbild und die vorhandene
Bebauung zu reduzieren, werden fur die Dacheindeckungen keine reflektierenden Materialien
zugelassen. Dacheindeckungen mit metallischen Materialien sind nicht zulassig, hierdurch wird auch
der Eintrag von lonen in die Kanalisation minimiert.

Flachdacher und Dacher mit Dachneigungen von bis zu 15° sind auf Wohngeb&uden vollstandig (100
%) und auf Garagen und Nebengeb&auden zu mindestens 50 % mit Grasern, Wildkrautern, Stauden
oder bodendeckenden Gehdlzen extensiv zu begriinen. Hierzu ist eine Vegetationstrageschicht
(Substratschicht) von mindestens 8 cm vorzusehen.

Vor dem Hintergrund der landesrechtlich geregelten Installationspflicht von Photovoltaikanlagen auf
Dachflachen, sollten die Dachbegriinung und die Solarnutzung in kombinierten Systemen umgesetzt
werden.

Dachbegrinungen wirken stabilisierend auf das Kleinklima, da sich begriinte Dachflachen weniger
stark aufheizen. Im Sommer sind Dachbegriinungen fur darunter liegende Raume insgesamt eine
wirksame MalRnahme zum Schutz vor sommerlicher Hitze. Im Winter kommt es durch die Vegetation
und das Dachsubstrat zu einer Verminderung des Warmedurchgangswerts und somit zu einer
erhbhten Warmedammung. AufRerdem binden Dachbegrinungen Staub und fordern die
Wasserverdunstung. Der reduzierte und verzégerte Regenwasserabfluss entlastet die Vorflut. Je
nach Begriinungsart wird das Niederschlagswasser unterschiedlich lange in den oberen Schichten
gehalten und flieBt dann abzlglich der Verdunstungs- und Transpirationsrate ab. Extensive
Dachbegriinungen bilden aul3erdem einen vom Menschen wenig gestorten Sekundéar-Lebensraum
fur Insekten, Vogel und Pflanzen. Dachbegrinungen beleben zudem das Erscheinungsbild der
Neubauten von benachbarten h6heren Gebauden aus.

Die Gewinnungsanlagen von Sonnenenergie sind mit der Dachbegriinung kombinierbar und erhéhen
deren Wirkungsgrad. Mit der Festsetzung der zu begrinenden Flachenanteile der
Gebaudedachflachen wird ein Mindestmal3 an Begriinung gesichert.

Eine gleichzeitige Nutzung begrlnter Dachflachen ist nicht ausgeschlossen, sondern erhéht aufgrund
des abkuhlenden Effekts der Dachvegetation den Wirkungsgrad aufgestéanderter Systeme bei hohen
Sommertemperaturen.

Eine Nutzung begriinter Dachflachen und Anlagen zur Nutzung der Solarenergie (aufgestandert)
erganzen sich gegenseitig; positiv einerseits durch eine Erh6hung der Ausbeute an solarer Energie
und andererseits durch einen verschatteten und vor Austrocknung somit besser geschutzter
Lebensraum.

Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind unter Berlicksichtigung der unter Punkt 2.2.5 der Textlichen
Festsetzungen genannten Vorgaben fir ihre Gestaltung, GréRe und Lage zuléssig.

Werbeanlagen

Die zulassigen Werbeanlagen werden auf eine GroRRe bis max. 1,00 m2 beschrankt und sind nur am
Ort der Leistung moglich. Ausgenommen hiervon sind auf der Gebdudewand aufgemalte
Werbeschriften; diese sind bis zu einer Gréf3e von max. 5,00 m? zuldssig. Die Beleuchtung von
Werbeanlagen ist unzuldssig, um Einwirkungen auf das Landschaftsbild und die Umgebung
auszuschlie3en.
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Begriindung
5.5  Gestaltung der Stellplatze und Zufahrten

5.6

5.7

5.8

5.9

6.1

6.2

Zur Reduzierung der Oberflachenversiegelung und naturlichen Regenwasserverrieselung sind die
Stellplatze und Zufahrten zu Stellplatzen, Garagen und Nebengebauden sowie Privatwegen aus
versickerungsfahigen Materialien, z.B. aus Scherrasen, Schotterrasen, Rasenfugen-, Rasengitter-,
Dranfugen- oder Dranpflaster, herzustellen.

Gestaltung der unbebauten Grundsticksflachen

Aus Grinden der Biodiversitat missen die nichtiberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke
Grinflachen sein, soweit diese Flachen nicht fiir eine andere zulassige Verwendung bendtigt
werden.

Um Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen sicherzustellen, ist die Uberdeckung der unbebauten
Grundstlcksflachen mit Kies, Schotter oder vergleichbaren anorganischen Materialien (Steingéarten)
nicht zulassig.

Einfriedungen

Um ein durchgéngiges StralRenbild zu gewahrleisten sind die Einfriedungen nur als offene Einfrie-
dungen mit einer maximalen Hohe von 1,25 m zugelassen. Geschlossene Einfriedungen sind
ausnahmsweise zwischen den Baugrundstiicken auf einer maximalen Gesamtlange von 4,00 m und
einer maximalen Hohe von 1,80 m zuléssig.

Niederspannungsfreileitungen, Antennen

Die Errichtung von mehr als 1 AuRenantenne sowie von Freileitungen jeglicher Art ist nicht zulassig.
Diese Einschrankung ist notwendig, um das Ortsbild von Althausen in dieser Lage nicht zu
beeintrachtigen. Es soll so ein méglicher ,Wildwuchs* von Antennen und Freileitungen unterbunden
werden.

Stellplatzverpflichtung

Die Stellplatzverpflichtung wurde auf 2 pro Wohnung erhdht. Die Festlegung einer Uber 8 37 LBO
hinausgehenden Anzahl von Stellplatzen je Wohnung bei der Errichtung von Gebauden ist auf Grund
der landlichen Struktur mit einem geringen Angebot des o6ffentlichen Personennahverkehrs
erforderlich, um den tatsachlichen Bedarf weitgehend zu decken. Im Baugebiet selbst wird nur eine
begrenzte Anzahl 6ffentlicher Stellplatze ausgewiesen. Diese Verpflichtung ist notwendig, um auf der
ErschlieRungsstralie einen reibungslosen Verkehrsfluss pAll gewabhrleisten und
Verkehrsbeeintrachtigungen zu vermeiden.

Kennzeichnungen, nachrichtlich tbernommene Festsetzungen und Hinweise

Der Planbereich liegt in keinem bekannten Schutzgebiet. Siudlich des Baugebiets grenzt das
Landschaftsschutzgebiet Bad Mergentheim an.

Leitungsrechte

LR — Leitungsrecht zugunsten der Stadtwerke Tauberfranken GmbH.

Im Bereich der Leitungsrechte sind Gebaude, Gebaudeteile und Stitzmauern sowie die Pflanzung
von Baumen nicht zugelassen.

Denkmalschutz

Denkmalsschutzrechtliche Belange werden durch die Aufstellung des Bebauungsplans nicht berthrt.
Stadtbauamt, Sachgebiet SG 61 Stadtplanung und Hochbau, Stadt Bad Mergentheim
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6.3 Immissionsschutz

Zur weiteren ErschlieBung des Baugebiets ,Muhlacker IlI“ wurde die Wolfel Engineering GmbH
beauftragt eine Schallimmissionsprognose zu erstellen. In diesem Gutachten wurden die im sidlichen
sich befindenden bestehenden gewerblichen Nutzungen untersucht.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes sind die im Plangebiet zu erwartenden
Anlagenlarmimmissionen zu ermitteln und zu bewerten. Sidlich des Baugebietes liegen die
bestehenden gewerblichen Nutzungen.

Laut der Schallimmissionsprognose vom 10.02.2022 werden die maligebenden Orientierungswerte fur
allgemeine Wohngebiete nicht (berschritten. Im Ubrigen wird auf die beigefiigte
Schallimmissionsprognose verwiesen.

Mit den zu Grunde gelegten Ansatzen werden durch die Anlagenlarmimmissionen die
Orientierungswerte fir WA-Gebiete innerhalb der Baugrenzen im gesamten Bebauungsplangebiet
eingehalten.
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1 EINLEITUNG

Nach § 2 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen fur die Belange des
Umweltschutzes die Durchfiihrung einer Umweltpriifung obligatorisch. Die Umweltpriifung ist durch den
Umweltbericht als gesonderter Teil der Begriindung zu dokumentieren. Der vorliegende Umweltbericht
wurde entsprechend den Anforderungen der Anlage zu § 2 Abs. 4 BauGB erstellt.

1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele der Planung

Die Stadt Bad Mergentheim plant die Aufstellung des B-Planes ,Mihlacker I1I* in der Feldflur am Orts-
rand von Althausen (Abb. 1 und 2).

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 15.790 m2 am Nordrand von Althausen. Durch Auf-
stellung des Bebauungsplanes sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Bebauung ge-
schaffen werden.

Die Stadt Bad Mergentheim mochte mit der Aufstellung des Bebauungsplanes die baurechtlichen Vo-
raussetzungen fir die Bebauung festschreiben.

1.2 Angaben Uber Standort, Art und Umfang sowie Bedarf an Grund und Bo-
den des geplanten Vorhabens

Das Planungsgebiet umfasst eine Flache von ca. 15790 m2 in der Flurlage “Mihlacker, Gmk. Althau-
sen.

Die Nettoneuversiegelung betragt 6.728 mz.

1.3 Rechtsgrundlagen

BAUGESETZBUCH (BauGB) vom 23.09.2004 (BGBI. I, S. 2414), in der derzeit glltigen Fassung.
BAUNUTZUNGSVERORDNUNG (BauNVO) vom 23.01.1990 (BGBI. I, S. 132), in der derzeit glltigen Fas-
sung.

LANDESBAUORDNUNG (LBO) fur Baden-Wirttemberg vom 08.08.1995 (GBI. S. 617), in der derzeit gulti-
gen Fassung.

BUNDESARTENSCHUTZVERORDNUNG (BARTSCHV): Verordnung zum Schutz wildlebender Tier- und
Pflanzenarten. Fassung vom 16. Februar 2005 (BGBI. | Nr. 11 vom 24.02.2005 S. 258; ber.
18.03.2005 S. 896) Gl.-Nr.: 791-8-1

BUNDESNATURSCHUTZGESETZ (BNATSCHG): Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege vom 29.
Juli 2009 (BGBI. | Nr. 51 vom 06.08.2009, S. 2542 ff)

NATURSCHUTZGESETZ - BADEN-WURTTEMBERG (NatSchG) - Vom 13. Dezember 2005 (GVBI. Nr. 18
vom 13.12.2005 S. 745; ber. 2006 S. 319; 14.10.2008 S. 338 08; 14.10.2008 S. 370 08a;:: 17.12.2009
S. 809 09)

BUNDESBODENSCHUTZGESETZ (BBodSchG) Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen
und zur Sanierung von Altlasten vom 17.03.1998, in der derzeit glltigen Fassung.

BUNDES-BODENSCHUTZVERORDNUNG (BBodSchV): Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung
vom 10.07.1999 (BGBI. S. 1554), in der derzeit gultigen Fassung.
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RICHTLINIE DES RATES 79/409/EWG voM 02. APRIL 1979 ZUR ERHALTUNG DER WILD LEBENDEN VOGELAR-
TEN (Vogelschutz-Richtlinie); ABI. Nr. L 103 vom 25.04.1979, zuletzt gedndert durch die Richtlinie des
Rates 91/244/EG vom 08.05.1991 (ABI. Nr. 115)

RICHTLINIE 97/49/EG DER KOMMISSION VOM 29. JULI 1997 zur Anderung der Richtlinie 79/409/EWG des
Rates Uber die Erhaltung der wildlebenden Vogelarten. - Amtsblatt Nr. L 223/9 vom 13.8.1997.

RICHTLINIE 97/62/EG DES RATES VOM 27. OKTOBER 1997 zur Anpassung der Richtlinie 92/43/EWG zur
Erhaltung der nattrlichen Lebensrdaume sowie der wildlebenden Tiere und Pflanzen an den techni-
schen und wissenschaftlichen Fortschritt. - Amtsblatt Nr. L 305/42 vom 08.11.1997.

1.4 Ubergeordnete Planungen
Landesentwicklungsplan:

Im LANDESENTWICKLUNGSPLAN 2002 Baden-Wirttemberg ist der Main-Tauber-Kreis als ,Landlicher
Raum im engeren Sinne” dargestellt. In der Begriindung zum Landesentwicklungsplan wird in Kapitel
2.4 auf die Ziele fur den Landlichen Raum und die Funktionen des Landlichen Raumes eingegangen.

Unter anderem wird aufgefuhrt:

»--... Der Landesentwicklungsplan hebt deshalb im Entwicklungsleitbild fiir den Landlichen Raum (Plan-
satz 2.4.1) die konsequente Sicherung der Standortqualitaten als Aufgabenschwerpunkt hervor. Dies
schlief3t eine Sicherung der vielfach glinstigen Wohnstandortbedingungen ebenso ein wie die Bewah-
rung seiner landschaftlichen Vielfalt und Attraktivitat, seiner kulturellen Eigenart, seiner charakteristi-
schen Ortsbilder und den Schutz von grof3flachigen Freiraumen fur land- und forstwirtschaftliche Nut-
zungen, fir die Erholung und den Tourismus. “

peneanas Eine standortgemale Landbewirtschaftung leistet dariiber hinaus wesentliche Beitrage zur Er-
haltung und Pflege der Kulturlandschaft und zum Schutz der nattrlichen Lebensgrundlagen. Sie nimmt
damit eine maf3gebliche Rolle bei der Sicherung der 6kologischen Ausgleichsfunktionen von Freiréu-
men ein.....~

,Gemal der Entwicklungskonzeption des Landesentwicklungsplans liegen die wesentlichen Ansatz-
punkte fur die weitere Entwicklung des Landlichen Raums in seinen Qualitaten und Vorzlgen selbst.
Diese sollen nicht nur gesichert, sondern zur Starkung des Landlichen Raums auch genutzt werden.
Dabei ist auch im Landlichen Raum auf eine umwelt- und ressourcenschonende Bebauung und eine
verkehrsglinstige Zuordnung von Versorgungseinrichtungen, Wohnbau- und Gewerbeflachen hinzuwir-
ken*

Regionalplan

Im Regionalplan Heilbronn-Franken 2020 wird auf den Landlichen Raum im engeren Sinne eingegan-
gen.

In Kapitel 2.1.3.2 wird unter anderem aufgefuhrt:

,Sowohl in wirtschaftlicher als auch in sozialer Hinsicht ist der Landliche Raum im Sinne einer konse-
guenten eigenstandigen Entwicklung zu férdern. Die Eigenart des Landlichen Raumes als Kulturland-
schaft kann nur gewahrt werden, wenn die oftmals hochwertige landwirtschaftliche Nutzung und die
weitgehend intakten groRRflachigen Freirdume im Zusammenhang erhalten bleiben.”

Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Stadt Bad Mergentheim ist das Plangebiet Muhléacker 1l als Wohnbaufla-
che dargestellt.

Abb. 1: Ubersichtskarte: Lage des Geltungsbereichs
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Muhlécker III

MaBstab 1:4000

[ | 3 ucAithausenMihlackerIIT

Abb. 2: Ubersichtlageplan mit vorgesehenem Bebauungsgebiet
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2 BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER UMWELTAUSWIRKUNGEN

2.1 Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umwelt-
zustands

2.1.1 Aktuelle Flachennutzung

Die Flurstiicke 4535,4536, 4537, 4538/1 und 4538/2 (Gmk. Althausen) werden aktuell als Acker genutzt.
Die Nutzung ist intensiv, es treten nur wenige Ackerwildkrauter auf (Abb. 7).

2.1.2 Schutzgut Mensch, Landschaftsbild und landschaftsgebundene Erholung
Die Schutzguter Landschaftsbild und Erholung/Wohnumfeld stehen in engem Zusammenhang, daher
werden sie hier gemeinsam betrachtet.

Durch die hangabwarts bestehende Bebauung ist das Gebiet von auf3en nur bedingt einsehbar und nur
bei unmittelbarer Passierung fir etwaige Spazierganger sichtbar, so dass die neuen Bebauungen sich
optisch kaum stérend auswirken.

2.1.3 Schutzgut Klima und Luft
Die mittleren Jahrestemperaturen liegen bei ca. 9,9°C, der durchschnittliche jahrliche Niederschlag be-
tragt ca. 800 mm (Bad Mergentheim, Climate-data.org).

Das Klima des Plangebiets wird durch seine naturréumliche Lage bestimmt und wird hinsichtlich Tem-
peraturgang und Niederschlag ein als warm und gemaRigt klassifiziert Bad Mergentheim, (Climate-
data.org).

Der Geltungsbereich ist nicht als Kaltluftentstehungsgebiet anzusehen.

2.1.4 Schutzgut Béden

2.1.4.1 NATURRAUMLICHE GLIEDERUNG, GEOLOGIE UND BODEN

Das Plangebiet ist naturraumlich dem Tauberland (129) zugeordnet.

Es handelt sich im Plangebiet hauptsachlich um Kartiereinheit i1l ,Pararendzina aus Flie3erden (Mu-
schelkalkmaterial)® (Abb. 3. u. 4).
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Abb. 3: Geologie (Quelle LGRB 2005)
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Abb.4: Bodenleitarten (Quelle LGRB 2005)
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Als Bodenleitart ist Pararendzina aus FlieRerden (Muschelkalkmaterial) angegeben.
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2.1.5 Schutzgut Oberflachengewéasser und Grundwasser

Fir das Schutzgut Wasser wird sowohl die Funktion von Oberflachengewéassern bewertet als
auch das Grundwasserdargebot und die Grundwasserneubildung.

Oberflachengewasser:

Im Geltungsbereich sind weder FlieBgewasser noch Stillgewasser vorhanden.

Grundwasser:

Als Grundwasserleiter fungieren die Schichten des unteren Muschelkalks (Su/Sm).

Das Plangebiet befindet sich auerhalb bestehender oder geplanter Wasserschutzgebiete und
Wasserschutzgebietszonen sowie auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten.

Bewertung

Die Bedeutung des Gebietes, das Schutzgut Wasser betreffend, wird als gering eingestuft.

2.1.6  Schutzgut Tiere, Pflanzen und deren Lebensraume

2.1.6.1 POTENZIELLE NATURLICHE VEGETATION

Als potenzielle natirliche Vegetation eines Standortes wird die Pflanzengemeinschaft bezeichnet, die
sich ohne menschliche Einwirkung von selbst unter den bestehenden edaphischen und klimatischen
Verhéltnissen einstellen wiirde. Sie gibt Anhaltspunkte fur die Bewertung des Bestandes und fiir stand-
ortgemale Pflanzenverwendung bei landschaftspflegerischen MalRhahmen.

Ohne menschlichen Einfluss wirde das Plangebiet heute vollstandig wieder mit Wald bestockt sein. Als
potenziell natirliche Waldgesellschaften sind Buchenwalder zu erwarten.

Bewertung

Die Bedeutung des Gebietes, das Schutzgut natirliche Vegetation betreffend, wird als gering eingestuft.

2.1.6.2 BETROFFENE BIOTOPTYPEN

Die im folgenden aufgelisteten Biotoptypen wurden im Geltungsbereich nachgewiesen.

Tabelle 1: Liste der im Geltungsbereich nachgewiesenen Biotoptypen

Biotoptyp Code Biotoptyp Bezeichnung
37.10 Acker
Bewertung

Die Bedeutung des Gebietes, das Schutzgut Biotope betreffend, wird als gering eingestuft.
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2.1.6.3 ARTENSCHUTZRECHTLICHE BELANGE

2.1.6.3.1 STRENG GESCHUTZTE ARTEN

Im Rahmen einer artenschutzrechtlichen Prifung (saP) wurde Uberprift, ob durch die Planung Verbots-
tatbestéande nach § 44 BNatSchG zu erwarten sind. Die saP wurde auf Grundlage von 4 Begehungen
wahrend der Vegetationsperiode 2020 (Reptilien, Vdgel) durchgefiihrt.

Aufgrund der vorgefundenen Arten ist davon auszugehen, dass Lebensrdume von européischen Vo-
gelarten im ndheren und Zauneidechsen, wenn Uberhaupt, lediglich im weiteren Umfeld, aul3erhalb des
Planbereichs, betroffen sind. Fir alle anderen Artengruppen konnten gar keine Hinweise auf aktuelle
Vorkommen streng geschutzter Arten erbracht werden.

Bewertung

Die Bedeutung des Gebietes, das Schutzgut streng geschutzte Arten betreffend, wird als gering einge-
Stuft.

2.1.6.3.2 BESONDERS GESCHUTZTE ARTEN

Als einzige Vogelarten der Roten Liste Ba-Wu wurden Feldlerchen (Alauda arvensis, Kategorie 3),
Hanfling (Carduelis cannabina, Katergorie 2), Goldammer (Emberizia citrinella, Vorwarnliste), Feldsper-
ling (P. montanus, Vorwarnliste), Haussperling (Passer domesticus, Vorwarnliste) und Klappergrasmu-
cke (Sylvia corruca, Vorwarnliste) festgestellt, allerdings alle nur im Umfeld des Planbereichs (Abb. 8)

An Reptilien wurden auch in unmittelbarer Nachbarschaft weder Zauneidechsen (Lacerta agilis, Vor-
warnliste) noch Schlingnattern (Coronella austriaca, Vorwarnliste) festgestellt (Abb. 8),.

Bewertung

Die Bedeutung des Gebietes, das Schutzgut besonders geschitzte Arten betreffend, wird als gering
eingestuft.

2.1.6.4 SCHUTZGEBIETE UND GESCHUTZTE BIOTOPE IM GELTUNGSBEREICH (ABB. 5)

Im Geltungsbereich sind keine Schutzgebiete ausgewiesen und keine kartierten Biotope vorhanden
(Abb. 5).

Abb. 5: Schutzgebiete (Quelle LUBW Kartendienst)

~

@ Naturdenkmal N T \ £ 1.}
/ Ea A : i
=] Planbereich / \ R N - 3

@ Biotop

[T Offeniandbiotopkartierung

[ Waldoiotopkartierung

@ Waldschutzgebiet

|| Schonwald

@ Naturschutzgebiet
O
@ Landschaftsschutzgebiet

=

@ FFH-Gebiet (Abfrage) a
7|

24 /41



Tauberzoo-Institut fiir Faunsitik

In unmittelbarer Nachbarschaft liegen 2 Biotope nach § 30 BNatSchG: 165241281233 “Feldhecken
nordlich Althausen®

Abb. 6 Biotop 165241281233 (lila) (Quelle LUBW)

OBJEKTINFORMATIONEN X

Biotop-Nr. 165241281233

Name Feldhecken nordlich Althausen
Flache 0,8241 ha

Datenauswertebogen zu diesem Biotop anzeigen

Liegenschaftskataster

Gemeinde Bad Mergentheim
Gemarkung 151 (Althausen)
Flur 0

Flurstiick 4534

Gemeinde Bad Mergentheim
Gemarkung 151 (Althausen)
Flur 0

Flurstiick 4524

Abb. 7: Blick auf den Planbereich
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2.1.7. Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfih-
rung und bei Durchfuhrung der Planung

Bei Nichtdurchfuhrung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung bleiben die Schutzgiter weiter unverandert erhalten.
Bei Durchfiihrung

Bei Durchfuhrung der Planung werden ca. 1,579 ha umgestaltet.

Die zusatzliche Verkehrsbelastung sowie die damit verbundenen und die durch die Bebauung entste-
henden Emissionen wirken sich nur gering aus.

Auswirkungen auf Tier- und Pflanzenarten bzw. deren Lebensrdume ergeben sich keine, sofern die
Flachen der Umgebung im Rahmen von BaumafRnahmen nicht beeintrachtigt werden (Abb 8).

Abb 8: besonders und streng geschutzte Arten in der Umgebung des Planbereichs

B MaBstab 1:4000

Miihlacker I1I

. ZE Reptilien Mihlacker III
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»
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3 ENTWICKLUNG DES UMWELTZUSTANDS BEI DURCHFUHRUNG DER PLANUNG

3.1 Projektspezifische Auswirkungen

3.1.1 Baubedingte Auswirkungen

Fur den Zeitraum der Durchfiihrung der Baumafinahmen in dem geplanten Baugebiet ist mit teilweise
erheblichen Larmbelastigungen, Staub- und Abgasimmissionen zu rechnen. Diese kdnnen temporar zu
Storungen fir Anwohner und Erholungssuchende sowie zur Vergramung von empfindlichen Tierarten
fuhren.

Wahrend des Baubetriebes ist mit einem erhéhten Verkehrsaufkommen zu rechnen.
Im Umfeld von BaumaRBnahmen kdnnen Bodenverdichtungen auftreten. Beeintrachtigungen des Grund-

wassers sind bei Einhaltung der géngigen Vorschriften nicht zu erwarten.

3.1.2 Anlagebedingte Auswirkungen

Durch die Ausweitung des Wohngebiets sind nicht zwingend Beeintrachtigungen von Pflanzen- und
Tierwelt zu erwarten. Vielmehr Gbertrifft die Anzahl den Siedlungsbereich bewohnender Vogelarten die-
jenige der Feldflur und sogar Reptilien kénnen einwandern, je nach dem Ausmalfd des Problems mit
freilaufenden Hauskatzen.

3.1.3 Betriebsbedingte Auswirkungen

Betriebsbedingt ist nicht mit zuséatzlichen Emissionen im Geltungsbereich und dessen Umgebung zu
rechnen die sich negativ auf Tierarten auswirken kénnen (Vogel).

3.2 Entwicklung des Umweltzustandes/mdgliche Beeintrachtigungen

3.2.1 Mensch, Landschaftsbild und landschaftsgebundene Erholung

Durch die Umsetzung des B-Planes treten erhebliche Veranderungen gegeniber dem Ist-Zustand auf,
die sich auch auf das Landschaftsbild auswirken. Die Erholungsfunktion war auch als Acker nicht gege-
ben. Durch die Lage hinter der hangabwarts bestehenden Bebauung ist die Sichtbarkeit der Anlage

eingeschrankt so dass erhebliche Beeintrachtigungen ausgeschlossen werden kénnen.

3.2.2 Klima und Luft

Durch die Flachenversiegelung im Bereich der Hausgrundrisse und Vorplatze ist von einer mittleren
Verringerung der Evapotranspiration auszugehen. Zerschneidungen von Luftaustauschbahnen kon-

nen ausgeschlossen werden.

3.2.3 Bdden

Der Boden im Plangebiet wird derzeit ackerbaulich genutzt. Die Belastungen aller Bodenfunktionen sind

als mittel einzustufen.
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3.2.4 Wasser

Die Belastungen durch die Versiegelungen werden als mittel eingestuft (mittlere Einschrénkung der

Grundwasserneubildung).

3.2.5 Pflanzen, Tiere, Lebensraume

Die Beeintrachtigungen fir Pflanzen und Tiere sind durch die Ausweitung der Wohnbebauung in diesem
Fall als nicht vorhanden bzw. gering einzustufen da im Geltungsbereich keinerlei Lebensraum fiir na-

turschutzrechtlich relevante Arten festgestellt wurde.

Streng geschutzte Arten werden durch den Eingriff voraussichtlich nicht erheblich beeintréchtigt (vgl.

saP, 5.1.4. u. 5.2.4.) es sind keine Vermeidungs- und CEF-MafRnahmen notwendig.
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Tabelle 2: Zusammenfassung: Einschatzung des Belastungsgrades der Schutzgiter

Einschétzung des Zustan- | Einschétzung des Risikos

Schutzgiiter des der Schutzgiiter bei Umsetzung der
(Wertigkeit) Planung
Schutzgiiter Mensch, Erholung, Landschaftsbild

Lage in Gebiet fir Erholung (VBG Regionalplan) nein

Lage in regionalem Griinzug (VRG Regionalplan) nein

Erholungsfunktionen gering gering
Erholungsinfrastruktur - gering gering
Emissionen gering gering
Klimaschutzfunktion mittel gering
Wohnumfeld (Beeintréchtigung der Sichtbeziehungen) gering gering
Nutzungsbeschrankungen hinsichtlich Erholung gering gering

Betroffenheit von Denkmalschutzobjekten -

Schutzgut Klima / Luft

Kalt-, Frischluftentstehungsgebiete gering gering

Frischluftbahnen, Zerschneidungseffekte -

Schutzgiiter Boden / Wasser

Boden als Standort fiir Kulturpflanzen hoch hoch
Boden als Standort fiir natlrliche Vegetation gering gering
Boden als Lebensraum mittel mittel
Boden als Erosionsschutz mittel gering

Geotope und Bodendenkmaler -

Kartierte Altlasten -
Filter- und Pufferfunktion gering gering
Boden als Ausgleichskérper im Wasserhaushalt (Retentions- . .
vermdgen) gering gering
Lage in Wasserschutzgebiet nein
Schutzwirkung der Grundwasserliberdeckung gering gering
FlieRgewasser -
Stillgewasser -

Schutzgut Tiere, Pflanzen, Lebensraume
Vorkommen streng geschutzter Vogelarten - gering
Vorkommen streng geschiitzter Fledermausarten - gering
Vorkommen sonstiger streng geschiitzter Arten - gering
Vorkommen besonders geschiitzter Arten - gering
Vorkommen geféhrdeter Arten - gering
Verlust von Lebensrdumen durch zusétzliche Versiegelungen gering gering
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4  GEPLANTE MARNAHMEN ZUR VERMEIDUNG, VERRINGERUNG UND ZUM AUS-

GLEICH DER NACHTEILIGEN AUSWIRKUNGEN

> Die Bauarbeiten sind aufRerhalb der Brutzeit von Vogeln und Aktivitatszeit von Reptilien zwi-
schen Oktober und Ende Februar durchzufiihren.

> Offentliche Flachen sind so zu gestalten, dass neue Lebensraume fiir Végel und Reptilien
entstehen.

> Offentliche Flachen durfen nicht mit Schlegelmulcher bearbeitet werden
» Fur Grunlandsaaten auf offentlichen Flachen darf nur regionales Saatgut verwendet werden

> FUr etwaige Gehdlzanpflanzungen sind Gehdlze regionaler Herkunft nach der folgenden
Liste zu verwenden.

Tabelle 3: Pflanzliste Gehdlze:

Botanischer Name Deutscher Name
Acer campestre Feld-Ahorn

Betula pendula Hénge-Birke
Corylus avellana Hasel

Crataegus laevigata Rotdorn

Crataegus monogyna Weilkdorn

Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Fraxinus excelsior Gemeine Esche
Ligustrum vulgare Liguster

Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe

Rhamnus cathartica Echter Kreuzdorn
Rosa canina / rubiginosa Hunds-Rose / Wein-Rose
Sorbus aucuparia Eberesche
Viburnum lantana Wolliger Schneeball
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4.1 Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung

Die Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich erfolgt nach der OKOKONTOVERORDNUNG. Dabei wurde fol-

gende Flachenbilanz zu Grunde gelegt (Tab 3).

Tabelle 3: Flachenbilanz

ca. ca.
— \Wohngebietsflachen: 12.570 m? = 79,61 %
== Private Grinflache: 1.380 m? = 8,74 %
— Offentliche Griunflache: 140 m? = 0,89 %
= Verkehrsflachen: 1.519 m? = 9,62 %
- Fulwege: 125 m? = 0,79 %
= Versorgungsflache: 56 m? = 0.35%

Gesamtflache des Baugebietes: 15.790 m? = 100.00 %

Bei der Wohngebietsflache ist im Bebauungsplan eine GRZ von 0,4 festgesetzt. Somit ergibt sich eine

Bebauung der Wohngebietsflache von insgesamt 5.028 mz.

Tabelle 4: Bewertung des Bestandes auf von Eingriffen betroffenen Flachen im Geltungsbereich

Bestand
Typ Biotoptyp ‘ Flache ‘ Biotopwert Bodenwert Biotop-Pkt. Boden-Pkt.
Acker
Acker mit fragmentarischer | o7 1| 45790z | 4pktime | TB7PKUM® | 63160pkt | 26369 Pkt
Unkrautvegetation (Z8ller UNB)

Als Bestand ergibt sich eine Biotoppunktzahl von 63.160 Punkten und eine Bodenpunktzahl von 26.369
Punkten.

Tabelle 5: Bewertung der Planung auf den von Eingriffen betroffenen Flachen im Geltungsbereich

Planung
Typ ‘ Biotoptyp ‘ Flache ‘ Biotopwert Bodenwert Biotop-Pkt. Boden-Pkt.

Wohnbebauung
Wohnbauflache max. ver- | ¢ 40 | 5028me | 1Pktm* | 0,00 Pktim? 5,028 Pkt 0 Pkt
siegelt (ber. nach GRZ)
Wohnbaufldche Garten 60.60 7.542 m? 6 Pkt/m? 1,67 Pkt/m? 45.252 Pkt 12.595 Pkt
StraBenflache, FuBwege 60.20 1.644 m? 1 Pkt/m? 0,00 Pkt/m? 1.644 Pkt 0 Pkt
Versorgungsflache 60.21 56 m? 1 Pkt/m? 0,00 Pkt/m? 56 Pkt 0 Pkt
Private Grunflache 60.60 1.380 m? 6 Pkt/m? 1,67 Pkt/m? 8.280 Pkt 2.304 Pkt
Offentliche Griinflache 60.60 140 m? 6 Pkt/m? 1,67 Pkt/m? 840 Pkt 234 Pkt
Baumreihe (Stammumfang
von 65 cm (UNB Geier) X 45.10-30b | 28 Bdume | 8 Pkt/m? 0,00 Pkt/m? 14.560 Pkt 0 Pkt
Biotopwert 8)
Gesamtsumme: 75.660 Pkt 15.133 Pkt

14
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Die Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung der Biotoptypen ergibt einen Bilanzwert von Plus 12.500 Punkten.

Beim Schutzgut Boden ergibt sich dagegen ein Defizit von 11.236 Wertpunkten. Die Umrechnung der
Wertpunkte von Boden in Okopunkte pro m2 erfolgt durch Multiplikation der Wertstufe mit dem Faktor 4:

11.236 Wertpunkte x 4 = 44,944 Okopunkte.

Gesamt-Bilanzierung

Schutzgut Okopunkte
Biotope +12.500
Boden - 44.944
Summe Gesamtbilanzierung - 32444

Die Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung ergibt einen Gesamtausgleichsbedarf von 32.444 Okopunk-
ten.

Im Baugebiet entstehen insgesamt 24 Bauplatze, es werden sowohl Einzel- als auch Doppelhduser
zugelassen.

Nach Durchfiihrung der BaumafRnahme ist mit dem Erreichen des Prognosezustandes nach ca. 4-5
Jahren zu rechnen.

4.2 Naturschutzrechtliche KompensationsmaRnahmen

Die Bauleitplanung bewirkt fur den Funktionsbereich Arten und Lebensrdume insgesamt eine Bio-
topwertsteigerung um etwa 12.500 Biotopwertpunkte, was insbesondere auf die tGberwiegend acker-
bauliche Nutzung des Eingriffsraumes im Ausgangszustand und die geplante, wohnbauliche Flachen-
entwicklung mit vergleichsweise geringen Grundflachenzahlen und die geplanten Ein- bzw. Durchgru-
nungsmalnahmen zuriickzufiihren.

Fur den Funktionsbereich Boden wurde jedoch ein erheblicher Funktionswertverlust um etwa 11.236
Bodenwerteinheiten (= 44.944 Okopunkte) festgestellt. Die Funktionswertverluste des Bodens sind aus-
schlieRlich auf die geplanten Uberbauungs- und BefestigungsmafRnahmen im Plangebiet zuriickzufiih-
ren, die bereits auf ein Mindestmal3 minimiert wurden (GRZ 0,4 und zwingend erforderliche Erschlie-
Rungsflachen).

Der Kompensationsiiberschuss von ca. 12.500 Biotopwertpunkten innerhalb des Funktionsbereiches
Arten und Lebensraume, soll vollumfanglich funktionsiibergreifend fir das Schutzgut Boden gewertet
werden.
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Zudem ist vorgesehen, die im Rahmen der PlangebietserschlieRung (Herstellung 6ffentlicher Verkehrs-
flachen) anfallenden Oberbdden im Plangebiet, die vor Ort nicht wiederverwertet werden kénnen, auf
das stédtische ackerbaulich genutzte Flurstiick Nr. 1753/3, Gemarkung Althausen, zu verbringen, um
dessen naturliche Bodenfunktionswerte zu optimieren. Die Ackerzahlen des betreffenden Flurstiicks
liegen zwischen 39 und 42 und damit unter den Ackerzahlen im Plangebiet. Die Bodenauflagen im
Plangebiet weisen Ackerzahlen zwischen 45 und 48 auf.

Gem. LUBW 2012 (Schutzgut Boden in der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung) kann durch den
geplanten Oberbodenauftrag eine Steigerung des Bodenwertes um 1 Wertstufe erzielt werden. Durch
sachgerechtes Aufbringen von geeignetem Oberbodenmaterial kann auf dem Flst. Nr. 1753/3 die Filter-
und Pufferleistung sowie die Wasserspeicherkapazitat und die natiirliche Bodenfruchtbarkeit verbessert
werden. Zuséatzlich wird durch den Oberbodenauftrag die Ton- und Humusmenge sowie die nutzbare
Feldkapazitat des Flist. Nr. 1753/3 erhoht und der Wurzelraum vergrof3ert. Die Gesamtflache des Flur-
stiicks 1753/3 betragt etwa 15.957 m?, davon Ackerland ca. 11.348 m2.

Laut geotechnischem Bericht fur die ErschlieBung des Baugebietes von Kempfert+Partner vom Februar
2024 kann mit einer Oberbodenstérke von ca. 0,3 m gerechnet werden. Bei einer Verkehrsflache von
ca. 1.700 m2 entsteht im Rahmen der ErschlieBung des Baugebietes ein Oberbodeniberschuss von ca.
510 m3. Bei einem Auftrag des Oberbodens mit einer Machtigkeit von etwa 0,20 m kdnnten insgesamt
ca. 2.550 m? (2.550 m2 x 0,20 m = 510 m3) des Flurstucks Nr. 1753/3 verbessert werden und hierdurch
ein Funktionsgewinn von insgesamt ca. 2.550 Bodenwertpunkten (2.550 Bodenwertpunkte x Faktor 4
= 10.200 Okopunkte) erzielt werden. Das betreffende Flurstiick wird im Rahmen der Bauleitplanung
als naturschutzrechtliche Kompensationsflache zugeordnet und planungsrechtlich gesichert.

Zudem soll die bereits durchgefiihrte Malihahme Nr. 48, Gemarkung Mergentheim mit einer Gesamt-
gréRe von 2.040 m? aus dem stadtischen Okokonto in Anspruch genommen werden, um den Eingriff
auszugleichen. Diese freiwillige MaBhahme wurde bereits im Rahmen der Flurneuordnung zur Umset-
zung der B 19 im Jahr 2020 angelegt.

Es handelt sich bei der MaRnahme (FIst. Nr. 3980 alt und 3982 alt — neue Flst. Nr. wegen laufender
FNO noch nicht vorhanden) um eine Umwandlung von Acker in eine Fettwiese sowie um Pflanzung von
4 Elsbeeren. Die Gesamtbewertung der durchgefiihrten MalRnahme Nr. 48 betragt 19.896 Okopunkte.
Die genaue MalRnahmebeschreibung kann dem beigefiigten Auszug aus dem Okokonto (Anlage 3) ent-
nommen werden.

Die betreffenden Malnahmen werden in den textlichen Festsetzungen (vgl. Punkt Nr. 1.14) zugeordnet
und planungsrechtlich abgesichert.

Die Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung ergibt einen Gesamtausgleichsbedarf von 32.444 Okopunk-
ten. Mit den o. g. MaRnahmen werden insgesamt 30.096 Okopunkte ausgeglichen.

Es verbleibt folglich ein Defizit von 2.348 Okopunkten.

Somit kénnen durch die dargestellten und festgesetzten 0.g. Mallnahmen insgesamt ca. 93 % des Ge-
samtausgleichsbedarfs ausgeglichen werden.
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Ein dartuber hinausgehender Ausgleich oder Ersatz von Bodenfunktionsverlusten ware durch weitere
grol3flachige EntsiegelungsmaRnahmen im Stadtgebiet, umfangreiche Bodenverbesserungsmafnah-
men oder ausgedehnte Extensivierungsmaf3nahmen im landwirtschaftlich gepragten Auf3enbereich Bad
Mergentheims denkbar. Derartig nutzbare Flachenpotenziale sind angesichts einer positiven Stadtent-
wicklung Bad Mergentheims und einer leistungsfahigen Landwirtschaft im Tauberland jedoch generell
stark begrenzt.

Geeignete Flachen, deren natiirliche Bodenfunktionswerte vor dem Hintergrund der Arbeitshilfen der
LUBW 2012 im bilanzierten Umfang sinnvoll gesteigert werden kodnnten, stehen der Stadt Bad
Mergentheim derzeit nicht zur Verfligung. Auch eine weitere Reduktion der vorgesehenen Grundfla-
chenzahlen im Plangebiet scheidet als MinimierungsmafRnahme aus, da dies vor dem Hintergrund des
ortlichen Flachenbedarfs eine Ausweisung weiterer Bau- und Verkehrsflachen bedingen wirde.

Monetére Ersatzleistungen, wie sie im Zuge von Genehmigungsverfahren fir Einzelbauvorhaben ange-
setzt werden konnten, sind fur die kommunale Bauleitplanung nicht vorgesehen (8 18 Bundesnatur-
schutzgesetz, § 1 a Abs. 3 BauGB).

Der Entwicklung des Wohnquartiers ,Mihlacker III“ soll daher abschlieRend im Rahmen der Abwagung
Vorrang gegenuber einem vollstandigen Ausgleich unvermeidbarer Bodenfunktionswertverluste einge-
raumt werden.

4.3 Planungsalternativen und Begriindung der getroffenen Wahl|

Im Regional- und Flachennutzungsplan ist das Plangebiet als geplante Wohnbauflache dargestellt. Der
Bedarf des Baugebietes ergibt sich aus dem Eigenbedarf an Bauplatzen des Ortes und ist in dem Um-
fang an keiner anderen Stelle mdglich.
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5. MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen (Monitoring)

GemalR § 4c BauGB uberwachen die Gemeinden die erheblichen Umweltauswirkungen, die aufgrund
der Durchflihrung der Bauleitplane eintreten, um insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswir-
kungen frithzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete MafRnahmen zur Abhilfe zu ergreifen.
Zielrichtung des Monitorings ist es, insbesondere die unvorhergesehenen Umweltauswirkungen nach-
haltig zu erfassen.

Fur die Bebauungsplanung im Bereich des Plangebietes ,Muhlacker I11“ sind durch ein geeignetes Mo-
nitoringverfahren die Umweltauswirkungen, die bei der Planaufstellung lediglich prognostiziert werden
konnten, nach der Umsetzung nachzuweisen.

5.1 Inhalte des Monitorings
Nachzuweisen ist:
ob die Versiegelung des gesamten Plangebietes entsprechend den Prognosen eingehalten wurde.

ob es weitere Umweltbelastungen gab, die von der Natur der Sache nicht sicher vorhergesagt werden
kdnnen.

5.2 Monitoring — Zeitplan

Wie das Monitoring funktioniert, also wann und in welcher Weise die Stadt ihre Prognose der Umwelt-
auswirkungen tberwacht, bestimmt der folgende Zeitplan. Dazu wird im vorliegenden Umweltbericht
eine Beschreibung der geplanten MaRRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen der
Durchfiihrung des Bauleitplans ,Muhlacker IlI* auf die Umwelt aufgenommen.

Vor Beginn der Baumafinahme:

Wird die festgelegte Bauzeit zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande eingehalten,
bzw. wurde bei anderen Bauzeiten die Begehung oder die vorbeugende Freirdaumung der Bauflachen
vorgenommen?

Waéhrend der Bauphase:

Wird die Begrenzung des Baufeldes bzw. die geplante Baustelleneinrichtung eingehalten?

Wurde der Oberbodenauftrag umgesetzt?

1 Jahr nach Abschluss der Baumal3nahmen:

Wurden die Pflanzgebote entsprechend der Bebauungsplanung vollstdndig umgesetzt?

Wurden alle Anpflanzungen mit den aufgefuhrten einheimischen Gehdlzen umgesetzt?

5 Jahre nach Abschluss der BaumalRnahmen:

Werden die Ausgleichsmalinahmen fachgerecht gepflegt?

Eine Neubewertung der Umweltbelange soll nach Einstellung der neuen Erkenntnisse vorgenommen
werden und evtl. notwendige Bestimmungen neuer Ausgleichsflachen festgelegt werden.
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6. Zusammenfassung

Mit dem Bebauungsplan ,Muhlacker 111 wird eine landwirtschaftliche Ackerflache mit einer Grofie von
15.790 m2 Uiberplant, mit dem Ziel dort eine Wohnbebauung zu ermdglichen. Anlass ist die hohe Nach-
frage nach Bauplatzen im attraktiven Wohnort Althausen.

Im Rahmen des vorliegenden Umweltberichtes werden die Belange des Umweltschutzes beschrieben,
es werden mdgliche erhebliche Umweltauswirkungen ermittelt und Angaben zu Vermeidungs-, Minimie-
rungs- und Kompensationsmafinahmen gemacht.

Mit der Umsetzung der Planung sind Eingriffe in den Naturhaushalt verbunden. Inshesondere fir die
Schutzguter Boden besteht ein gewisses Risiko. Streng geschitzte Arten sind nicht erheblich betroffen.

Bei Umsetzung der MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung kénnen die auftretenden Umwelt-
schaden kompensiert werden.

Bleibende Umweltschaden sind nicht zu erwarten.

Einen teilweisen planinternen Ausgleich leisten die festgesetzten Pflanzgebote und Griinflachen. Na-
turschutzrechtliche KompensationsmafRnahmen wurden unter Kapitel 4.2 festgelegt.

Neben den festgelegten naturschutzrechtlichen Kompensationsmal3hahmen wurden im Bebauungsplan
zuséatzlich folgende Festsetzungen getroffen, um den Eingriff so gering wie mdglich zu halten bzw. zu
verbessern:

Dachbegriinung bei Flachdachern: Flachdacher und Dacher mit Dachneigungen von bis zu 15° sind auf
Hauptgebauden vollstandig (100 %) mit Grasern, Wildkrautern, Stauden oder bodendeckenden Gehdl-
zen extensiv zu begrinen. Hierzu ist eine Vegetationstrageschicht (Substratschicht) von mindestens
8 cm vorzusehen.

Verbot von Steingarten: Aus Grinden der Biodiversitat missen die nichtiiberbaubaren Flachen der be-
bauten Grundstiicke Griunflachen sein, soweit diese Flachen nicht fir eine andere zulassige Verwen-
dung bendétigt werden.

Um Lebensraum fir Tiere und Pflanzen sicherzustellen, ist die Uberdeckung der unbebauten Grund-
stlicksflachen mit Kies, Schotter oder vergleichbaren anorganischen Materialien (Steingarten) nicht zu-
lassig.

Pflanzgebote: Die im Plan ausgewiesenen privaten Grinflachen sind von jeder Bebauung und Versie-
gelung auf Dauer freizuhalten und entsprechend den Festsetzungen dieses Bebauungsplans zur be-
granen.

Je Baugrundstick ist mindestens ein naturraumtypischer Laubbaum oder ein ortstypischer Obsthoch-
stamm anzupflanzen. Auf dem Baugrundstiick Nr. 24 (Geschosswohnungsbau) sind mindestens 5 na-
turraumtypische Laubbdume oder 5 ortstypische Obsthochstamme anzupflanzen.
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D ABWAGUNG

Gemal dem im Baugesetzbuch verankerten Abwagungsgebots (§ 1 Abs. 6 und 7 BauGB) wurden die
bei der Abwéagung zu bericksichtigenden o6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und
untereinander gerecht abgewogen und entsprechend ihrer Bedeutung in den vorliegenden
Bebauungsplan eingestellt.

Die Stadt Bad Mergentheim hat die zu beachtenden Belange in ihrer Gesamtheit gegeneinander
gewissenhaft erhoben und dokumentiert, in ihrer Gesamtheit gegeneinander und untereinander
abgewogen und dabei inshesondere auch alle umwelterheblichen Gesichtspunkte sorgfaltig geprift.
Die sich aus der Planung ergebenden Konsequenzen sind vollinhaltlich transparent dargestellt worden.

Unter Berlcksichtigung aller vorgetragenen Argumente fir und gegen die Realisierung der Planung
kommt die Stadt Bad Mergentheim zu dem Ergebnis, dass die Vorteile die Nachteile deutlich
Uberwiegen und alle Vorkehrungen getroffen wurden, negative Folgen der Planung auf das absolut
notwendige MalR3 zu beschréanken und beschliel3t daher, den Bebauungsplan in der vorliegenden Form
zu realisieren.

E PLANVERWIRKLICHNUNG

1. Bodenordnung

Es ist vorgesehen, die im Planbereich liegenden Grundstiicke durch die Stadt Bad Mergentheim zu
erwerben.

Die Grundsticke sollen nach Rechtskraft des Bebauungsplanes mit Baugebot verau3ert werden, um
eine zlgige Realisierung des Baugebiets zu gewahrleisten.

2. ErschlieBungskosten

Eine detaillierte Kostenermittlung fur den Strallenbau des Bebauungsplanes ,Muhlacker I11* liegt zum
derzeitigen Planungsstand noch nicht vor. Die Kosten fur den StralBenbau sollen im weiteren
Verfahren nachgereicht werden.

Strom und Wasserversorgung:

Die Kosten fiir die Stromversorgung werden auf 65.000,00 € geschatzt.
Die Kosten fiir die Wasserversorgung werden auf ca. 95.000,00 € geschatzt.

Kosten fir Abwasserbeseitiqung:

Die Kosten fur die Abwasserbeseitigung werden noch ermittelt und im weiteren Verfahren
nachgereicht.

Stadtbauamt, Sachgebiet SG 61 Stadtplanung und Hochbau, Stadt Bad Mergentheim
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3. Flachenbilanz
Im Baugebiet entstehen insgesamt 24 Bauplatze, es werden sowohl Einzel- und Doppelhauser
zugelassen.
ca. ca.
- \Wohngebietsflachen: 12.570 mz = 79,61 %
— Private Grunflache: 1.380 m2 = 8,74 %
— Offentliche Grunflache: 140 m? = 0,89 %
— Verkehrsflachen: 1.519 m2 = 9,62 %
- FuBwege: 125 m? = 0,79 %
— Versorgungsflache: 56 m? = 0,35%
Gesamtflache des Baugebietes: 15.790 m? = 100,00 %
4. Wohneinheiten
22 Bauplatze (Einzelh&user) X max. 3 WE =66 WE
1 Bauplatz (Doppelh&auser) X max. 4 WE =4 WE
1 Geschosswohnungsbau X max. 20 WE =20 WE
Bauplatz Nr. 24 (1.978 m?)
=90 WE

Die ermittelte Anzahl der Wohneinheiten stellt die maximal mégliche Anzahl dar. Aufgrund der
vorgesehenen Gebietsstruktur ist davon auszugehen, dass im Regelfall eine geringere Anzahl an
Wohneinheiten entstehend wird. Im Mittel wird von folgenden Wohneinheiten ausgegangen:

22 Bauplatze (Einzelh&user) X i.M. 1,5WE =33 WE
1 Bauplatz (Doppelhéauser) X i.M. 3,0 WE = 3WE
1 Geschosswohnungsbau X i.M. 18,0 WE =18 WE

Bauplatz Nr. 24 (1.978 m?)

=54 WE

Somit ergeben sich insgesamt ca. 54 Wohneinheiten im Baugebiet. Bei einer mittleren
Belegungsdichte von ca. 2,0 Personen je Wohneinheit kann im Bereich des Allgemeinen
Wohngebietes ,Muhlacker 111“ mit ca. 108 Einwohnern gerechnet werden. Der Bebauungsplan
umfasst eine Flache von ca. 1,58 ha.

Somit ergibt sich eine Bruttowohndichte von ca. 69 Einwohnern pro Hektar (EW/ha).

Zur Sicherung einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung und einer ausreichenden Auslastung 6ffent-
licher Verkehre ist bei der Ausweisung von Wohngebieten fir die Stadt Bad Mergentheim

Stadtbauamt, Sachgebiet SG 61 Stadtplanung und Hochbau, Stadt Bad Mergentheim
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eine Bruttowohndichte von 60 EW/ha als gesamtstadtischer Durchschnittswert zugrunde zu legen
(vgl. Plansatz 2.4.0. Absatz 5 (Z) des Regionalplans Heilbronn-Franken).

Der Plansatz 2.4.0. Absatz 5 (Z) des Regionalplans Heilbronn-Franken kann somit eingehalten
werden.

Zeitliche Umsetzung

Die ErschlieBungsplanung wird parallel zum Bebauungsplanverfahren durchgefuhrt. Die
Baugrundstiicke sollen mit Bauverpflichtung verauf3ert werden.

ANLAGEN
Anlage 1

Spezielle artenschutzrechtliche Prifung gem. § 44 BNatSchG im Rahmen des Bebauungsplanes
.Muhlacker III, Ortsteil Althausen, Stadt Bad Mergentheim, Stand: 08.11.2020 (Tauberzoo — Biro
fur Faunistik).

Anlage 2

Schallimmissionsprognose Anlagenlarm vom 10.02.2022 im Rahmen des Bebauungsplanes
~,Muhlacker Ill“, Ortsteil Althausen, Stadt Bad Mergentheim (Wolfel Engineering GmbH + Co. KG)

Anlage 3

Externe AusgleichsmafRnahme M.48 (Auszug aus Okokonto)

Bad Mergentheim, den 11.11.2024

gez.

Udo Glatthaar

Oberburgermeister
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