*Ilx

QEFG GroBe Kreisstadt Bad Mergentheim Bad ittt

Mergent'ﬁelr'n

Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften
»Muhlacker [l Bad Mergentheim — Althausen

Zusammenfassende Erklarung gemaf § 10a Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB)

1. Planungsanlass / Planungsalternativen

Mit dem Bebauungsplan ,Muhlacker I1I* wird eine landwirtschaftliche Ackerflache mit einer
Grole von ca. 1,58 ha uberplant, mit dem Ziel dort eine Wohnbebauung zu ermdglichen.

Im Stadtteil Althausen stehen seit einiger Zeit keine Bauplatze mehr zur Verfigung, um
die Nachfrage nach Wohnbauflachen befriedigen zu kénnen. Alle Bauplatze im zuletzt
erschlossenen Baugebiet ,Muhlacker 11 sind veraulert. Die gewlnschte Reaktivierung
von Flachen in der Ortslage durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung
und andere MalRnahmen zur Innenentwicklung sind aufgrund der bestehenden Eigen-
tumsverhaltnisse nicht im gewtinschten Umfang mdglich. Um jedoch der Nachfrage
gerecht zu werden ist die Erschlielung eines weiteren Baugebiets im unmittelbaren
Anschluss an den Planbereich der Baugebiete ,Muhlacker und ,Muhlacker 11“ auch im
Sinne von § 1 Abs. 3 BauGB geboten.

Der Gemeinderat der Stadt Bad Mergentheim hat deshalb in seiner Sitzung am
25.01.2024 die Aufstellung des Bebauungsplans ,Muhlacker Il1“ beschlossen.

Der Planbereich ist bereits im Flachennutzungsplan als Wohnbauflache dargestellt. Die
vorhandenen ErschlieBungszwangspunkte aus den Baugebieten ,Muhlacker und
,Muhlacker II* lassen keine weiteren ErschlieBungsalternativen zu.

2. Nutzungskonzeption / ErschlieBung

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 Vorent-
wurfsplanung die Variante 2 des Rahmenplans ,Muahlacker II“ vom 17.11.08 / 10.12.2008
beschlossen. Bei der vorgestellten Rahmenplanung wurde auch die langfristige Weiter-
entwicklung des Gebietes ,Muhlacker I11* Uber die westlich angrenzenden Grundstlicke
dargestellt und die Anschlusserschliel3ung sichergestellt.

Aufgrund der vorhandenen Topografie im Plangebiet, mit starken Neigungen und den
Zwangspunkten bei der verkehrstechnischen Erschliel3ung sind nur wenige stadtebaulich
und wirtschaftlich sinnvolle Erweiterungsvarianten maglich.

Mit der Anordnung und Lage des Baugebiets ,Muhlacker III“ werden die Wohnbaufla-
chen im Gewann ,Muhlacker* 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 gegentber der Land-
schaft zu erhalten sowie eine wirtschaftliche ErschlieBung des Quartiers mit einer
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optimalen Ausnutzung bzw. Verdichtung zu erreichen. Der bauliche Ubergang zu den
angrenzenden Wohngebieten ,Muhlacker* und ,Muhlacker 11“ soll harmonisch verlaufen.

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) far den Geschosswohnungsbau zugelassen werden.

Der Planbereich wird als Allgemeines Wohngebiet i.S.v. § 4 BauNVO ausgewiesen.
Betriebe des Beherbergungsgewerbes, nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden im Wege der Ausnahme
nicht zugelassen, da sie dem Wohnzweck des Plangebiets widersprechen wiirden.

Die ErschlieBung des Gebietes erfolgt Uber die drei vorhandenen Wohnwege aus den
Baugebieten ,Muhlacker” und ,Muahlacker II¥. Grundlage der Planung ist der vom Gemein-
derat am 29.01.2009 beschlossene Rahmenplan. Der an die Wohnbauflachen angren-
zende landwirtschaftliche Weg (FlIst. Nr. 4534) dient nicht der ErschlieBung der Grundsti-
cke und ist deshalb mit Ein- und Ausfahrtsverboten von den Privatflachen her belegt.

Beriicksichtigung der Umweltbelange

Allgemeines / Umweltbericht

Die Umweltbelange gem. § 1 a und § 2 a BauGB wurden im Umweltbericht dokumentiert.
Bei der Umweltprifung wurde ermittelt, in welchem Mal3e die einzelnen Umweltmerkmale
und deren Funktionen durch die voraussichtlich eintretenden Veranderungen als Folge
der Bauleitplanung betroffen sind.

Die Beeintrachtigungen der Schutzguter sollen geméan den gesetzlichen Vorschriften
weitgehend vermieden und vermindert, bzw. mdglichst im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans ausgeglichen werden.

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind die 6ffentlichen und privaten Belange gegenei-
nander und untereinander gerecht abzuwagen (8 1 Abs. 6 BauGB). Hierbei ist auch die
Vermeidung und der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft
(Eingriffsregelung nach dem BNatSchG) zu berticksichtigen (§ 1a Abs. 2 Satz 3 BauGB).

Die Bestandsaufnahme des Umweltberichtes zur Bewertung der Umwelt sowie die Ermitt-
lung der Prognose der Umweltauswirkungen beruhen auf einer Bilanzierung von einer-
seits bestehenden Landschaftsbereichen und andererseits geplanten Flachennutzungen.
Eine Gegeniberstellung beider Bilanzen (Bestand und Prognose) ergibt eine Gesamtbi-
lanz, aus der abgelesen werden kann, ob und in welchem Umfang Ausgleichsmal3-
nahmen notwendig sind.

Dokumentation der Schutzguter im Umweltbericht

Die Schutzgiter "Mensch’, "Landschaftsbild”, "landschaftsgebundene Erholung’, "Klima
und Luft’, "Boden”, "Oberflachengewéasser und Grundwasser” und "Tiere, Pflanzen und
deren Lebensraume” wurden im Rahmen der Umweltpriifung untersucht und im Umwelt-
bericht dokumentiert.

Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung

Die Bauleitplanung bewirkt durch die Festsetzungen von 6ffentlichen und privaten Griin-
flachen sowie durch Pflanzgebote auf privaten Grundstticken fur das Schutzgut Biotope
einen Bilanzwert von Plus 12.500 Okopunkten.
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Fur das Schutzgut Boden entsteht durch die Bauleitplanung dagegen ein Defizit von
44.944 Okopunkten. Das Defizit ist ausschlieRlich auf die geplanten Uberbauungs- und
BefestigungsmalRnahmen im Plangebiet zurlickzuflhren, die bereits auf ein Mindestmalf3
minimiert wurden (GRZ 0,4 sowie zwingend erforderliche ErschlieRungsflachen).

In der Summe ergibt sich somit ein Ausgleichsdefizit von -32.444 Okopunkten.

Naturschutzrechtliche KompensationsmalRnahmen / Abwéagung

Der Kompensationsiberschuss von ca. 12.500 Biotopwertpunkten innerhalb des Funkti-
onsbereiches Arten und Lebensraume, soll vollumfanglich funktionstibergreifend fur das
Schutzgut Boden gewertet werden.

Es ist vorgesehen, die im Rahmen der PlangebietserschlieBung (Herstellung offentlicher
Verkehrsflachen) anfallenden Oberbdden im Plangebiet, die vor Ort nicht wiederverwertet
werden kénnen, auf das stadtische ackerbaulich genutzte Flurstiick Nr. 1753/3, Gemar-
kung Althausen, zu verbringen, um dessen natirliche Bodenfunktionswerte zu optimieren.

Gem. LUBW 2012 (Schutzgut Boden in der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung)
kann durch den geplanten Oberbodenauftrag eine Steigerung des Bodenwertes um 1
Wertstufe erzielt werden. Die Gesamtflache des Flurstiicks 1753/3 betragt etwa
15.957 m2, davon Ackerland ca. 11.348 mz.

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

Zudem soll die bereits durchgefiihrte MaRnahme Nr. 48, Gemarkung Mergentheim mit
einer GesamtgroRe von 2.040 m2 aus dem stadtischen Okokonto in Anspruch genommen
werden, um den Eingriff auszugleichen. Diese freiwillige MaRnahme wurde bereits im
Rahmen der Flurneuordnung zur Umsetzung der B 19 im Jahr 2020 angelegt. Es handelt
sich bei der MaZnahme (FlIst. 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 durchgefiuihrten MaRnahme Nr. 48
betragt 19.896 Okopunkte.

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

Die Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung ergibt einen Gesamtausgleichsbedarf von 32.444
Okopunkten. Mit den o. g. Malinahmen werden insgesamt 30.096 Okopunkte ausgegli-
chen.

Es verbleibt folglich ein Defizit von 2.348 Okopunkten.

Somit kdnnen durch die dargestellten und festgesetzten 0.g. Malinahmen insgesamt ca.
93 % des Gesamtausgleichsbedarfs ausgeglichen werden.
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Ein daruberhinausgehender Ausgleich oder Ersatz von Bodenfunktionsverlusten wére
durch weitere grof3flachige Entsiegelungsmal3nahmen im Stadtgebiet, umfangreiche
Bodenverbesserungsmaflinahmen oder ausgedehnte ExtensivierungsmaRhahmen 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 sinnvoll gesteigert werden kénnten,
stehen der Stadt Bad Mergentheim derzeit nicht zur Verfligung. Auch eine weitere Reduk-
tion der vorgesehenen Grundflachenzahlen im Plangebiet scheidet als Minimierungsmalf3-
nahme aus, da dies vor dem Hintergrund des ortlichen Flachenbedarfs eine Ausweisung
weiterer Bau- und Verkehrsflachen bedingen wiirde.

Monetére Ersatzleistungen, wie sie im Zuge von Genehmigungsverfahren fur Einzelbau-
vorhaben angesetzt werden kdnnten, sind fir die kommunale Bauleitplanung nicht vorge-
sehen (8§ 18 Bundesnaturschutzgesetz, § 1 a Abs. 3 BauGB).

Der Entwicklung des Wohnquartiers ,Muhlacker 111* soll daher abschlieRend im Rahmen
der Abwagung Vorrang gegeniiber einem vollstéandigen Ausgleich unvermeidbarer Boden-
funktionswertverluste eingeraumt werden.

Neben den Bodenverbesserungsmalinahmen wurden im Bebauungsplan zusatzlich fol-
gende Festsetzungen getroffen, um den Eingriff so gering wie méglich zu halten bzw. zu
verbessern:

Dachbegriinung bei Flachdéchern:

Flachdacher und Dacher mit einer Dachneigung von bis zu 15° sind auf Hauptgeb&auden
vollstandig extensiv zu begrinen. Hierzu ist eine Vegetationstrageschicht (Substrat-
schicht) von mindestens 8 cm vorzusehen. Bei Carports und Garagen sind Flachdacher
mindestens halftig der Dachgesamtflache mit einer extensiven Dachbepflanzung herzu-
stellen.

Verbot von Steingarten:

Aus Griunden der Biodiversitat missen die nichtiiberbauten Flachen der bebauten Grund-
stiicke Grinflachen sein, soweit diese Flachen nicht flir eine andere zulassige Verwen-
dung bendtigt werden.

Um Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen sicherzustellen, ist die Uberdeckung der unbe-
bauten Grundsticksflachen mit Kies, Schotter oder vergleichbaren anorganischen Materi-
alien (Steingarten) nicht zulassig.

Pflanzgebote:
Die im Plan ausgewiesenen privaten Grunflachen sind von jeder Bebauung und Versiege-

lung auf Dauer freizuhalten und entsprechend den Festsetzungen dieses Bebauungs-
plans zu begrtinen.

Je Baugrundstiick ist mindestens ein naturraumtypischer Laubbaum oder ein ortstypi-
scher Obsthochstamm anzupflanzen. Auf dem Baugrundsttick Nr. 24 (Geschosswoh-
nungsbau) sind mindestens 5 naturraumtypische Laubb&ume oder 5 ortstypische Obst-
hochstamme anzupflanzen.
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Artenschutz / spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP)

Im Rahmen der Uberprifung der moglichen Betroffenheit gemeinschaftlich und national
streng geschuitzter Arten wurde das Hauptaugenmerk auf die mégliche Betroffenheit von
Flederméausen, Reptilien und Vogeln hinsichtlich der Verbotstatbestande gelegt.

Es sind keine CEF-MaRRnahmen bzw. VermeidungsmaRnahmen erforderlich. Auf die spe-
zielle artenschutzrechtliche Prifung wird verwiesen.

Immissionsschutz

Zur weiteren Erschlielung des Baugebiets ,Muhlacker I1I“ wurde die Wélfel Engineering
GmbH beauftragt eine Schallimmissionsprognose zu erstellen. In diesem Gutachten wur-
den die im stdlichen sich befindenden bestehenden gewerblichen Nutzungen untersucht.

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

Laut der Schallimmissionsprognose vom 10.02.2022 werden die mafl3gebenden Orientie-
rungswerte fur allgemeine Wohngebiete nicht tberschritten. Im Ubrigen wird auf die
Schallimmissionsprognose verwiesen.

Mit den zu Grunde gelegten Anséatzen werden durch die Anlagenlarmimmissionen die
Orientierungswerte flr WA-Gebiete innerhalb der Baugrenzen im gesamten Bebauungs-
plangebiet eingehalten.

Ergebnisse der Offentlichkeitsbeteiligung

Im Rahmen der friihzeitigen Birgerbeteiligung gem. 8 3 Abs. 1 BauGB in der Zeit vom
04.03.2024 bis 28.03.2024 wurden keine formalen Anregungen vorgebracht.

Die offentliche Auslegung des Bebauungsplanes mit textlichen Festsetzungen, 6rtlichen
Bauvorschriften und der Begriindung mit integriertem Umweltbericht gem. § 3 Abs. 2
BauGB fand vom 22.07.2024 bis 23.08.2024 statt. Ausgelegt wurden auch die bereits vor-
liegenden umweltbezogenen Stellungnahmen. Durch die Offentlichkeit sind auch hier
keine Anregungen oder Bedenken zum Bebauungsplan vorgebracht worden.

Ergebnisse der Behdrdenbeteiligung

Die im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Behérden und sonstigen Tragern offentli-
cher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB sowie der ¢ffentlichen Auslegung gem. § 4 Abs. 2
BauGB eingegangenen Anregungen wurden nach erfolgter Abwagung im Gemeinderat
weitestgehend in die Planung mit ibernommen.

Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen

Die Uberwachung mdglicher, erheblicher Umweltauswirkungen wird durch ein gemeindli-
ches Monitoring gem. 8 4 ¢ BauGB gewahrleistet. Im Umweltbericht wird dokumentiert,
dass die zu erwartenden Umweltauswirkungen in Folge der Realisierung des Bebauungs-
plans hinreichend genau abschéatzbar sind, sofern die vorgesehenen Vermeidungs-,
Minimierungs- und Kompensationsmal3nahmen fachgerecht und rechtzeitig umgesetzt
werden und die vorgesehenen stadtebaulichen Festsetzungen Beachtung finden.
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Das Monitoring sieht eine regelmaRige Uberprifung verbliebener und neuer Frei- und
Grunflachen bzw. darauf geltender Festsetzungen sowie der festgelegten Ausgleichs-
mafinahmen aul3erhalb des Baugebiets vor, um eine korrekte Ausfiihrung und die dauer-
hafte Bestandssicherung zu gewahrleisten.

Fur die Realisierung und die Wirksamkeit der Mal3nahmen ist in erster Linie die Stadt Bad
Mergentheim verantwortlich, Bauamt und Fachbehérden fir Kontrollen hinsichtlich der
Durchsetzung von Festsetzungen.

Die Stadt Bad Mergentheim wird zusétzliche Uberwachungskontrollen beim Auftreten aku-

ter Umweltprobleme aufgrund von Hinweisen der zustandigen Fachbehdrden sowie der
Bevdlkerung durchfiihren.

Bad Mergentheim, den 11.11.2024
gez.

Udo Glatthaar

Oberbiirgermeister



