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Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften
,Gewerbe- / Sondergebiet Braunstall“, Bad Mergentheim

Zusammenfassende Erklarung gemafi § 10 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB)

1. Planungsanlass / Planungsalternativen

In den erschlossenen Gewerbegebieten stehen weder in der Kernstadt noch in den
Stadtteilen freie Grundstlcke zur Verfligung, die sich im Eigentum der Stadt befinden und
fir eine gewerbliche Entwicklung und damit fir die Schaffung von Arbeitsplatzen zur Ver-
flgung stehen. Zur Ansiedlung und Entwicklung von Gewerbebetrieben werden daher vor
allem im Bereich der Kernstadt dringend neue Gewerbeflachen benétigt. Eine Alternative
zu dieser im Flachennutzungsplan bereits enthaltenen Gewerbeflache steht nicht zur
Verflgung.

Eine Teilflache des Bebauungsplanbereichs wird als Sondergebiet ,Tierheim“ ausgewie-
sen. Damit soll eine Umsiedlung des unterhalb der Burg Neuhaus auf Gemarkung lgers-
heim angesiedelten Tierheims ermdglicht werden. In diesem Zusammenhang wurden
durch den Tierschutzverein in Abstimmung mit der Verwaltung mehrere Standorte fir ein
neues Tierheim geprift. Hierbei hat sich eine mégliche Ansiedlung im Bereich des
geplanten Gewerbegebietes ,Braunstall“ herauskristallisiert. Um jedoch nicht nur eine
ausschlieBliche Nutzung durch ein Tierheim zu ermdglichen, kénnen ausnahmsweise im
Bereich des Sondergebiets auch gewerbliche Nutzungen zugelassen werden.

Im Rahmen der Bebauungsplanung wurden auch alternative ErschlieBungsvarianten
gepruft. Aufgrund der vorhandenen Bebauung und StraBen sowie den damit vorgege-
benen Anschlusspunkten wurde die vorliegende Planung entwickelt.

2. Bericksichtigung der Umweltbelange

Die Umweltbelange gem. § 1 a und § 2 a BauGB wurden geprift und im Umweltbericht
dokumentiert.

Bei der Umweltpriifung wurde ermittelt, in welchem MaBe die einzelnen Schutzguter
(Naturraumliche Gliederung und Topographie, Geologie und Boden, Wasser, Klima und
Luft, Arten und Lebensraume, Landschaftsasthetik und —erleben, Mensch, Kultur und
Sachguter) durch die voraussichtlich eintretenden Veranderungen als Folge der Bauleit-
planung betroffen sind. Auch Vorkommen und Betroffenheit von Arten gemaf Anhang IV
der FFH-Richtlinie und die Wechselwirkungen zwischen den Schutzgltern wurden unter-
sucht. In den untersuchten Raum wurden auch die Fldchen und Strukturen um den
Geltungsbereich des Bebauungsplans einbezogen.
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Die Beeintrachtigungen der Schutzgiter sollen gemaf den gesetzlichen Vorschriften ver-
mieden und vermindert sowie mdglichst im Geltungsbereich des Bebauungsplans ausge-
glichen werden. Ist der Ausgleich im Gebiet nicht méglich - was im vorliegenden Fall
zutrifft - ist er durch weitere geeignete MaBnahmen auf Flachen auBerhalb des Geltungs-
bereichs herzustellen.

Durch die geplante Entwicklung naturnaher Gehélzstrukturen und eines strukturreichen
Baumhaines in den Randbereichen des Gewerbe- und Sondergebiets kénnen wertvolle
Beitrage zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich der Eingriffe innerhalb des
raumlichen Geltungsbereichs nachgewiesen werden. Die zum Bebauungsplan erstellte
Eingriffs- und Ausgleichsbilanz zeigt einen Bedarf an weiteren MaBnahmen auf. Daher
werden zusatzlich geeignete MaBnahmen auBerhalb des Geltungsbereichs festgelegt.

Die Entwicklungsflache auBerhalb des Geltungsbereichs grenzt unmittelbar an die ge-
planten, naturnahen Gehdlzstrukturen im Randbereich des Gewerbe- und Sondergebiets
an. Vorgesehen ist, diese Ortsrandstrukturen durch eine naturschutzfachliche Entwicklung
des Flurstiickes 1841 sinnvoll zu ergdnzen und in ihren vielseitigen, landschaftsékologi-
schen Funktionswerten zu starken. Dies soll durch Anlage eines vorgelagerten, struktur-
reichen Streuobstbestandes auf Extensivgriinland mit begleitenden Strauchheckenriegeln
erreicht werden.

Nach erfolgter Durchfuhrung der geplanten MaBBnahmen innerhalb und au3erhalb des
Bebauungsplanbereichs kénnen die ermittelten Beeintrachtigungen der Schutzguter mit
Ausnahme des Faktors Boden ausgeglichen werden.

Zur Sicherstellung des Schallimmissionsschutzes der bestehenden benachbarten Nut-
zungen wurde eine Schallimmissionsprognose durch Wélfel Engineering GmbH + Co. KG
(H6chberg) erarbeitet.

Zur BerUcksichtigung des Schallimmissionsschutzes werden fir die entstehenden Gewer-
beflachen zulassige Gerauschkontingente festgelegt. Die Einschrédnkung der zulédssigen
Kontingente tagsuber ergibt sich durch den Schutzanspruch der benachbarten Kleingar-
tenanlagen und der Wohnnutzungen.

Um die in der Schallimmissionsprognose getroffenen Annahmen zur Gerauschvorbelas-
tung zu unterlegen, wurde das Biro Wélfel Engineering GmbH & Co. KG zusatzlich mit
der Durchfiihrung von messtechnischen Untersuchungen beauftragt. Im Ergebnis wurde
festgestellt, dass durch die Gerduschimmissionen der Industrie- und Gewerbegebiete
,=Dainbacher Weg“ und ,Ried“ die Orientierungswerte der DIN 18005 bzw. die Immissions-
richtwerte der TA Larm fir Misch- und Gewerbegebiete im Messzeitraum sicher einge-
halten, mit hoher Wahrscheinlichkeit deutlich unterschritten werden.
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Als Folge der Ergebnisse aus der artenschutzrechtlichen Prifung wurden vorgezogene
AusgleichsmaBnahmen festgelegt. Fir die Feldlerche werden zwei Reviere vollstandig
verloren gehen. Aus diesem Grund werden im raumlich-funktionalen Zusammenhang ins-
gesamt 6 Feldlerchenfenster zur Kompensation auf den Flurstlicken 277 und 1671 in
Althausen angebracht. Dieser Ausgleich auBerhalb des Geltungsbereiches ist durch einen
6ffentlich-rechtlichen Vertrag gesichert.

3. Ergebnisse der Offentlichkeitsbeteiligung

Im Rahmen der friihzeitigen Burgerbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB in der Zeit vom
18.05.2016 bis 01.06.2016 wurden keine formalen Anregungen vorgebracht.

Die 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplanes mit textlichen Festsetzungen, 6rtlichen
Bauvorschriften und der Begriindung mit integriertem Umweltbericht gem. § 3 Abs. 2
BauGB fand vom 07.12.2016 bis 09.01.2017 statt. Ausgelegt wurden auch die bereits vor-
liegenden umweltbezogenen Stellungnahmen. Durch die Offentlichkeit sind auch hier
keine Anregungen oder Bedenken zum Bebauungsplan vorgebracht worden.

4. Ergebnisse der Behérdenbeteiligung

Die im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Behérden und sonstigen Tragern 6ffentli-
cher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB in der Zeit vom 03.05.2016 bis 06.06.2016 einge-
gangenen Anregungen und Bedenken wurden weitestgehend in die Planung mit tber-
nommen.

Das Plangebiet liegt im Bereich eines ausgedehnten Kulturdenkmals. Um allseitige Plan-
sicherheit zu gewahrleisten und spatere Bauverzdgerungen zu vermeiden, werden seit
dem 3. Quartal 2016 im Vorfeld der ErschlieBung archaologische Untersuchungen und
Rettungsgrabungen durch das Landesamt fir Denkmalpflege durchgefihrt.

Uber die im Rahmen der &ffentlichen Auslegung durchgefiihrten Beteiligung der Behérden
und sonstigen Tragern &ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
07.12.2016 bis 09.01.2017 eingegangenen Stellungnahmen hat der Gemeinderat beim
Satzungsbeschluss am 16.02.2017 nach erfolgter Abwagung entschieden. Die vom Land-
ratsamt Main-Tauber-Kreis gewlinschten Berichtigungen und Ergédnzungen in der
Begrindung mit integriertem Umweltbericht zum Immissionsschutz, der Eingriffs- / Aus-
gleichsbilanzierung sowie zu den 6kologischen AusgleichsmaBnahmen wurden vorge-
nommen.
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5. Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen

Im Rahmen des gemeindlichen Monitorings gem. § 4 ¢ BauGB soll eine Uberwachung
madglicher erheblicher Umweltauswirkungen der Bauleitplanung durch geeignete MaB3-
nahmen gewahrleistet werden. Im Umweltbericht wird dokumentiert, dass die zu erwar-
tenden Umweltauswirkungen in Folge der Realisierung des Bebauungsplans hinreichend
genau abschétzbar sind, sofern die vorgesehenen Vermeidungs-, Minimierungs- und
KompensationsmaBnahmen fachgerecht und rechtzeitig umgesetzt werden und die
stadtebaulichen Festsetzungen Beachtung finden.

Die ordnungsgemafRe Umsetzung der bauleitplanerischen MaBnahmen bei der Baufla-
chenerschlieBung und der baulichen Ausgestaltung der einzelnen Baugrundstiicke wird
seitens der Stadt Bad Mergentheim geprift und im Rahmen ihrer Méglichkeiten sicher-
gestellt. Dariiber hinausgehende UberwachungsmaBnahmen sind nicht vorgesehen.

Die Stadt Bad Mergentheim wird zusatzliche Uberwachungskontrollen beim Auftreten aku-
ter Umweltprobleme aufgrund von Hinweisen der zustandigen Fachbehdrden sowie der
Bevélkerung durchfihren.

Bad Mergentheim, den 05.10.2017

gez.

Udo Glatthaar

Oberbiirgermeister



