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STADT BAD MERGENTHEIM 97980 Bad Mergentheim, den 15.05.2000/30.08.2000

-Bauordnungsamt-
Unterer Graben 20

Az.:63-621.41Bp/f

BEGRUNDUNG

fur den Bebauungsplan ,.Klausenacker I,

Bad Mergentheim-Markelsheim

Ubergeordnete Planungen

1. Landesentwicklungsplan Baden-Wiirttemberg

Die Stadt Bad Mergentheim gehdrt innerhalb der Region Franken zum Main-
Tauber-Kreis. Das Ziel der Landesplanung fur das Gebiet Franken ist im
Plankapitel Ill. 3 formuliert und begrindet. Im Netz der zentralen Orte des
Landes gehdrt u. a. Bad Mergentheim zum ,landlichen Raum® i. S. des Lan-
desentwicklungsplanes und die ehemaligen Landkreise Mergentheim und
Tauberbischofsheim, der heutige Main-Tauber-Kreis, werden als struktur-

schwacher Raum eingestuft.

2. Regionalplan

Bad Mergentheim liegt teilweise in einem Bereich mit Ordnungs- und verstark-
ten Entwicklungsaufgaben in der Entwicklungsachse Ellwangen, Crailsheim,
Schrozberg, Weikersheim, Bad Mergentheim, Tauberbischofsheim und Wert-
heim. Bad Mergentheim ist nach dem Regionalplan ein Mittelzentrum mit ober-

zentraler Funktion.

Verwaltungsraum Bad Mergentheim

Die Stadt Bad Mergentheim mit ihren 13 Stadtteilen bildet seit der Verwaltungsre-
form mit den Gemeinden Assamstadt und Igersheim den Verwaltungsraum Bad
Mergentheim. Die Stadt Bad Mergentheim hat mit Stand 31. Dezember 1999
22.181 Einwohner und seit 01.04.1975 den Status einer Grol3en Kreisstadt inne.
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lll. Flachennutzungsplan

V.

1.

Der Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Bad Mergentheim
wurde mit Erlal® des Regierungsprasidiums Stuttgart vom 19.10.1983 geneh-
migt und mit Bekanntmachung vom 23.12.1983 verbindlich.

. Die 1. Anderung des Flachennutzungsplanes wurde mit Bekanntmachung am

30.11.1990 verbindlich.

. Die 2. Fortschreibung des Flachennutzungsplanes wurde mit Bekanntmachung

am 04.09.1992 wirksam.

. Die 3. Anderung des Flachennutzungsplanes (Ferienpark Assamstadt) wurde

mit Bekanntmachung am 02.04.1993 verbindlich.

. Die 4. Anderung des Flachennutzungsplanes wurde mit Bekanntmachung am

24.03.2000 wirksam.

. Die 5. Anderung des Flachennutzungsplanes wurde ebenfalls durch die Be-

kanntmachung am 24.03.2000 wirksam.

. Die 6. Anderung des Flachennutzungsplanes wurde mit Beschlufl des Ge-

meinsamen Ausschusses am 29.07.1999 eingeleitet.

. Im Zuge der 2. Anderung des Flachennutzungsplanes wurde norddstlich der

bestehenden Wohnbebauung eine weitere Wohnbauflache im Gewann
.Klausenacker‘ ausgewiesen. Der Planbereich stimmt mit dieser Ausweisung

uberein.

Landschaftsplan

Der Gemeinderat der Stadt Bad Mergentheim hat in seiner Sitzung am

26.05.1992 den Landschaftsplan nach dem Entwurf des Planungsburos Heitz-

mann, Weissach im Tal, vom Dezember 1991 / Mai 1992 gebilligt. Wesentliche

Teile des Landschaftsplanes wurden gem. § 9 Abs. 1 Naturschutzgesetz Baden-

Wirttemberg in die 4. Fortschreibung des Flachennutzungsplanes mit aufge-

nommen.

Der Landschaftsplan beurteilt das geplante Wohngebiet als eine zwar land-

schaftlich empfindliche aber dennoch gunstige Erweiterungsflache aus der Sicht
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des Orts- und Landschaftsbildes. Der Bebauungsplan bertcksichtigt die Empfeh-
lungen des Landschaftsplans

V. Abgrenzung

Der Bebauungsplanbereich wird nach dem gegenwartigen Stand der Planung im

wesentlichen wie folgt umgrenzt:

Im Norden durch die Fist.Nr. 4698, 4700, 4701, 6327 (Weg), 4702 und 4965;
im Osten durch die Fist.Nr. 4702 (6stliche Teilflache), 4985, 4983, 4982,
4981, 4980, 4978, 4976, 4975, 4973, 4972, 4971, 4970, 4967, 4966, 4965, 4955,
4954, 4953, 4952/2, 4952/1, 4950, 4949, 4948 und 4947;

im Siiden durch die Fist.Nr. 4940, 4941, 4942, 4942/1 (Weg), 5042/1
(KnockstraBBe), 5051 (WinterrainstraBe, siidliche Teilflache), 5040/4 und
5040/3;

im Westen durch die Fist.Nr. 5041/3, 5041/1, 5051 (WinterrainstraRe), 5030/7,
5030/6, 5025/1 (Weg), 5030/5, 5030/4, 5030/3, 5030/2, 5030/1, 5025/1 (Erich-
Riehle-StraRe), 4694/6 sowie 4702 (westliche Teilflache).

Malgebend ist im einzelnen der Lageplan des Bebauungsplans im Malstab
1 : 500 vom 05.12.1996/29.10.1997/10.05.2000/30.08.2000, gefertigt von der

Stadtverwaltung, Bauordnungsamt.

VI. Angaben zum Bestand

Das Plangebiet liegt am 6stlichen Ortsrand von Markelsheim in oberer Hanglage
und schlief8t sich unmittelbar an die bestehenden Wohngebiete ,Klausenacker |
und II“ im Westen und Stden an. Das Baugebiet liegt oberhalb der im Norden
angrenzenden Gelandekante, an die sich das realisierte Wohngebiet ,Kitzle®
anschliel3t. Der Planbereich selbst sowie die im Osten angrenzenden Flachen

werden intensiv ackerbaulich genutzt.

VII. Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung
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Im Bereich des Stadtteils Markelsheim besteht eine erhebliche Nachfrage nach
Wohnbauflachen, die derzeit nicht befriedigt werden kann, nachdem sich die
noch freien Bauplatze ausschlie3lich in privater Hand befinden. Die Stadt Bad
Mergentheim hat die Grundstlcke im Planbereich erworben. Die erschlossenen
Baugrundstiicke werden wieder mit Bauverpflichtung verauRert, so dal3 eine

Realisierung entsprechend dem jeweiligen Bedarf moglich ist.

Der Planbereich soll als Allgemeines Wohngebiet i.S. von § 4 Baunutzungsver-
ordnung (BauNVO) ausgewiesen werden. Anlagen fur Gartenbaubetriebe,
Tankstellen sowie sonstige nicht storende Gewerbebetriebe i.S. von § 4 Abs. 3
Ziffer 2 BauNVO werden unter Berucksichtigung des vorhandenen Bedarfs nicht

zugelassen.

Bauliche Nutzung und Gestaltung

Das Plangebiet soll, wie bereits unter Ziffer VII dargelegt, als Allgemeines

Wohngebiet i.S. von § 4 BauNVO ausgewiesen werden.

Entsprechend dem Bedarf und auch zur Vermeidung von Beeintrachtigungen
des Landschaftsbildes werden insbesondere im nérdlichen und 6stlichen Plan-
bereich nur Einzelhduser zugelassen. Im sudlichen Planbereich sind auch Dop-
pelhauser, in Teilbereichen auch eine verdichtete Bauweise mit Reihenhausern
durch die Festsetzung der offenen Bauweise =zulassig. Um negative
Auswirkungen auf das Landschaftsbild zu minimieren und auch um ein stadte-
baulich harmonisches Gesamtbild zu erreichen, wurde die Firstrichtung teilweise

verbindlich festgeschrieben.

Als Dachform sind Sattelddcher mit einer Dachneigung von 30 - 45° oder ver-
setzte Pultdacher mit einer Dachneigung von 25 - 45° zu wéahlen. Walm- und
Krippelwalmdacher werden nicht zugelassen. Garagen sind im baulichen Zu-
sammenhang mit dem Hauptbaukorper zu errichten und diesem in Dachform

und Dachneigung anzugleichen. Mit Garagen und Nebengebauden ist ein Min-
destabstand von 1,50 m zur seitlichen Grundstlicksgrenze einzuhalten, um eine
Gliederung der Baukodrper zu erreichen und eine Be- und Durchliftung des

Baugebietes zu gewahrleisten.
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Um eine massive Bebauung und auch ein fur dieses Wohngebiet zu hohes Ver-
kehrsaufkommen zu vermeiden, wird die Zahl der Wohnungen aus stadtebauli-
chen Grinden bei Einzelhdusern auf 3 und bei Doppel- und Reihenhausern auf

2 pro Wohngebaude beschrankt.

Die Stellplatzverpflichtung wird fir Wohnungen tuber 100 gm Grundflache gem.
§ 74 Abs. 2 Ziffer 2 Landesbauordnung (LBO) auf 2 Stellplatze pro Wohnung
erhoht. Erfahrungsgemall besteht im landlichen Raum bei einer Wohnungs-
grofde von mehr als 100 gm Grundflache in der Regel ein Stellplatzbedarf fur 2
Kraftfahrzeuge. Im Bereich der Winterrainstrale und der Wohnstralden sind
Parkplatze ausgewiesen. Daruber hinaus sind diese Stral3en jedoch aufgrund
ihrer Dimensionierung nicht geeignet, als Parkierungsflache zu dienen. Aus
stadtebaulichen und verkehrlichen Grinden ist daher eine Erhéhung der Stell-

platzverpflichtung bei einer WohnungsgroRe ber 100 gm gerechtfertigt.

Entlang der WinterrainstralRe ist ein durchgehender Parkierungsstreifen mit da-
hinter liegendem Gehweg angeordnet. In diesem Bereich wurde daher flr die
angrenzenden Baugrundstucke ein Ein- und Ausfahrtsverbot festgesetzt. Bei 4
Bauplatzen wurde der Garagenstandort sowie die Zufahrt verbindlich festge-
schrieben. Die Festsetzung wurde zur Vermeidung von Verkehrsgefahrdungen
und -behinderungen getroffen, nachdem die Wendemdoglichkeit im Bereich die-
ser Bauplatze eingeschrankt ist und teilweise aul’erdem noch eine Fullweg-

verbindung an die Stichstrale angeschlossen ist.

Unter Berucksichtigung der vorliegenden Grunordnungsplanung durch die freie
Garten- und Landschaftsarchitektin Dipl. Ing. Elke Ukas, Karlsruhe, wurden im
Planbereich Pflanzgebote flir Baume sowie Flachen zur Anpflanzung von Bau-
men und Strauchern festgesetzt. Durch diese grinordnerischen Malknahmen
wird eine landschaftliche Einbindung und Durchgrinung des Baugebietes er-

reicht.

IX. ErschlieBung
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Das Baugebiet wird Gber die Winterrainstrale an die K2852 und damit an den
Ortlichen und uberortlichen Verkehr angebunden. Die Winterrainstral’e wird mit
Anschluf3 an die Erich-Riehle-Stralle fortgefuhrt und dient als Haupter-
schlielungsstra’e fur das Wohngebiet. Von diesem HaupterschlieRungsast
zweigen Stichstral’en als befahrbare Wohnwege ab. Im Eingangsbereich soll die
Winterrainstral3e verengt werden, um eine Verkehrsberuhigung zu erreichen.
Entlang der WinterrainstralRe soll ein FuBweg mit vorgelagertem begrintem
Parkierungsstreifen angeordnet werden. Weitere 6ffentliche Parkplatze sind im

Bereich der WohnstraRen angeordnet.

FuBwegverbindungen bestehen sowohl in das westlich gelegene Wohngebiet
als auch in die freie Landschaft. Im Zuge der Flurneuordnung soll das Baugebiet
an das Wegenetz angeschlossen werden. Zur Bewirtschaftung der Hang-
grundsticke des Winterrains wurde am nordwestlichen Rand des Planbereichs
ein Erdweg angeordnet. Der auf Fist.Nr. 5030/1 bestehende Kinderspielplatz im

angrenzenden Baugebiet soll vergrofRert werden.

Versorgung / Entsorqunqg

Die Versorgung mit Wasser und Erdgas ist Uber die Stadtwerke Bad Mergent-
heim GmbH sichergestellt. Der FlieRdruck am Wasserhausanschlufd wird nach
Angaben der Stadtwerke bei normalen Wasserentnahmen 1,8 bar betragen.
Sollte ein héherer Druck notwendig sein, ist eine kundeneigene Hausdrucker-

hohungsanlage zu installieren.

Die Stromversorgung erfolgt Uber das E-Werk Kuhn, Markelsheim. Am nérd-
lichen Ende der Winterrainstralle wurde zur Versorgung des Gebietes ein

Standort fur eine Trafo-Station ausgewiesen.

Die Entwasserung des Plangebietes erfolgt im Mischsystem. Eine Entwasserung
im Trennsystem hatte im Hinblick darauf, dal eine weitere bauliche Entwicklung
in diesem Bereich nicht vorgesehen ist, unverhaltnismalig hohe Kosten der
aulleren ErschlieBung verursacht. Es ist vorgesehen, die Wohn-

stral3e ,A“ Uber den bestehenden Kanal in der Winterrainstralle zu entwassern.
Die Entwasserung der WohnstraRen B, ,C* und ,D“ sowie der nordliche Be-
reich der Winterrainstralde ist Uber einen neuen Abwassersammelkanal dber den

bestehenden Feldweg zum AnschluBschacht im Kitzlesweg vorgesehen. Ein
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entsprechendes Leitungsrecht wurde in Verlangerung der Winterrainstralde im

nordlichen Planbereich festgesetzt.

Das Dachflachenwasser kann auf dem jeweiligen Baugrundstuck breitflachig
Uber die belebte Bodenschicht unter bestimmten Vorgaben verrieseln. Der Ein-

bau von Zisternen wird empfohlen.

Umweltvertraglichkeit

Durch die Aufstellung und Umsetzung des Bebauungsplans sind Eingriffe i.S.
von § 8 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) zu erwarten. Gemal} § 1a Bau-
gesetzbuch (BauGB) ist uber die Eingriffsregelung nach dem Bundesnatur-
schutzgesetz im Rahmen der Abwagung nach § 1 Abs. 6 BauGB zu entschei-

den.

Bereits im Vorfeld der Planung wurde die freie Garten- und Landschaftsarchitek-
tin Dipl.Ing. Elke Ukas, Karlsruhe, mit der Grinordnungsplanung beauftragt. Die
wesentlichen Aussagen und Zielsetzungen der Grunordnungsplanung wurden
im Bebauungsplan bericksichtigt und entsprechende Pflanzgebote festge-
schrieben. Der landschaftspflegerische Beitrag zum Bebauungsplan -Grinord-
nung- von Dipl.Ing. Elke Ukas auf der Grundlage des Bebauungsplanentwurfs
vom 05.12.1996 / 29.10.1997 ist als Bestandteil der Begrindung im Anhang
beigefluigt. Die Ausfuhrung der Grunordnungsplanerin beziehen sich auf die
Rechtslage vor dem 01.01.1998. Die dort getroffenen Aussagen zum vorhan-
denen Bestand, den Auswirkungen der Planung auf die Schutzguter sowie die
grunordnerischen Zielvorstellungen sind nach wie vor gultig. Im Planentwurf vom
10.05.2000 sind gegentber dem Planungsstand vom 29.10.1997 die von der
Grinordnungsplanerin zwischenzeitlich vorgeschlagenen zusatzlichen
Baumstandorte im Bereich der Wohnstralen B und C sowie ein Pflanzstreifen

am Ostlichen Rand des Plangebietes, nordlich der WohnstralRe A, berucksichtigt.

Hinsichtlich der Bestandsaufnahme von Landschaft und Naturhaushalt, der zu
erwartenden Eingriffe sowie der vorgesehenen Malnahmen zur Minimierung
und Vermeidung der Eingriffe wird auf die beigefigten Ausfuhrungen der

Grinordnungsplanerin Dipl.Ing. Elke Ukas vom 03.03.1998 verwiesen.
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Die Flachenbilanzierung mit einer Gegenuberstellung von Bestand und Planung
ergibt, dald ca. 80% der Eingriffsfolgen im Baugebiet selbst kompensiert werden
konnen. Bei einem Gehdlzstreifen von ca. 10 m aullerhalb des Plangebietes
koénnten die zu erwartenden Eingriffe vollstandig ausgeglichen werden. Auch der
Landschaftsplan schlagt vor, den bestehenden und kinftigen dstlichen Ortsrand

durch einen Geholzstreifen besser in die freie Landschaft einzubinden.

Derzeit wird auf Gemarkung Markelsheim ein Flurneuordnungsverfahren durch-
gefuhrt. Die Flurneuordnungsverwaltung wurde gebeten, den sowohl im Land-
schaftsplan als auch durch die Grinordnungsplanung zum Bebauungsplan an-
geregten Pflanzstreifen Ostlich des bestehenden und geplanten Wohngebiets im
Wege- und Gewasserplan mit landschaftspflegerischem Begleitplan als freiwil-

lige Mallnahme der Stadt Bad Mergentheim entsprechend zu berucksichtigen.

Die Stadt Bad Mergentheim beabsichtigt, ein Okokonto einzurichten und in die-
sem Zusammenhang auch den genannten Geholzstreifen anzulegen. Dieser
Gringurtel soll zum einen als AusgleichsmalRnahme flur das Baugebiet
.Klausenacker Il1“ und darlber hinaus auch flur andere Baugebiete als Ausgleich
dienen. Auch in Abstimmung mit dem Regierungsprasidium Stuttgart kbnnen die
im Zuge der Flurneuordnung vorgesehen zusatzlichen freiwilligen

MaRnahmen der Stadt Bad Mergentheim als Ausgleichsmallnahmen in dem
noch anzulegenden Okokonto beriicksichtigt werden. Im Verlauf des weiteren
Bebauungsplanverfahrens sind die Modalitaten und auch die Sicherung der
Umsetzung dieser AusgleichsmalRnahme noch im einzelnen zu klaren. Ange-
strebt wird ein vorzeitiger Grunderwerb mit Abfindung in Geld nach § 52 Flurbe-
reinigungsgesetz. Durch die Anlegung des genannten Gehdlzstreifens soll eine

vollstandige Kompensation der zu erwartenden Eingriffe erreicht werden.

Die Ausgleichsmalinahmen im Planbereich und auch auf3erhalb werden insge-

samt den Eingriffsgrundstiicken zugeordnet. Eine Einzelzuordnung erfolgt nicht.

Wasserschutzgebiet

Der Planbereich liegt innerhalb der Schutzzone Ill des Wasserschutzgebietes

fur den Schachtbrunnen ,Esel“. Die Schutzbestimmungen der Rechtsverord-
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nung vom 16.12.1992 sind zu beachten. Die Kanale und Leitungen sind entspr.

ATV-Arbeitsblatt A 142 auszufuhren. Erdwarmesonden sind nicht zulassig.

Immissionsschutz

Gemal § 50 Bundesimmissionsschutzgesetz (BimSchG) sind bei raumbedeut-
samen Planungen und Malinahmen die fur eine bestimmte Nutzung vorgese-
henen Flachen einander so zuzuordnen, dal} schadliche Umwelteinwirkungen
auf die ausschlielich oder Uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie
auf sonstige schutzbedurftige Gebiete soweit wie moglich vermieden werden. Im
Gewann ,Esel”, ca. 200 m vom Baugebiet entfernt befindet sich ein wenig
bespielter Trainingsplatz. Aufgrund des vorhandenen Bewuchses und des
dazwischenliegenden Gelandes sind jedoch keine unzumutbaren Larmbe-
eintrachtigungen fir die Bewohner des Baugebietes zu erwarten. Im Rahmen
des vorbeugenden Immissionsschutzes sind keine schadlichen Umwelteinwir-

kungen i.S. von § 50 BimSchG zu erwarten.

Kosten

Verkehrliche ErschlieRung ca. 825.000 DM

Abwasserbeseitigung - innere ErschlieBung - ca. 550.000 DM
- duBere ErschlieRung - ca. 400.000 DM

Gasversorgung ca. 88.800 DM

Wasserversorgung ca. 175.600 DM

Stromversorgung ca. 205.000 DM

Die Kosten der verkehrlichen ErschlieBung und Abwasserbeseitigung sind Uber
den Vermoégenshaushalt der Stadt Bad Mergentheim oder ggfs. au3erhalb des

Haushalts zu finanzieren.

Die Finanzierung der Wasser- und Gasversorgung erfolgt Gber die Stadtwerke
Bad Mergentheim GmbH. Die Kosten fir die Stromversorgung des Baugebietes

werden durch das E-Werk Kuhn, Markelsheim, finanziert.
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XIil. Planverwirklichunqg

Die Grundstucke im Planbereich wurden von der Stadt Bad Mergentheim er-
worben. Eine Bodenordnung ist daher nicht erforderlich. Die Erschlieung erfolgt
nach Bereitstellung der erforderlichen Haushaltsmittel. Die Grundstlicke werden
mit Bauverpflichtung veraulRert, so dal} eine zligige Realisierung entsprechend

dem jeweiligen Bedarf gewahrleistet ist.

Gesehen:
Hulsmann Dipl.Ing. Paul Schaber
Oberburgermeister Blurgermeister

Anlagen:

- Landschaftspflegerischer Beitrag von Dipl.Ing. Elke Ukas, Karlsruhe, vom
03.03.1998

- Auszug aus den Richtlinien zur Bemessung der Abgabe bei Eingriffen in Na-
tur und Landschaft des Hessischen Ministeriums fiir Landentwicklung, Woh-
nen, Landwirtschaft, Forst- und Naturschutz vom September 1994
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