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BEGRUNDUNG
ZUM

BEBAUUNGSPLAN "SIEBENWINDENWEG"™

AUF DER
GEMARKUNG BAD MERGENTHEIM

UBERGEORDNETE PLANUNGEN
1. LANDESENTWICKLUNGSPLAN BADEN-WURTTEMBERG

Die Stadt Bad Mergentheim gehdrt innerhalb der Region Franken zum Main-Tauber-
Kreis. Das Ziel der Landesplanung fir das Gebiet Franken ist im Plankapitel Ill. 3
formuliert und begrindet. Im Netz der zentralen Orte des Landes gehort u.a. Bad
Mergentheim zum ,landlichen Raum® im Sinne des Landesentwicklungsplanes und die
ehemaligen Landkreise Mergentheim und Tauberbischofsheim, der heutige Main-
Tauber-Kreis, werden als strukturschwacher Raum eingestuft.

2. REGIONALPLAN

Bad Mergentheim liegt teilweise in einem Bereich mit Ordnungs- und verstarkten
Entwicklungsaufgaben in der Entwicklungsachse Ellwangen, Crailsheim, Schrozberg,
Weikersheim, Bad Mergentheim, Tauberbischofsheim und Wertheim. Bad
Mergentheim ist nach dem Regionalplan ein Mittelzentrum mit oberzentraler Funktion.

VERWALTUNGSRAUM BAD MERGENTHEIM

Die Stadt Bad Mergentheim mit ihren 13 Stadtteilen bildet seit der Verwaltungsreform
mit den Gemeinden Assamstadt und Igersheim den Verwaltungsraum Bad
Mergentheim. Die Stadt Bad Mergentheim hat mit dem Stand 31. Dezember 1999
22.181 Einwohner und seit dem 1. April 1975 den Status einer Grof3en Kreisstadt inne.

FLACHENNUTZUNGSPLAN

1. Der Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Bad Mergentheim wurde
mit dem Erlass des Regierungsprasidium Stuttgart vom 19.10.1983 genehmigt und
mit der Bekanntmachung vom 23.12.1983 verbindlich.

2. Die 1. Anderung des Flachennutzungsplanes wurde mit der Bekanntmachung am
30.11.1990 verbindlich.

3. Die 2. Fortschreibung des Flachennutzungsplanes wurde mit der Bekanntmachung
am 04.09.1992 wirksam.

4. Die 3. Anderung des Flachennutzungsplanes (Ferienpark Assamstadt) wurde mit
der Bekanntmachung am 02.04.1993 verbindlich.

5. Die 4. Anderung des Flachennutzungsplanes wurde mit Bekanntmachung am
24.03.2000 wirksam.

6. Die 5. Anderung des Flachennutzungsplanes wurde ebenfalls durch die
Bekanntmachung am 24.03.2000 wirksam.
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7. Die 6. Anderung des Flachennutzungsplanes wurde mit Beschluss des
Gemeinsamen Ausschusses am 29.07.1999 eingeleitet.

8. Bereits im Flachennutzungsplan 1983 wurde oberhalb des Siebenwindenweges
eine  Wohnbauflache ausgewiesen. Bislang hatte die ErschlieBung von
Wohnbauflachen im Gebiet ,Mittlere Au Sud“ Vorrang. Nachdem die Grundstlicke
hier aber nicht vollstandig erworben werden koénnen, ist die ErschlieBung des
Planbereiches ,Siebenwindenweg“ vorrangiges Ziel.

Iv. LANDSCHAFTSPLAN

Der Gemeinderat der Stadt Bad Mergentheim hat in seiner Sitzung am 26.05.1992 den
Landschaftsplan nach dem Entwurf des Planungsbtliros Heitzmann, Weissach im Tal,
vom Dezember 1991 / Mai 1992 gebilligt. Wesentliche Teile des Landschaftsplanes
wurden gem. § 9 Abs. 1 Naturschutzgesetz Baden-Wdirttemberg in die 4.
Fortschreibung des Flachennutzungsplanes mit aufgenommen.

Der Planbereich stellt gemal Landschaftsplan eine exponierte Hochlage am
westlichen Stadtrand mit weiter Fernwirkung ins Taubertal dar. Das Gebiet wird als
Frischluft-Entstehungsgebiet eingestuft. Zudem ist der Planbereich ein wichtiger
Ubergangsbereich zwischen Wohnsiedlung und offener, reich strukturierter Landschaft
(Naherholungsgebiet Drillberg). In den Randbereichen befinden sich wertvolle Hecken,
Waldchen und Streuobstflachen. Der bestehende Bewuchs ist in seinem Bestand zu
erhalten. Die Streuobstflachen sind zu ergéanzen.

V. ABGRENZUNG

Der Bebauungsplanbereich wird nach dem gegenwartigem Stand der Planung im
wesentlichen wie folgt begrenzt:

O im Nordwesten durch die Boxberger Strale (FI.St.Nr. 2320)
Q im Osten durch den Siebenwindenweg (FI.St.Nr. 2629)

O im Sidwesten von den Flurstlicken Nr. 2299, 2299/2, 2615
sowie 2298 (westliche Teilflache)

MaRgebend ist im Einzelnen der Bebauungsplanentwurf M 1 : 500 der ibu —
Ingenieurgesellschaft fir Bauwesen und Umwelttechnik mbH, Tauberbischofsheim
vom 05.09.2000 / 12.12.2000.

VL. ANGABE ZUM BESTAND
1. DERZEITIGE NUTZUNG

Das Plangebiet "Siebenwindenweg" auf der Gemarkung Bad Mergentheim liegt am
sudwestlichen Stadtrand von Bad Mergentheim und umfasst eine Flache von ca. 4,2
ha.

Im Norden und im Osten grenzt das geplante Wohnbaugebiet an ein bereits
vorhandenes Wohngebiet bzw. an den Siebenwindenweg an. Die Grenze im
Nordwesten bildet die Boxberger Stral’e. Ansonsten grenzt die freie Landschaft in
Form von Streuobstwiesen an das Planungsgebiet an.

Das Planungsgebiet liegt auf einem Nordosthang. Die Geldndehdhen liegen zwischen
ca. 250 m+NN und 295 m+NN, d.h. es besteht ein H6henunterschied im Gebiet von ca.
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45 Héhenmetern. Die mittlere Gelandeneigung liegt zwischen 12 % und 20 %. Entlang
des Siebenwindenweges bzw. im Bereich des ehemaligen Felsenkellers ist zum
Baugebiet hin eine relativ steile Béschung mit bis zu 3 Meter Héhe vorhanden. Von der
Boxberger Stralle zum Baugebiet hin ist eine sanft ansteigende Bdschung mit
Hoéhenunterschieden bis zu ca. 2 Meter zu vermerken. Ansonsten sind keine
besonderen topographischen Merkmale vorhanden.

Momentan wird das geplante Wohnbaugebiet zum gréften Teil landwirtschaftlich in
Form von intensiv genutztem Grunland genutzt. Die westliche Grenze entlang des
Siebenwindenweges und der noérdliche Bereich (Felsenkeller) ist durchsetzt mit
Hecken und Buschwerk. Vereinzelt sind Obstbdume vorzufinden.

2. EHEMALIGER FELSENKELLER DER BRAUEREI KLOTZBUCHER

Auf dem Grundstick FI.St.Nr. 2628 / 2 / 3 / 4 befindet sich ein Felsenkeller der
ehemaligen Brauerei Klotzbicher. Gemall Landesdenkmalamt Baden-Wurttemberg ist
der momentan nicht leicht zugangliche Felsenkeller als ehemaliger Teil der
funktionellen Einheit mit der ehemaligen Brauerei und Gaststatte Klotzbicher ein
Kulturdenkmal in Sachgesamtheit gemall § 2 Denkmalschutzgesetz, wobei vorerst
noch offen ist, ob der Keller fir sich allein bereits Denkmaleigenschaft besitzt. Der
Felsenkeller kann in der festgestellten Sachgesamtheit auch regional einen
Seltenheitswert flr sich beanspruchen, weil oft nur das Gasthaus oder nur noch der
Eiskeller erhalten blieben.

Im Rahmen der geplanten Bebauung des Areals wird der Keller berticksichtigt und in
seiner Substanz erhalten und gesichert.

VIL. ALLGEMEINE ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

In den Wohnbaugebieten der Stadt Bad Mergentheim sind derzeit keine stadteigenen
Bauplatze mehr verfligbar. Es besteht jedoch weiterhin eine starke Nachfrage nach
zentrumsnahen Wohnbauflachen. Um diesen Bedarf zu befriedigen, sollen im Gewann
~Siebenwindenweg“ weitere Baugrundstiicke geschaffen werden. Der Grunderwerb im
Planbereich ist abgeschlossen. Fir diesen Zweck ist ein Bebauungsplanverfahren
einzuleiten. Dabei wird dem Gebot eines sparsamen und schonenden Umgangs mit
Grund und Boden durch angemessene Baudichten Rechnung getragen. Daneben
schafft der Bebauungsplan die Voraussetzung, um die in den Ubergeordneten
Planungen erwahnten Zielvorgaben umzusetzen.

Generell soll der breiten Bevdlkerungsschicht in diesem Baugebiet ein
familiengerechtes, kostenglinstiges und umweltschonendes Bauen ermdéglicht werden.
Die geplante Bebauung schlief’t sich an ein bestehendes Baugebiet an. Es wird jedoch
verkehrstechnisch weitgehend unabhangig erschlossen, so dass keine nachhaltigen
Auswirkungen auf andere Gebiete zu erwarten sind. Die Erschlieung und Bebauung
steht somit im Einklang mit den stadtebaulichen Zielen der Stadt Bad Mergentheim und
den Belangen von Natur und Landschaft.

VIII. BAULICHE NUTZUNG UND GESTALTUNG

Das Baugebiet soll als Allgemeines Wohngebiet (WA) im Sinne von § 4
Baunutzungsverordnung (BauNVO) genutzt werden, wobei die nach § 4 Abs. 3, Nr. 2 -
5 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen (nicht stérende Gewerbebetriebe,
Verwaltungsgebaude, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) nicht zugelassen werden.
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Diese ausnahmsweise zulassigen Nutzungen kénnten das Wohnen beeintrachtigen,
da die Stadtebauliche Konzeption fiir das Gebiet eine Wohnnutzung vorsieht.

Das Mal} der baulichen Nutzung ist bei offener Bauweise flir Einzelhausbebauung bzw.
Einzel- und Doppelhausbebauung mit einer Grundflachenzahl von 0,3 festgesetzt. Ist
zudem Reihenhausbebauung zulassig, ist die Grundflachenzahl mit 0,35 festgelegt.
Somit wird eine massive Bebauung des Hangbereiches vermieden und ausreichende
Freiflachen sichergestellt. Die Geschossflachenzahl wird mit 0,6 festgelegt. Die
getroffenen Festsetzungen Uberschreiten die zuldssige Obergrenze fur die
Bestimmung des Mal3es der baulichen Nutzung nicht.

Im Bebauungsplan ist die offene Bauweise gemall § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.
Der Planbereich soll GUberwiegend mit Einzelhausern bebaut werden. Abgesehen von
den Randbereichen des Wohnbaugebietes sind im inneren® Teil des Gebietes
verdichtete Bauweisen mit Doppelhausern mdglich, auf einer Teilflache im noérdlichen
Planbereich (Planstrale 1) ist zudem Reihenhausbebauung zulassig. Unter
Bertcksichtigung der sehr exponierten Stadtrandlage dirfen die Gebaude hochstens
mit zwei Vollgeschossen errichtet werden, wobei die max. Trauf- und Firsthohe
begrenzt wird. Die bergseitige Traufhdéhe darf, gemessen ab der festgelegten
Erdgeschossfulbodenhéhe, maximal 3,80 m und die max. Firsthhe 8,50 m betragen.
Die talseitige Traufhéhe darf, gemessen ab der festgelegten
UntergeschossfulRbodenhéhe, max. 6,60 m nicht Uberschreiten. Das zweite
Vollgeschoss ist somit nur im Bereich des Unter- bzw. Kellergeschosses mdglich.
Diese bauliche Konzeption soll relativ gedrungene Baukodrper entstehen lassen, die
sich aufgrund der Gebietslage sowohl in das Stadt- als auch in das Landschaftsbild
einfigen. Entlang der Baugebietsgrenze sind ausschlie3lich Einzelhduser konzipiert. In
diesem Bereich ist zudem die Traufseite der Wohngebdude als baulicher Abschluss
zur freien Landschaft festgelegt. In Verbindung mit den festgesetzten Pflanzstreifen
wird dadurch ein gestaffelter, lockerer Ubergang zur freien Landschaft geschaffen.
Entlang der Boxberger StralRe ist die Giebelseite der Baukorper als baulicher
Abschluss festgelegt

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind generell durch Baugrenzen umschlossen.

Garagen und Carports auf den Baugrundstiicken sind nur innerhalb der Baugrenzen
zulassig. Nebenanlagen sind mit Einschrankungen hinsichtlich der GroRe und
Gestaltung auch aulBerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache zuldssig. Anlagen fur
Nutztierhaltung sind ausgeschlossen. Mit den Garagen und Nebenanlagen ist zur
Grundstlicksgrenze ein Mindestabstand von 1,50 m einzuhalten. Eine beidseitige
Grenzbebauung mit baulichen Anlagen ist somit nicht mdglich und es entstehen
dadurch keine aneinandergeketteten Gebaude.

Der Zuschnitt der zukiinftigen Baugrundstiicke liegt zum gréRten Teil zwischen 600 m?
und 800 m?. Es entstehen insgesamt 47 Bauplétze.

Das Erscheinungsbild des ndérdlich und d&stlich gelegenen, bestehenden
Wohngebietes, insbesondere der Dachlandschaft, wird tUbernommen. Die vorhandene
Hangbebauung mit ruhigen Dachformen wird im Wohngebiet "Siebenwindenweg"
fortgesetzt

In Verbindung mit den festgesetzten Pflanzgeboten sollen auf den verbleibenden
Freiflachen Grinstrukturen entstehen, die mit der Bebauung verschmelzen und eine
Vernetzung von Siedlung und Landschaft sichern. Insoweit wird dem Gebot des Natur-
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und Landschaftsschutzes durch angemessene Baudichten in Verbindung mit den
grunordnerischen Festsetzungen Rechnung getragen.

Grolle Sorgfalt wird auch auf die Gestaltung der befestigten Flachen der
Privatgrundstliicke gelegt. Stellplatze und ihre Zufahrten bzw. die Garagenzufahrten
sollen mit wasserdurchlassigen Materialien befestigt werden. Die Flachenversiegelung
wird somit minimiert.

Eine zu starke Konzentration von Wohnungseinheiten in dem von zweigeschossigen
Familienwohneinheiten gepragten Baugebiet soll durch die Begrenzung der zuldssigen
Wohnungsanzahl vermieden werden. Daher sind in den Einzelhdusern maximal drei
Wohnungen, in Doppelhausern (je Haushalfte) und in den Reihenhausern einer
Hausgruppe zwei Wohnungen zulassig. Eine hdhere Wohnungsanzahl bietet sich auch
im Hinblick auf die baurechtlichen Festsetzungen (Geschossigkeit, GRZ, etc.) nicht an.

Die Festsetzungen im Bebauungsplan zur du3eren Gestaltung der baulichen Anlagen
dienen der Erzielung eines vertraglichen Stadtbildes. Zudem sollen sie extrem
stérende Elemente ausschliefien. Diese Bauvorschriften lassen ein breites Spektrum
an baugestalterischen Elementen zu. Eine stadtebauliche Einfigung der Gebaude
untereinander ist dadurch gewahrleistet.

Die Anzahl der herzustellenden Stellplatze fiir Wohnungen {ber 100 m? Grundflache
wird auf 2 Stellplatze pro Wohnung erhéht. Die Festlegung einer tber § 37 LBO
hinausgehenden Anzahl herzustellender Stellplatze bei der Errichtung von Gebauden
mit Wohnungen ist aus Verkehrsgriinden geboten, um den tatsachlichen Bedarf
weitgehend zu decken. Die Erschliefungsstrallen wurden vom ruhenden Verkehr so
beansprucht, dass der eigentliche Verkehr behindert oder beeintrachtigt werden
kénnte. Um verkehrsgefahrdende und verkehrsbelastende Zustadnde und Verhaltnisse
zu vermeiden, ist zum Schutz der FuRganger und Kinder die Erhéhung der
Stellplatzanzahl fiir Wohnungen iber 100 m? notwendig. Dadurch werden die
Verkehrsverhaltnisse im Gebiet verbessert. Der ,Suchverkehr nach Stellplatzen im
Gebiet und seiner Nachbarschaft wird gemindert. Die stadtebauliche Konzeption flr
dieses Baugebiet macht die Herstellung der festgesetzten Zahl der Stellplatze auf den
privaten Baugrundsticken maoglich.

STADTEBAULICHE DATEN - FLACHENBILANZ-

Q Offentliche Verkehrsflache (Planstrafie 1 - 4) ca. 3.770m? = 8,9 %
Q Offentliche Parkplatze (PlanstraRe 1 - 4) ca. 300m? = 0,7 %
O Offentliche FuRwege ca. 470m? = 1,1%
O Versorgungsflache (Trafostation) ca. 33m? = 0,1 %
Q Offentliche Grinflachen (Spielplatz, Griinflachen,

Bauminseln, Obstbaumwiese Bereich Felsenkeller) ca. 4.403m? = 10,3%
O Bauland ca. 33.577m* = 789%

(davon Griinfliche mit Pflanz- bzw. Erhaltungsgebot ca. 3.974m* = 9,4 %)
O Planungsgebiet, gesamt ca. 42553 m* = 100,0 %

STADTEBAULICHE DATEN - NUTZUNGSDICHTE
Max. Anzahl der Wohneinheiten (WE)

Annahme: 80 % Einzelhausbebauung d.h. 36 Baugrundstiicke
20 % Doppelhausbebauung d.h. 9 Baugrundstiicke
Hausgruppe mit 5 Reihenhausern
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QO 36 Einzelhduser x max. 3 WE/Gebaude = max. 108 WE
O 9 Doppelhauser x max. 2 WE/Doppelhaushalfte = max. 36 WE
O 5 Reihenhduser x max. 2 WE/Reihenhaus = max. 10 WE

Max. Anzahl der Einwohner

ca. 385 Einwohner

Q max. 154 WE X ca. 2,5 Einwohner pro WE
(Das entspricht ca. 90 Einwohner / ha.)

ERSCHLIESSUNG

Das Baugebiet wird von Norden Uber die Boxberger Stral3e erschlossen.

Die VerkehrserschlieBung der Baugrundstliicke erfolgt ausschliellich Uber die
PlanstraBen. Eine GrundstlickserschlieBung Uber die Boxberger Stral’e und lber den
Siebenwindenweg ist nicht zulassig.

Die innere Verkehrserschlielung des Baugebietes erfolgt Uber drei Stichstrallen
(Planstrasse 1 -3), die an die Boxberger Stralle angebunden werden. Die Planstrallen
verlaufen von Nordwesten nach Sidosten. Zur ErschlieBung des stdlichen Teils des
Plangebietes wird die Planstralle 4, ebenso als Stichstralle, an die Planstralle 3
angebunden. Die Erschlielungsstralien sind so in das Gelande gelegt, dass die
Gradienten der Strallen eine Steigung von max. 8 % nicht Ubersteigen. Aus
wirtschaftlichen und oOkologischen Grinden werden die Stralken ohne Gehweg
konzipiert, um die Stralenbreite so gering wie mdglich zu halten (=Kosten,
Versiegelung!). So werden die Wohnstrallen als Mischverkehrsflachen, d.h. als
gemeinsame Flache fir Fullganger, Radfahrer und Kraftverkehr ausgewiesen. Durch
die Reduzierung der Straltenbreiten werden die durch den Strallenbau verursachten
Erdbewegungen (Auf-/ Abtrag) ebenfalls minimiert.

Die Planstralen 1, 2 und 3 werden an ihren Enden, im Bereich der Wendeanlagen,
fuRlaufig miteinander verbunden. Der Siebenwindenweg wird an 2 Punkten mit
FuBwegen an dieses geplante Stralen- und Wegesystem angebunden. Zur
Minimierung der Steigung sind im Bereich der Fullwege Treppenanlagen und Rampen
konzipiert.

In Norden, im Bereich des Felsenkellers, ist der Spielplatz konzipiert. Die
verkehrstechnische Erschlielung des Spielplatzes erfolgt Giber die Planstralie 1.

Es entstehen im gesamten Plangebiet 22 6ffentliche Parkplatze.

Planstrale 1.................. 5 offentliche Parkplatze
PlanstralBe 2................... 5 offentliche Parkplatze
PlanstralBe 3................... 6 offentliche Parkplatze
Planstrale 4................... 6 offentliche Parkplatze

Bei dieser verkehrstechnischen Konzeption kann bei Bedarf auch abschnittsweise
erschlossen werden.

TECHN. DATEN

ErschlieBungsstrallen: Bruttobreite b = 5,50 m

FuBgangerwege innerhalb des Baugebietes: Bruttobreite b = 3,00 m
FuRgangerwege mit Anbindung an den Siebenwindenweg: Bruttobreite b = 2,00 m
Wendeanlage Planstrasse 2 und 3: r=8,00 m

Wendeanlage Planstrasse 4: r=6,00 m
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X. VERSORGUNG / ENTSORGUNG
ENTWASSERUNG

Der Gesamtabfluss des Plangebietes ist, wie im Allgemeinen Kanalisationsplan
vorgesehen, gewahrleistet. Die Entwasserung im Mischsystem erfolgt durch den
Anschluss an das bestehende Entwasserungsnetz in der Boxberger Stralke
gewahrleistet.

Zur Flllung des Loschwasserbehalters werden die bergseitigen Grundstiicke der
Planstralle 4 im Trennverfahren entwassert. Das Uberschissige Wasser in diesem
Behalter wird tber einen Uberlauf dem Schmutzwasserkanal zugeleitet.

Gemal DIN 1986, Teil 1 sind Grundstlicksentwasserungsanlagen wirkungsvoll und
dauerhaft gegen schadliche Folgen von Riickstau durch eine sachgemalie Installation
zu sichern. Die maRgebende Riickstauebene (siehe auch DIN 4045) wird von der
ortlichen Behorde festgelegt. Sofern von der zustandigen Behdrde die Rickstauebene
nicht festgesetzt worden ist, gilt als Ruckstauebene die Hohe der Strallenoberkante an
der Anschlussstelle.

Am sudwestlichen Baugebietsrand verlauft eine Entwasserungsmulde mit Anschluss
an das best. Entwdsserungssystem in der Boxberger Strale. Diese Mulde dient zur
ordnungsgemafien Ableitung des oberflachig anfallenden Niederschlagswassers aus
dem angrenzenden AulRengebiet. Die Pflege und Unterhaltung dieser offentlichen
Entsorgungsflache erfolgt Uber die angrenzenden Grundsticke FIL.St.Nr. 2615 und
2299.

WASSERVERSORGUNG / LOSCHWASSER

Die in Bad Mergentheim zur Verfligung stehende Trinkwassermenge reicht zur
Versorgung des geplanten Wohngebietes in quantitativer Hinsicht aus. Der
erforderliche Mindestversorgungsdruck fur Trink- und Léschwasser kann nur in der
PlanstraBe 1 gewahrleistet werden. In den Planstralen 2, 3 und 4 kann der
erforderliche Mindestdruck der Wasserversorgung fir die geplanten Wohnanlagen
nicht zur Verfugung gestellt werden. Fur diesen Bereich sind private
Hausdruckerhdhungsanlagen erforderlich.

Ebenso ist der Ldschwasserbedarf in den PlanstraRen 2, 3 und 4 ist nicht
sichergestellt. Zur Sicherstellung des Loschwasserbedarfs wird im Bereich der
Parkplatze am Knotenpunkt der Planstral’e 3 und 4 ein Léschwasserbehalter V = ca.
100m® errichtet. Die bergseitigen Grundstiicke der PlanstraRe 4 werden im
Trennverfahren entwassert. Der Ldschwasserbehdlter kann dadurch mit dem
Niederschlagswasser aus den Dachflachen der Gebaude gespeist werden.

SONSTIGE VERSORGUNGSEINRICHTUNGEN

Die weiteren Versorgungseinrichtungen (Strom, Gas, Telefon, etc.) sind mit den

zustandigen Institutionen (Stadtwerke Bad Mergentheim, Telekom, etc.) abgestimmt.
XI. NATUR- UND BODENSCHUTZ

1. NATURSCHUTZ

Fur die Aufstellung des Bebauungsplanes wurde der Bestand erfasst, um moglichst die
Schwere des Eingriffes in Natur und Landschaft als Folge der Planung gemaR § 8a
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) beurteilen zu kénnen.
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Nach § 1a des BauGB sind die als Folge der Bauleitplanung zu erwartenden Eingriffe
in Natur und Landschaft moglichst im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
auszugleichen. Bei einem Eingriff in Natur und Landschaft, der auf Grund eines nach
dem offentlichen Recht vorgesehenen Fachplanes vorgenommen werden soll, hat der
Planungstréger die erforderlichen Mallnahmen des Naturschutzes und der
Landespflege aufzuzeigen.

Die Zielsetzung hinsichtlich der Eingriffe in Natur und Landschaft lautet:

1. Vermeidung von Eingriffen, soweit wie mdglich.
2. Minimierung unvermeidbarer Beeintrachtigungen durch Eingriffe
3. Ausgleich unvermeidbarer Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft

Ist der Ausgleich nicht mdglich, sind ErsatzmalRnahmen durchzufihren, sofern weitere
Belange - wie z.B. die dringende Schaffung von Wohnbedarf - nicht Giberwiegen.

Da derzeit keine stadteigenen Bauplatze mehr verfligbar sind, soll das bereits im Jahr
1983 im Flachennutzungsplan ausgewiesene Baugebiet realisiert werden. Im Zuge der
verbindlichen Bauleitplanung werden so Malnahmen zur Vermeidung und
Verminderung des Eingriffs in den Naturhaushalt und in das Landschaftsbild
festgesetzt:

o Erhaltung (Pflanzbindung) der best. Heckenstrukturen entlang des
Siebenwindenweges (Ein- und Ausfahrtsverbot zum Siebenwindenweg)*.

o Erhaltung der best. Obstbdume entlang der sudlichen bzw. stdwestlichen
Baugebietsgrenze.

o Maximal 30 %ige bzw. in wenigen Bereichen maximal 35 %ige Uberbauung der
privaten Baugrundsticke (GRZ = 0,3 bzw. 0,35 entsprechend Planeinschrieb).

o Minimierung der 6ffentlichen Verkehrsflachen (ErschlieRungsstralen mitb = 5,50 m
als Mischverkehrsflache).

o Keine bauliche Inanspruchnahme des Bereichs ,Felsenkeller”.

Natriumdampflampen flr die Stralenbeleuchtung als Schonung der Insektenfauna.

o Begriinung der Flachdacher und fachliche Vorgaben hinsichtlich Gestaltung in Form
und Farbe zur Verminderung der Beeintrachtigung des Landschaftsbildes.

o

*Hinweis: Die  vorhandenen  Heckenstrukturen im  Geltungsbereich  des
Bebauungsplanes unterliegen gemél3 § 67 NatSchG BaWii nicht dem
besonderen Schutz von Biotopen nach § 24 a NatSchG BaWii, da das
Plangebiet bereits vor dem 1. Januar 1987 in einem genehmigten
Fléchennutzungsplan als Fldche dargestellt wurde. Durch das
Erhaltungsgebot werden die Hecken jedoch im wesentlichen gesichert und
durch Pflanzgebote zudem ergénzt und verbunden.

Bewertung

Bestand und Planung werden nach Kriterien des Naturschutzes bewertet und einander
gegenlbergestellt. Aus der Bilanz ergibt sich die Ausgleichserfordernis fir die
voraussichtlichen Eingriffe, welche durch die Aufstellung des Bebauungsplanes
vorgenommen werden.

Zur Bewertung wurden mehrere Verfahren entwickelt. Relativ einfach nachvollziehbar
ist die Biotoptypenbewertung in Stufen von 0,0 bis 1,0, wobei entsprechend dem
Bewertungsrahmen 0,0 als niedrigster Wert flr Uberbaute und versiegelte Flachen und
1,0 als hochster Wert flr besonders geschliitzte Biotope nach § 24a NatSchG (Ba-Wi)
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eingesetzt werden. Dazwischen werden die Wertfaktoren in Stufen von 0,1 Punkten
vergeben.

Die nachfolgende Tabelle gilt dabei als Bewertungshilfe. Das Landschaftsbild wird
separat einer Bewertung unterzogen.

Bewertungsrahmen
Biotoptypen Wertfaktor
1. Versiegelte Flachen 0,0
2. Wassergebundene Decke, Pflasterflachen 0,1
3. Schotterweg 0,2
4. Erd-/Wiesenweg 0,3
5. Begrinte Dachflachen, Rasengitterflachen, tibererdete Tiefgaragen 0,2
6. Intensiv bewirtschaftete Ackerflachen 0,3
7. Extensiv bewirtschaftete Ackerflachen mit Wildkrautern 0,6
8. Gartenflachen / private Grinflachen in Industrie- und Gewerbegebieten 0,2
9. Gartenflachen / private Griinflachen in Misch- und Wohngebieten (Hausgarten) 0,3
10. Kleingartenanlagen 0,4
11. Offentliche Griinflichen ohne Bepflanzung 0,2
12. Offentliche Griinflachen mit Bepflanzung 0,3
13. Offentliche Griinflachen -Parkanlagen mit altem Baumbestand
extensiver Pflege und Nutzung, Erholungswald 0,7
14. Pflanzgebotsflachen flr heim. Laubgehdlze (Straucher, Hecken, Baume) 0,4 — 0,6
15. Intensive Grinlandnutzung 0,4
16. Extensive Grinlandnutzung 0,7
17. Brachflache, Sukzessionsflache (artenarm) 0,4
18. Brachflache, Sukzessionsflache (artenreich) 0,7
19. Baumschulen, Obstplantagen 0,4
20. Einzelbaume, Baumgruppen, Alleen 0,3
21. Streuobstwiesen 0,9
22. Laub-Mischwald, Laub-Nadel-Mischwald 0,8
23. Nadelwald 0,5
24. Naturnaher Wald mit Unterwuchs 0,9
25. Feldgehdlze, Hecken, stufiger Waldrand 0,8
26. Unbelastete Gewasser mit Ufersaum 0,9
27. Fischereilich genutzte Teiche, Freizeitgewasser 0,3
28. Biotoptypen nach § 24a NatSchG 1,0
Bewertung Bestand
Art der Nutzung Flache Wertfaktor Punkte
1. Grunland 39.427 m? x0,5 =19.714
2. Feldgehodlze, Hecken 1.741 m? x 0,8 = 1.393
3. Brachflache / Sukzession artenreich 836 m? x0,5 = 418
beeintrachtigt durch Ablagerungen (Bereich Felsenkeller)
4. offentliche Grinflache, ohne Bepflanzung 474 m? x 0,3 = 142
(StraBenrand entlang Boxberger Strasse)
5. Gartenabfille 75m* x02 = 15
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Gesamtflache / Gesamtpunkte Bestand 42.553 m? 21.682
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Bewertung Planung incl. AusgleichsmalRnahmen im Gebiet

Art der Nutzung Flache Wertfaktor Punkte
1. Verkehrsflache, versiegelt 3.770 m? x 0,0 = 0
2. Uberbaute Flachen GRZ = 0,3 9.189 m? x 0,0 = 0
Uberbaute Flachen GRZ = 0,35 1.031 m? x 0,0 = 0
3. Teilversiegelte Flachen
(Parkplatze, Fullwege, Flache Trafostation) 803 m? x 0,1 = 80

4. Offentliches Griin
- Gruninseln ohne Pflanzgebot

Spielplatz und Bauminseln 1.413 m? x 0,3 = 424
- Grininseln mit Pflanzgebot 1.784 m? x 0,6 = 1.070
- Flachen mit Erhaltungsgebot ,Hecke® 474 m? x 0,8 = 379
- Obstwiese im Bereich Felsenkeller 732 m? x 0,9 = 659
5. Privates Griin
- Gartenflache ohne Pflanzgebot 19.383 m? x 0,3 = 5.815
- Freiflache mit Pflanzgebot 2.875 m? x 0,6 = 1.725
- Gartenflache mit Erhaltungsgebot 1.099 m? x08 = 879
Gesamtflache / Gesamtpunkte Planung 42 553 m? 11.031

Bilanz und Ausgleich

21.682 Punkte Bestand — 11.031 Punkte Planung = 10.651 Punkte
Defizit = 10.651 Biotoppunkte

Die Gegenuberstellung von Bestand und Planung ergibt flir das geplante Baugebiet ein
Defizit von 10.651 Biotoppunkten, d.h. dass nach Bebauung des Gebietes und
Durchfuhrung der vorgegeben AusgleichsmalRnahmen ein Biotopwert von ca. 50,9 %
des Bestandes erreicht wird.

Landschaftsbild

Der Planbereich stellt gemall Landschaftsplan eine exponierte Hanglage am
westlichen Stadtrand mit weiter Fernwirkung ins Taubertal dar. Der bestehende
Bewuchs in den Randbereichen und im Bereich des Felsenkellers wird in seinem
Bestand erhalten und erganzt. Die freie Grinflache geht mit Umsetzung der Planung
verloren. Fiur die bauliche Konzeption werden aufgrund dieser Gebietslage
entsprechende Festsetzungen getroffen, die auf die Entwicklung eines Gesamtbildes
innerhalb  der Ubergeordneten Landschaftsstruktur abzielen. So ist die
Hoéhenentwicklung und die Dachneigung der baulichen Anlagen beschrankt, um relativ
gedrungene Baukorper entstehen lassen. In den Randbereichen des Plangebietes sind
nur Einzelhduser mit traufseitigem Abschluss zur freien Landschaft zuldssig. In
Verbindung mit den festgesetzten Pflanzstreifen wird dadurch ein lockerer Ubergang
zur freien Landschaft geschaffen. Die Pflanzgebote in den Randzonen und innerhalb
des Gebietes sichern somit die enge Vernetzung von Siedlung und Landschaft. Die
Beeintrachtigung des Landschaftsbildes wird nach einigen Jahren anndhernd
kompensiert sein.

2. BODENSCHUTZ

Durch die Planung werden Freiflachen in Anspruch genommen und damit erfolgt eine
Inanspruchnahme des Bodens. Mit Umsetzung der Planung wird das Schutzgut
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,B80oden“ in seinen Funktionen als Lebensraum fiir Flora und Fauna gemindert. Ebenso
wird die Filter- und Pufferfunktion zum Schutz des Grundwassers beeintrachtigt.

Im zukinftigen Baugebiet wird eine relativ lockere Bauweise angestrebt. Eine
verdichtete Bauweise ist nur in Teilbereichen vorgesehen. Durch die sparsame
Dimensionierung der ErschlieRungsstrassen, durch den Einsatz wasserdurchlassiger
Materialien im Bereich der offentlichen FuBwege, der Parkplatze und im Bereich der
privaten Grundstlickszufahrten und Stellplatze und durch Festsetzung der GRZ mit 0,3
/ 0,35 wird die Bodenversiegelung auf ein vertretbares Mal3 begrenzt.

Die festgesetzte Hohenlage der Gebaude ist zudem so festgelegt, dass der Erdaushub
minimiert wird. Zudem wird bei der Planung der Verkehrsanlagen darauf geachtet,
dass bei der Einfligung der Stral’en in das Gelande die Erdbewegungen gering
bleiben.

XIL. ABWAGUNG

Die Bauleitplane sollen eine geordnete stadtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl
der Allgemeinheit entsprechende sozial gerechte Bodennutzung gewahrleisten und
dazu beitragen, eine menschenwilrdige Umwelt zu sichern und die natlrlichen
Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln. Dabei sind die in § 1 Abs. 5 BauGB
normierten Ziele und Grundsatze zu berlcksichtigen. Gem. § 1 Abs. 6 BauGB sind
vorhandene oder durch die Planung moglicherweise  hervorgerufene
Interessenkonflikte entsprechend dem Gebot einer gerechten Abwagung zu
bewaltigen.

Im vorliegenden Fall stehen dem stadtebaulichem Ziel "Erhaltung, Erneuerung und
Fortentwicklung der Stadt Bad Mergentheim® die Belange des Naturschutzes
gegenuber.

Der offentliche Belang "Deckung des dringenden Wohnbedarfs fur die Bad
Mergentheimer Bevolkerung" besitzt Optimierungsgebot mit der Folge, dass er
grundsatzlich Uber den anderen offentlichen Belangen und damit auch Uber den
Belangen von Natur und Landschaft steht. Der konkrete Stellenwert dieser besonderen
Bedarfsstruktur erhalt somit eine besondere Gewichtung. Mit der Planung wird dem
Gebot der Vermeidung und Minimierung der Beeintrachtigungen in Natur und
Landschaft Rechnung getragen. Wie bereits erwahnt kann aber ein Ausgleich fir die
Eingriffe in Natur und Landschaft im Baugebiet selbst nicht vollstandig bzw. zu 50,9 %
hergestellt werden.

Gemal § 1a Abs. 3 BauGB kann der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur
und Landschaft auch an anderer Stelle als am Ort des Eingriffs erfolgen. Diese
ErsatzmalRnahmen aufllerhalb des Baugebietes sind dann zu treffen, wenn die
unvermeidbaren Eingriffe durch AusgleichsmaRnahmen im geplanten Baugebiet selbst
nicht erreicht werden.

Die zu erwartenden Eingriffe sind demnach durch MaRnahmen aulierhalb des
Planbereichs vollstandig auszugleichen. Die Stadt Bad Mergentheim beabsichtigt
zudem, ein Oko-Konto einzurichten. In Zusammenarbeit von Naturschutzgruppe
Taubergrund, Gewasserdirektion, Amt fur Flurneuordnung und Landentwicklung und
dem Landratsamt, Umweltschutzamt sind 6kologische Verbesserungsmalinahmen am
Tauberlauf zwischen Bad Mergentheim und Edelfingen vorgesehen.
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Als erste Malnahme soll auf dem Flurstick Nr. 5097, nérdlich der Klaranlage,
Gemarkung Edelfingen ein Altarm mit Flutmulde auf dem tiefer liegenden Teil des
Grundstlicks freigelegt werden. Die derzeitige Ackerflache soll in ein Riedgebiet mit
Rohricht-Hochstaudenflur umgewandelt werden. Das Flurstick Nr. 5097 befindet sich
im Eigentum der Stadt Bad Mergentheim. Auf der Grundlage der vorliegenden Planung
des Ing.-Blros Hohlwegler aus dem Jahr 1997 hat das Landratsamt Main-Tauber-
Kreis, Umweltamt, am 02.04.1998 (Az.. 21-690.41) die wasser- und baurechtliche
Genehmigung fur die Schaffung eines Biotops auf dem Flurstick Nr. 5097 erteilt. In
Abstimmung mit dem Landratsamt Main-Tauber-Kreis, der Gewasserdirektion, der
Naturschutzgruppe ,Taubergrund“ e.V. sowie dem Fischereiverein wird Planung
gegebenenfalls dahingehend modifiziert, dass ein zweiter Zugang zur Tauber sowie
einige tiefere Wasserzonen geschaffen werden.

Die o.g. MaBnahme soll in dem noch anzulegenden Oko-Konto der Stadt Bad
Mergentheim berlicksichtigt werden und unter anderem dazu dienen, das durch die
Aufstellung des Bebauungsplans ,Siebenwindenweg® entstehende Defizit von 10.651
Biotoppunkten zu decken.

Grinde, wonach die geplanten AusgleichsmaRnahmen einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung und den Zielen der Raumordnung sowie des
Naturschutzes und der Landschaftspflege entgegenstehen wiirden, liegen nicht vor.
Die Ausgleichsmallinahmen innerhalb und auRerhalb des Planbereichs werden
insgesamt den Eingriffsgrundstiicken zugeordnet. Eine Einzelzuordnung erfolgt nicht.

Xll.  IMMISSIONEN

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohnverhaltnisse zu bertcksichtigen. Der stadtebauliche Immissionsschutz bei einer
Bebauungsplanaufstellung ist daher ein elementarer Planungsgrundsatz.

Larmbelastigungen aus Offentlichen Verkehrsanlagen, Produktionsanlagen und
Geruchsbelastigungen aus Produktions- und Feuerungsanlagen sowie aus der
Landwirtschaft sind nicht zu erwarten.

XIV. ALTLASTEN

Altlasten und Altablagerungen im Plangebiet sind nicht bekannt. Die unbebauten
Grundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplangebietes werden schon seit
Generationen landwirtschaftlich genutzt. Eine Untersuchung erscheint nicht notwendig,
da es keine Anhaltspunkte bzw. Vermutungen auf Altlasten und kontaminierte Boden
gibt.

XV. KOSTEN
UBERSCHLAGIGE KOSTENANNAHME

O Offentliche Verkehrsflache* ca. 795.000,00 DM
Q Offentlicher Kanal mit Hausanschlussleitungen

und Graben AuRengebietsableitung* ca. 660.000,00 DM
O Offentlicher Loschwasserbehalter mit Zu- und Ableitung*) ca. 65.000,00 DM
O Offentliche Wasserversorgung mit Hausanschliisse** ca. 280.000,00 DM
O Offentliche Gasversorgung mit Hausanschliisse** ca. 140.000,00 DM
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O Offentliche Stromversorgung** ca. 155.000,00 DM
*) gemal Vor- bzw. Entwurfsplanung der ibu, Tauberbischofsheim
**) geméf Angabe der Stadtwerke Bad Mergentheim vom 27.10.2000

Die oben aufgefuhrte Uberschlagige Kostenannahme versteht sich rein netto und
beinhaltet keine Baunebenkosten. In der Kostenannahme sind Aufwendungen flr
Straltenbeleuchtung, Spielplatz, Grunderwerb, Grunddienstbarkeiten und
Entschadigungen nicht enthalten.

Der Kostenansatz basiert auf gebietsspezifischen zeithahen Preisen und auf den
technischen Erfahrungen aus vergleichbaren Projekten in dieser Region. Angesichts
der derzeitigen Preisentwicklung auf dem Bausektor kénnen auch im Hinblick auf den
noch nicht bekannten Herstellungszeitpunkt groflere Schwankungen gegeniber der
vorstehenden Kostenannahme auftreten.

Zudem wird darauf hingewiesen, dass sich Anderungen der Planunterlagen auf den
hier ermittelten Gesamtbetrag auswirken kénnen.

XVI. PLANVERWIRKLICHUNG

Die Stadt Bad Mergentheim beabsichtigt, die planerischen Ingenieurleistungen zur
ErschlieBung des Baugebietes in der Zeit 2000 / 2001 zu erbringen. Die Ausfuhrung
der Bauleistungen zum Baugebiet erfolgt nach Bereitstellung der Haushaltsmittel,
voraussichtlich im Jahr 2001.

Fir die Kaufer der Baugrundstiicke besteht eine Bauverpflichtung, so dass eine zlgige
Realisierung entsprechend dem Bedarf gewahrleistet wird.

Zur Verwirklichung der im Bebauungsplan vorgesehenen Neubebauung sind boden-
ordnende MalRnahmen erforderlich.

Die Stadt Bad Mergentheim wurde im Zuge der Bebauungsplanaufstellung Eigentimer
der im Geltungsbereich liegenden Grundstiicke. Ein amtliches Umlegungsverfahren
muss nicht eingeleitet werden.

Bad Mergentheim, den 5.Sept./12.Dez.2000

Hllsmann,

Oberbirgermeister
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