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A

1.

VORBEMERKUNGEN

Erfordernis und Anlass der Planaufstellung

Im Stadtteil Loffelstelzen sind keine stadt. Bauplatze mehr vorhanden, um die Nachfrage
nach Wohnbauflachen befriedigen zu konnen. Derzeit sind aber 25 private Bauplatze
vornehmlich in qualifizierten Bebauungsplangebieten, so z.B. in den Bereichen ,Hohe
Acker | — IlI“, festzustellen. Diese stehen dem Wohnungsmarkt nicht zur Verfuigung, weil
eine Verkaufsbereitschaft der Grundstiickseigentimer nicht gegeben ist. Nachdriickliche
Aufforderungen der Stadt flihrten zu keinem Ergebnis.

Aktuell liegen der Stadtverwaltung Bad Mergentheim aber mehr als 20 konkrete
Vormerkungen fir einen Bauplatz in Loffelstelzen vor. Wenn diese Nachfrage nicht zeitnah
erfullt werden kann, gehen damit im Stadtteil Loffelstelzen ein Einwohnerverlust und
insbesondere eine Abwanderung junger Familien einher.

Dem Bedarf an Bauplatzen in Loffelstelzen soll durch die Umwandlung der It
Flachennutzungsplan bestehenden Sondergebietsflache ,Kur® in das Allgemeine
Wohngebiet ,Hohe Acker IV Rechnung getragen werden. Im Planbereich sollen 25
Bauplatze entstehen.

Der Ortschaftsrat Loffelstelzen hat in seiner Sitzung am 07.06.2010 die Umwidmung des
Sondergebiets ,Kur® in ein Allgemeines Wohngebiet beantragt. In mehreren Sitzungen
wurde der Ortschaftsrat Uber den Planungsstand informiert und mit der verkehrlichen
Anbindung befasst. Am 27.06.2017 hat sich der Ortschaftsrat flr eine Anbindung des
neuen Baugebiets Uber einen Kreisverkehr ausgesprochen.

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung am 28.09.2017 beschlossen, den Bebauungsplan
,Hohe Acker IV“ im beschleunigten Verfahren nach § 13b Baugesetzbuch (BauGB)
aufzustellen. Bei der stra3enverkehrlichen Anbindung hat sich der Gemeinderat fir einen
Kreisverkehr entschieden.

Beschleunigtes Verfahren gem. § 13b BauGB

Aufgrund der Baugesetzbuchnovelle 2017, in Kraft getreten am 13.05.2017, durfen
Bebauungsplane, die sich an den im Zusammenhang bebauten Ortsteil anschlieBen, im
beschleunigten Verfahren nach 8§ 13b BauGB aufgestellt werden, wenn diese eine
Grundflache von 10.000 gm nicht Uberschreiten. Diese Regelung soll die Schaffung von
Wohnraum erleichtern und ist bis 31.12.2019 befristet.

Fur die Berechnung der zulassigen Grundflache sind die 88 19 Abs. 1 und 2
Baunutzungsverordnung (BauNVO) sowie § 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 Nr. 1
Alternative 2 BauNVO anzuwenden. Zulassige Grundflache ist somit die Grundflache, die
nach § 19 Abs. 2 BauNVO mit ,baulichen Anlagen“ im Sinne des § 29 BauGB Uberbaut
werden darf. Welche Flachen dabei mitzahlen, bestimmt sich aus § 19 Abs. 4 BauNVO.

Die Wohnbaubauflache fir den Bebauungsplanbereich betragt ca. 12.550 m2 (abziglich
ErschlieBungsstralle, Wohnwege sowie Griunflachen). Von dieser Wohnbauflache sind
max. 40 % Uberbaubar (GRZ 0,4). Der Bebauungsplan kann deshalb im beschleunigten
Verfahren nach § 13b BauGB aufgestellt werden.
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Im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB kann von der friihzeitigen Unterrichtung
und Erorterung nach 8 3 Abs. 1 BauGB sowie § 4 Abs. 1 BauGB, von der Umweltprifung
nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB, vom Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3
Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verflgbar sind, sowie
von der zusammenfassenden Erklarung nach 810a Abs.1 BauGB abgesehen werden.

Der Gemeinderat hat am 28.09.2017 beschlossen, die friihzeitige Birgerbeteiligung nach
§ 3 Abs. 1 BauGB und die Anhdrung der Behorden und Tréger offentlicher Belange nach §
4 Abs. 1 BauGB dennoch durchzufihren, um eine umfassende Information der
Bevolkerung zu gewahrleisen und umfangliche Anregungen im Verfahren zu erhalten.

Ziele und Zwecke der Planung

Nach § 1 Abs. 3 BauGB haben die Stadte und Gemeinden Bauleitplane aufzustellen,
sobald und soweit es fir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

Fir das im Planbereich ausgewiesene ,Sondergebiet Kur” ist nicht zuletzt auch aufgrund
der strukturellen Veranderungen im Kursektor kein Bedarf mehr vorhanden.

Die Nachfrage nach Wohnbauflachen im Stadtteil Loffelstelzen ist aber nachdriicklich
gegeben. Auf Ziff. 1 wird Bezug genommen. Dem Bedarf wird durch die Erschlieung des
Wohngebiets ,Hohe Acker IV“ Rechnung getragen.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans orientieren sich an der umgebenden Bebauung
(,Hohe Acker IlI“). Es sollen Einzel- und Doppelhduser zugelassen werden.

Der Planbereich wird als Allgemeines Wohngebiet i.S.v. 8 4 BauNVO ausgewiesen.
Betriebe des Beherbergungsgewerbes und nicht stérende Gewerbebetriebe werden im
Wege der Ausnahme zugelassen.

Das Baugebiet wird verkehrlich Uber einen Kreisverkehr an das Uberdrtliche Verkehrsnetz,
die umgebende Bebauung und an die Ortslage von Léffelstelzen angebunden.

Ubergeordnete und sonstige Planungen

Landesentwicklungsplan 2002 Baden-Wirttemberg

Die Stadt Bad Mergentheim gehért innerhalb der Region Heilbronn-Franken zum Main-
Tauber-Kreis. Im Netz der zentralen Orte des Landes ist Bad Mergentheim Mittelzentrum
und Teil der Entwicklungsachse Wertheim — Tauberbischofsheim — Bad Mergentheim —
Crailsheim (- Ellwangen). Zum Mittelbereich Bad Mergentheim gehdren 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 Grol3en Kreisstadt inne.

Regionalplan Heilbronn — Franken

Bad Mergentheim ist nach dem Regionalplan ein Mittelzentrum mit oberzentraler Funktion
und dberregional bedeutsamer Schwerpunkt fir Industrie und Dienstleistungs-
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einrichtungen. Die Stadt liegt in einem verstarkt zu entwickelnden Siedlungsbereich zur
Aufgliederung der Entwicklungsachse (Ellwangen-) Crailsheim — Blaufelden / Schrozberg —
Weikersheim — Bad Mergentheim — Tauberbischofsheim — Wertheim (- Marktheidenfeld /
Lohr). Eine regionale Entwicklungsachse bilden Waldenburg / Kupferzell — Kinzelsau —
Krautheim / Doérzbach — Bad Mergentheim.

Flachennutzungsplan

Die Kernstadt Bad Mergentheim mit seinen 13 Stadtteilen bildet seit der Verwaltungsreform
gemeinsam 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).

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

Im Flachennutzungsplan ist der Bereich westlich des bestehenden Baugebiets ,Hohe
Acker III*, Gemarkung Loffelstelzen, als Sonderbauflache ,Kur“ ausgewiesen. Fir einen
Teilbereich dieses Sondergebiets (FIst.1102, 1102/1, 1102/2, 1102/3 und 1099) wurde der
Bebauungsplan ,Sondergebiet Kur“ aufgestellt. Der Bebauungsplan ist seit 12.07.1996
rechtsverbindlich. Die hier geplante Schmerzklinik war aufgrund des Strukturwandels im
Kursektor und der Eigentumsverhaltnisse nicht umsetzbar.

Der Gemeinsame Ausschuss der VG Bad Mergentheim hat im Zuge der laufenden 8.
Anderung des Flachennutzungsplanes am 30.10.2010 beschlossen, die gesamte
Sondergebietsflache ,Kur® in eine Wohnbauflache umzuwandeln. Das Anderungsverfahren
ist noch nicht abgeschlossen.
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Auszug aus der
digitalisierten Fassung
des
Flachennutzungsplanes

vom 15.11.2012

4.4 Landschaftsschutzgebiet

Das Baugebiet ,Hohe Acker IV* grenzt nordwestlich der Alten Wirzburger Stralke an das
Landschaftsschutzgebiet ,Bad Mergentheim® an und greift im Bereich der Flst. 882, 883,
885, 886, 888, 892, 902/2, 893, 898, 1076/1 und 1075/1 in dieses raumlich ein. Der
Eingriff wird durch die beschlossene Kreisverkehrsplanung erforderlich. Diese minimale
Uberschreitung der Landschaftsschutzgebietsgrenze wird durch eine Befreiung von der
Rechtsverordnung durch die Untere Naturschutzbehdrde ermdoglicht. Eine formale
Anderung des Landschaftsschutzgebiets ,Bad Mergentheim* ist nicht erforderlich.

4.5 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 tibernommen.

Der Bebauungsplan beriicksichtigt die Empfehlungen des Landschaftsplanes.
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5. Bestandssituation

51 Lage des Plangebietes und rAumlicher Geltungsbereich
Der Bebauungsplan ,Hohe Acker IV¢ umfasst eine Flache von ca. 2,28 ha.

Das Plangebiet liegt sudlich der Ortslage von Loffelstelzen und grenzt unmittelbar im
Norden und Osten an das Wohngebiet ,Hohe Acker IlI* an.

Am jetzigen Kreuzungspunkt Alte Wdirzburger StralBe / Loffelstelzer Strae und
BismarckstralBe entsteht ein Kreisverkehr. Von diesem zweigt nach Osten die
HaupterschlieBungsstraBe fiir das Wohngebiet ,Hohe Acker IV* ab. Uber den Kreisverkehr
hat das Baugebiet Anschluss an die Bismarckstral3e und die Loffelstelzer StraBe und ist
damit an das Uberortliche Verkehrsnetz angebunden. Die Alte Wirzburger StralRe
verbindet das Baugebiet mit der gewachsenen Ortslage und den Baugebieten ,Hohe
Acker“ sowie ,Hohe Acker IlI“.
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Lage des Plangebietes in Loffelstelzen

Durch den Bebauungsplan ,Hohe Acker IV* werden folgende Grundstiicke Uberplant:
Vollstandig einbezogen werden:

Flst. 1102, 1102/1, 1102/2, 1102/3, 1099, 2240, 1078, 1076/2, 1075/1, 1076/1
Teilflachen der Flurstiicke:

902/1 (Alte Wirzburger Strafl3e), 902/2 (Loffelstelzer StralRe), 950 (Bismarckstrafde),
880, 881, 882, 883, 885, 886, 888, 892, 893, 898

Malgebend ist der Bebauungsplan im Malf3stab 1
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Abgrenzung Plangebiet B-Plan
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5.3

5.4

5.5

5.6

Bisheriger Rechtszustand und stadtebauliche Planungen

Im Flachennutzungsplan ist der Bereich westlich des bestehenden Baugebiets ,Hohe
Acker llI*, Gemarkung Loffelstelzen, als Sondergebietsflache ,Kur‘ ausgewiesen. Fir
einen Teilbereich dieses Sondergebiets (FIst.1102, 1102/1, 1102/2, 1102/3 und 1099)
wurde der Bebauungsplan ,Sondergebiet Kur® aufgestellt. Der Bebauungsplan ist seit dem
12.07.1996 rechtsverbindlich. Die hier geplante Schmerzklinik war aufgrund des
Strukturwandels im Kursektor und der Eigentumsverhaltnisse nicht umsetzbar.

Im Flachennutzungsplan wird im Zuge der 8. Anderung die Sondergebietsflache ,Kur*
aufgegeben und fir den gesamten Planbereich eine Wohnbauflache ausgewiesen. Der
rechtsverbindliche Bebauungsplan ,Sondergebiet Kur® vom 12.07.1996 wird durch den
Bebauungsplan ,Hohe Acker IV* Giberplant und ein Allgemeines Wohngebiet |.S. v. § 4
BauNVO festgeschrieben.

Darlber hinaus wird das Flurstiick 2240 (Obstbaumwiese), das im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes ,Hohe Acker III* liegt, in den Planbereich des Bebauungsplanes ,Hohe
Acker IV“ aufgenommen und durch diesen uberplant.

Bestehende Nutzungen im Plangebiet

Der Planbereich wird derzeit landwirtschaftlich genutzt. Es sind, den jungen
Streuobstbestand mit begleitendem Extensivgriinland auf Flurstiick 2240 ausgenommen,
keinerlei 6kologisch wertvolle Strukturen im Planbereich vorhanden. Der betreffende
Streuobstbestand wurde im Zuge des Bauleitplanverfahrens ,Hohe Acker Il fir
naturschutzrechtliche Kompensationszwecke festgesetzt, bildet also eine rechtskréftige
Ausgleichsflache, die zu erhalten oder wertgleich zu ersetzen sein wird.

Umgebungssituation

Der Planbereich grenzt im Norden unmittelbar an den Dbereits bebauten
Bebauungsplanbereich ,Hohe Acker , (Flst. 1103, 1103/1 und 1103/2, Reitmaierstralie 2 —
6) sowie ,Hohe Acker IlI“ und im Osten an den ebenfalls bebauten Bebauungsplanbereich
,Hohe Acker Il an. Sidlich schlieRt sich landwirtschaftliche Nutzfliche an. Die
Rahmenplanung sieht hier bei einem weiteren Bedarf eine Erweiterung des Wohngebiets
(,Hohe Acker V“) vor. Im Westen zieht der Bebauungsplan Teilflichen der Alten
Wirzburger Stral3e, Loffelstelzer StraRe und Bismarckstraf3e mit ein.

Heilquellenschutzgebiet

Das Plangebiet liegt innerhalb der Schutzzone Ill C des Heilquellenschutzgebietes von
Bad Mergentheim.

Die Schutzbestimmungen der Rechtsverordnung vom 10.10.1995 sind zu beachten.
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1.

PLANUNGSBERICHT

Stadtebauliche Konzeption

Mit der Anordnung und Lage des Baugebiets ,Hohe Acker IV wird die Ortslage
Loffelstelzen auch zu den Baugebieten ,Hohe Acker‘ und ,Hohe Acker lIl* zielgerecht
abgerundet und ein geordneter Ubergang zur freien Landschaft erreicht. Durch die im
Wesentlichen parallel zu den Héhenlinien fihrende HaupterschlieBungsachse und die
nordlich abgehenden Wohnwege, wird eine wirtschaftliche ErschlielBung des Wohngebiets
und eine optimale Ausnutzung der verfiigbaren Flachen erreicht. Der Ubergang zum
nordlich und éstlich angrenzenden vorwiegend bebauten Wohngebiet ,Hohe Acker I11* ist
flieBend. Einzel- und Doppelhauser erganzen sich stadtebaulich harmonisch und tragen
der Nachfrage im Stadtteil Loffelstelzen Rechnung.

Durch die bestehende Obstbaumwiese im 0Ostlichen Planbereich, den privaten
Griunflachen zum Baugebiet ,Hohe Acker Il und entlang der Alten Wiirzburger StralRe,
die Abpflanzung an der sudlichen Baugebietsgrenze sowie vorgegebenen
GrunordnungsmalBnahmen auf den Bauplatzen selbst, wird eine landschaftsgerechte
Einbindung erreicht.

Durch den neuen Kreisverkehr im jetzigen Knotenbereich Loffelstelzer Stral3e / Alte
Wirzburger Stralle / BismarckstraBe wird eine wesentliche Verbesserung der
Verkehrssituation im Eingangsbereich von Loffelstelzen ermdglicht und das Baugebiet
,Hohe Acker IV¢ verkehrssicher an das Uberértliche und ortliche Verkehrsnetzt
angebunden. Der Kreisverkehr wird im Zufahrtsbereich zwischen Loffelstelzer Strafl3e und
BismarckstralRe durch 6ffentliche Griinanlagen landschaftsgerecht eingebunden.

Der Bebauungsplan ,Hohe Acker IV* tragt der Rahmenplanung ,Hohe Acker vom
16.08.2017 mit der Anbindung mittels Kreisverkehr Rechnung und lasst fur die Zukunft
eine Erweiterung des Baugebiets nach Siden Uber die HaupterschlieBungsstralle und die
Strale ,Hohe Acker offen.

Verkehrliche ErschlieBung des Gebiets

Das Plangebiet wird durch den geplanten Kreisverkehr im Knotenbereich Alte Wirzburger
Stralle, Loffelstelzer Strale / Bismarckstrale an das ortliche und Uberortliche
Verkehrsnetz angeschlossen.

Die vom Kreisverkehrsplatz abzweigende HaupterschlieBungsstral3e verlauft tber einen
Platz (Verkehrsflache) und endet im 6stlichen Bereich in einer Wendeanlage. Von dieser
Strale zweigen zwei Wohnwege in nordlicher Richtung ab. Der Platz hat weiterhin die
Funktion, die ErschlieBung der geplanten baulichen Weiterentwicklung (,Hohe Acker V)
sicher zu stellen. Aus diesem Grund zweigt eine weitere HaupterschlieBungsstrale in
sudlicher Richtung ab. Diese soll spater Gber die StraRe ,Hohe Acker‘ eine Verbindung
zum Baugebiet ,Hohe Acker Il herstellen.

FuRlaufig ist das Baugebiet durch den Gehweg auf der Sidseite der
HaupterschlieBungsstralle, den Gehweg beidseits der Alten Wirzburger Stral3e sowie den
zum Teil bereits bestehenden FuRweg (FlIst. 2238) an die Reitmaierstralle und die
Ortslage bzw. die Baugebiete ,Hohe Acker“ sowie ,Hohe Acker III angebunden.
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GroR3e Kreisstadt Bad Mergentheim

Bebauungsplan ,Hohe Acker IV*

Begriindung

3.1

3.2.

4.1

Die landwirtschaftlichen Grundstiicke sudlich des Baugebiets kénnen nach wie vor Uber
die BismarckstraRe angedient werden. Der Kreuzschleiferweg, Flst. 898, wird im Zuge der
ErschlieBung in veranderter Filhrung an die Loffelstelzer Stral3e angebunden.

Ver- und Entsorgung des Gebiets

Versorgung

Die Versorgung des Plangebiets mit Strom, Wasser und Gas erfolgt Uber das Stadtwerk
Tauberfranken GmbH und ist sicher gestellt.

Regenerative Energiesysteme sind erwinscht. Die Dachflachen sollen so angeordnet
werden, dass die Sonnennutzung mdglich ist.

Abwasserentsorgung und Ruckhaltung von Niederschlagswasser / Zisternen

Die Entwasserung des Gebiets wird in Abstimmung mit dem Landratsamt Main — Tauber —
Kreis im Trennsystem erfolgen. Hebeanlagen werden nicht erforderlich.

Fir eine zentrale Regenriickhaltung stehen nicht ausreichend Flachen zur Verfiigung, so
dass in Abstimmung mit dem Umweltschutzamt des Landratsamtes Main-Tauber-Kreis die
Schaffung von dezentralem Retentionsraum geprift wurde. Auf jedem Grundstick wird
eine Regenwasserzisterne mit einem Retentionsvolumen von mindestens 4,0 m3
vorgeschrieben. Im Zuge der ErschlieBungsmalBnahmen werden diese Retentions-
zisternen anstelle der notwendigen Hausanschlussschachte eingebaut, um eine
fachgerechte Retention sicherzustellen. Um die Wartung der Zisternen durch den
Grundstuckseigentumer sicher zu stellen, wird der Eigenbetrieb Abwasserwirtschaft alle
zwei Jahre eine Uberprifung der Zisternen durchfiihren, zudem wird in den Hinweisen
zum Bebauungsplan auf die Sicherstellung des ordnungsgemafien Zustandes der Zisterne
durch den Grundstiickseigentimer hingewiesen. Um den Grundstiickseigentiimern noch
eine weitergehende Nutzung des anfallenden Dach- und Oberflachenwassers zu
ermdglichen, ist fir die Zisternen ein Volumen von je ca. 8,0 — 10,0 m3 geplant.

(Klammerwerte gemal3 Berechnung nach den Arbeitshilfen fir den Umgang mit Regenwasser — Rickhaltung,
LfU-BW)

Planinhalte und Festsetzungen

Art und Maf3 der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) festgelegt. Als ausnahmsweise zulassige Nutzungen werden nur Nutzungen
nach 8 4 Abs. 3 Nr. 1 und 2 BauNVO - Betriebe des Beherbergungsgewerbes und nicht
storendes Gewerbe - zugelassen. Weitergehende Ausnahmenutzungen wirden dem
gewiinschten Charakter des Wohngebietes nicht entsprechen.

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl 0,4 (GRZ) vorgegeben
und begrenzt. Die Geschossflache (GFZ) ist mit 0,8 ausreichend bemessen.

Um den unterschiedlichen Bedirfnissen von bauwilligen Familien gerecht zu werden,
sollen im Baugebiet Grundstiicke unterschiedlichster Gro3en fur Einfamilienwohnhauser
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GroR3e Kreisstadt Bad Mergentheim

Bebauungsplan ,Hohe Acker IV*

Begriindung

4.2

4.3

4.4

4.5

von ca. 500 m2 bis 700 m2 angeboten werden. Die Grundstlicksgrof3en bei Doppelhdusern
sind von ca. 300 m2 bis 400 m? geplant.

Insgesamt kénnen 25 Bauplatze entstehen, wobei dem Bedarf Rechnung tragend, die
Einzelhausbebauung Uberwiegt.

Die Zahl der Vollgeschosse wird wie im 6stlich angrenzenden Baugebiet “Hohe Acker I
auf maximal 2 begrenzt und angepasst.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch Baugrenzen festgesetzt. Diese
Baugrenzen werden im Wesentlichen bis auf 5,00 m an die HaupterschlieRungsstral3e /
den Wohnweg herangeriickt. Teilweise ist dieses Mal3 auf 2,50 m — 4,00 m aufgrund der
GroRRe der Bauplatze reduziert. Vor Garagen soll dennoch ein Abstand von 5,00 m zur
ErschlieBungsstrale eingehalten werden, um einen ausreichenden Aufstellbereich fur
Fahrzeuge vor den Garagen zu erhalten.

Bauweise

Es ist eine offene Bauweise gem. § 22 BauNVO festgelegt. Es werden laut Einschrieb im
Plan Uberwiegend Einzelhauser zugelassen. Auf 6 ausgewahlten Bauplatzen werden
neben Einzel- auch Doppelhduser zugelassen.

Hohen und Hdhenlage der baulichen Anlagen
Die Topographie des Plangebiets ist durchgangig ein flach geneigter Stidhang.

Die Hohenlage der Gebaude wird durch die ErdgeschossfertigfuBbodenhthe (EGFFH) —
Mittel der StralRenhdhe zwischen den aufiersten Gebaudekanten entlang der StraRenfront
— festgesetzt. Die EGFFH darf die errechnete mittlere StraRenhéhe um max. +/- 0,50 m
Uber- bzw. unterschreiten.

Die Hohe der Gebaude wird durch die First- und Traufhthe festgelegt. Die Firsthéhe wird
begrenzt auf 10,00 m (bei Pultdachern auf 9,50 m). Die Traufhéhe wird begrenzt auf 6,80
m.

Stellplatze / Wohnungszahl

Im Baugebiet sind je Wohnung 2 Garagen oder Stellplatze im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens nachzuweisen. Diese weitergehende Verpflichtung tber die
LBO hinaus ist stadtebaulich erforderlich, um auf der ErschlieBungsstrale und den
Wohnwegen moglichst einen reibungslosen Verkehrsfluss zu gewahrleisten und
Verkehrsbeeintrachtigungen zu vermeiden.

Die Zahl der Wohnungen wird aus stadtebaulichen Grinden bei Einzelhdusern auf 3
Wohnungen und bei Doppelh&usern auf 2 Wohnungen pro Wohngebaude begrenzt. Eine
weitergehende Zulassung hatte eine aus Grinden der Verkehrssicherheit nicht zu
vertretende Verdichtung im Parkraum zur Konsequenz. Zwangslaufig wirde dies auch
einen massiven Verlust in den Grunbereichen und damit eine weitergehende Versiegelung
nach sich ziehen.
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GroR3e Kreisstadt Bad Mergentheim

Bebauungsplan ,Hohe Acker IV*

Begriindung

4.6

4.7

4.8

Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports)

Um die Versiegelung der Grundstiicksflachen zu reduzieren, sind Garagen und Carports
nur innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache zugelassen. Damit ausreichend grol3e
Aufstellflachen vor Garagen vorhanden sind, ist ein Mindestabstand als Stauraum von
5,00 m vorgegeben. Um ausreichende Stellplatzflachen auf den Grundstiicken zu
ermoglichen, konnen diese auch aullerhalb der (berbaubaren Grundstiicksflachen
entstehen.

Zum Schutze der Nachbarschaft wird die Grenzbebauung bei Garagen auf max. 7,50 m
begrenzt, die Garagenbreite an der StraRenfront aus stadtebaulichen Griinden auf 6,50 m
festgelegt. Die Hohe der Garagen wird auf max. 2,75 m Traufhéhe sowie auf max. 5,00 m
Firsthohe festgesetzt.

Private und o6ffentliche Grinflachen

Pflanzflachen und Freirdume in den Randbereichen des geplanten Siedlungsquartiers
werden als private Griunflachen festgesetzt. Hierdurch ist gewahrleistet, dass diese
Teilflachen von baulichen Anlagen freigehalten werden und ihre teils vielseitigen
Okologischen wie auch stadtebaulichen Funktionen entfalten kdnnen. Grinflachenanteile
ohne zuséatzliche Pflanzgebote oder -bindungen sind zu begriinen und fachgerecht zu
unterhalten.

Die offentlichen Griunflachen im Bereich des geplanten Kreisverkehrs als Bestandteil der
Verkehrsanlage werten den Verkehrsraum und die Eingangssituation von Loffelstelzen auf
und stellen einen landschaftsgerechten Ubergang in die angrenzenden Freiraume sicher.

Die zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft vorgesehenen
Teilflachen dienen zudem der Sicherung und dem Ersatz der naturschutzrechtlichen
Ausgleichsflache auf Flurstiick 2240.

Grinordnerische Festsetzungen und MalRnahmen und Flachen fir MaBhahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Gestaltung von PKW-Stellflachen, Grundstiickszufahrten und FulRwegen

PKW-Stellflachen, Grundstlickszufahrten und FuBwege sind einschlieBlich Unterbau aus
versickerungsfahigen Materialien, beispielsweise Rasenfugen-, Rasengitter-, Dranfugen-
oder Dranpflaster herzustellen, um anfallendes Oberflachenwasser in Teilmengen vor Ort
versickern zu konnen und auf diese Weise Auswirkungen auf den ortlichen
Wasserhaushalt zu minimieren.

Abstandsflachen und Freiraume innerhalb Giberbaubarer Grundsticksflachen

Teilflachen, deren Uberbauung innerhalb der tberbaubaren Grundsticksflachen nicht
erforderlich bzw. nach Maligabe der festgesetzten GRZ nicht mdglich ist, sind als
Vegetationsflachen (z.B. Scherrasen, Geholzbestande, Ziergriin u. &.) anzulegen oder als
versickerungsfahige Privatwege und -platze (z.B. Scherrasen, Schotterrasen,
Rasengitterwaben) zu gestalten. Vorbereitend sind in diesen Bereichen baubedingt
verdichtete Bodenkorper tiefgriindig zu lockern. Hierdurch kénnen Auswirkungen auf die
nattrlichen Bodenfunktionen und den landschaftlichen Wasserhaushalt gemindert werden.
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GroR3e Kreisstadt Bad Mergentheim

Bebauungsplan ,Hohe Acker IV*

Begriindung

Bau- oder anlagebedingt erforderliche Rodung von Gehdlzen

Die zur Entwicklung der Wohnbauflachen unvermeidbaren Rodungen sind ausschlief3lich
in den Monaten November, Dezember, Januar oder Februar vorzunehmen, um erhebliche
Beeintrachtigungen lokaler Brutvogel- und Fledermausvorkommen sicher ausschlielRen zu
kénnen.

Erhaltung von Baumen und Strauchern im Planungsgebiet

Die zeichnerisch festgesetzten, zu erhaltenden Einzelbdume (lUberwiegend
Obsthochstamme) sind fachgerecht zu erhalten und zu pflegen, um eine strukturelle
Einbindung des Baugebietes in den ortlichen Landschaftsraum zu férdern. Wahrend der
baulichen Entwicklung des Plangebietes sind daher insbesondere die DIN 18920
,Vegetationstechnik im Landschaftsbau, Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und
Vegetationsflachen bei Baumallinahmen® und die RAS-LP 4 ,Richtlinie fir die Anlage von
Stralen, Landschaftspflege, Abschnitt 4“ zu beachten. Abgangige Obsthochstdmme und
Laubgehdlze sind unter besonderer Berlicksichtigung ortstypischer Obstbaumsorten (vgl.
Tabelle 4.8.2) und naturraumtyischer Laubbdume (Tabelle 4.8.1) zu ersetzen, um die
Okologischen wie landschaftsésthetischen Funktionen des Gesamtbestandes langfristig
aufrecht zu erhalten.

Sicherung und Entwicklung eines strukturreichen Streuobstbestands auf Extensivgrinland
im_0Ostlichen Plangebiet, Flurstick Nr. 2240 (Flache zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen sind im stdlichen Grenzbereich der
Entwicklungsfliche erganzende Obsthochstammpflanzungen in  Anlehnung an
Pflanzempfehlungen gem. Tabelle 4.8.2 vorzunehmen, um wegfallende Obstgehdlze auf
Flurstiick Nr. 2240 zu kompensieren und die vielseitigen Funktionen des Obstbestandes
zu erhalten.

Um die Leistungsfahigkeit der bestehenden Obstgehdlze, wie auch ihren spezifischen
Habitus als pragenden Aspekt der regionaltypischen Kulturlandschaft zu entwickeln, sind
SchnittmaRnahmen des traditionellen Streuobstbaus fachgerecht durchzufiihren. Diese
bestehen in einer Erziehungspflege, welche die ersten 5 Jahre im Frihjahr zum Zwecke
der grundlegenden Kronenausformung (gezielte Foérderung von kronenbildenden
Leittrieben) angesetzt wird, sowie einer nachfolgenden Auslichtungspflege. Im Rahmen
der alle 2 bis 5 Jahre, je nach Bedarf durchzufiihrenden Auslichtungsschnitte, ist auf
mafvolle Art und Weise dicht stehendes und abgestorbenes Obstholz zu entfernen.

Auf den Einsatz von Fungiziden, Herbiziden und Insektiziden innerhalb des
Streuobstbestandes ist grundsatzlich zu verzichten, um Lebensraumbedingungen in ihrer
Gesamtheit zu sichern und die Entwicklung der Einzelbdume unter natirlichen, lokalen
Standortvoraussetzungen zu gewahrleisten. Lediglich auf maRvolle Art und Weise, kann
im Wurzelbereich der Obstbaume eine organische Diingung (Mist, Kompost, keine Gille!)
vorgenommen werden. Anorganische Duinger sind grundsatzlich nicht auszubringen.

Gras-/Krautfluren unter Streuobst sind als 1- bis 2-schiriges Extensivgrinland zu nutzen
und anfallendes Mahdgut ist groRenteils abzurdumen, um Verfilzungen wie auch
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GroR3e Kreisstadt Bad Mergentheim

Bebauungsplan ,Hohe Acker IV*

Begriindung

autogener Eutrophierung vorzubeugen. Die Beweidung (ausgenommen die Standweide)
des Bestandes ist als alternative oder ergdnzende PflegemalRnahme zulassig.

Anlage eines Streuobstbestandes auf Flurstiick 1075/1 (Flache zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Im westlichen Grenzbereich des Plangebietes ist ein hochstammiger Streuobstbestand
entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen zu begriinen, um einerseits nicht zu
erhaltende Teilflachen des auf Flurstick 2240 bestehenden Jungbestandes
funktionsgleich zu ersetzen und andererseits eine naturnahe Ortsrandstruktur zum offenen
Landschaftsraum zu schaffen.

Um die Entfaltung der Jungpflanzungen sicher zu stellen, sollten die Artenauswahl, die
Mindestpflanzqualitaten und die Pflanzabstdnde unter Berlcksichtigung der in Tabelle
4.8.2 zusammengestellten Pflanzempfehlungen festgelegt werden.

Um die Leistungsfahigkeit der bestehenden Obstgehdlze, wie auch ihren spezifischen
Habitus als pragenden Aspekt der regionaltypischen Kulturlandschaft zu entwickeln, sind
SchnittmalRnahmen des traditionellen Streuobstbaus fachgerecht durchzufiihren. Diese
bestehen in einer Erziehungspflege, welche die ersten 5 Jahre im Frihjahr zum Zwecke
der grundlegenden Kronenausformung (gezielte FoOrderung von kronenbildenden
Leittrieben) angesetzt wird, sowie einer nachfolgenden Auslichtungspflege. Im Rahmen
der alle 2 bis 5 Jahre, je nach Bedarf, durchzufihrenden Auslichtungsschnitte, ist auf
malfvolle Art und Weise dicht stehendes und abgestorbenes Obstholz zu entfernen.

Auf den Einsatz von Fungiziden, Herbiziden und Insektiziden innerhalb des
Streuobstbestandes ist grundsatzlich zu verzichten, um Lebensraumbedingungen in ihrer
Gesamtheit zu sichern und die Entwicklung der Einzelbdume unter natirlichen, lokalen
Standortvoraussetzungen zu gewahrleisten. Lediglich auf mafvolle Art und Weise kann im
Wurzelbereich der Obstbdume eine organische Dungung (Mist, Kompost, keine Giille!)
vorgenommen werden. Anorganische Dinger sind grundsatzlich nicht auszubringen.

Gras-/Krautfluren unter Streuobst sind als 1- bis 2-schiriges Extensivgriinland zu nutzen
und anfallendes Mahdgut ist groRenteils abzurdumen, um Verfilzungen wie auch
autogener Eutrophierung vorzubeugen. Die Beweidung (ausgenommen die Standweide)
des Bestandes ist als alternative oder ergdnzende PflegemalRnahme zulassig.

Pflanzung von Laubbaumen in sudlicher oder westlicher Ortsrandlage

Um im sudlichen und westlichen Ubergangsbereich des Plangebietes zum offenen
Landschaftsraum eine Ortsrandausbildung mit landschaftsasthetischen und —6kologischen
Funktionen zu férdern, sind die hier festgesetzten, privaten Grinflachen entsprechend den
zeichnerischen Festsetzungen mit gliedernden, naturraumtypischen Laubbdumen oder
Obsthochstammen  zu  bepflanzen.  Hierbei sind  Pflanzempfehlungen  zu
naturraumtypischen Laubb&dumen (Tabelle 4.8.1) und ortstypischen Obstbaumsorten
(Tabelle 4.8.2) in besonderem Mal3e zu bericksichtigen, um die Entwicklung naturnaher
Ortsrandstrukturen mit vielseitigen landschaftsékologischen Funktionen sicher stellen zu
kénnen. Abgangige Gehdélze sind zu ersetzen, um die stadtebaulichen und 6kologischen
Funktionen des Gesamtbestandes aufrecht zu erhalten.
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GroR3e Kreisstadt Bad Mergentheim '
Bebauungsplan ,Hohe Acker IV* i—%—l

Begriindung

Pflanzung von Laubb&umen in geplanten StraRenrdumen und innerhalb der Bauflachen

Der Strafen- und Siedlungsraum ist zur Steigerung der Wohnqualitat und zur Schaffung
lokalklimatischer Funktionswerte mit standortgerechten, mittelkronigen Laubbdumen
entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen zu gliedern. Von den zeichnerisch
festgelegten Pflanzstandorten kann abgewichen werden, sofern es fiir eine effektive
Flachennutzung erforderlich ist. Je Baumstandort ist eine wasser- und luftdurchlassige
Flache von mindestens 5,00 m2 vorzusehen, die die artspezifische Entwicklung der
Einzelbdume ermdglicht. Die Artenzusammensetzung, die Mindestpflanzqualitaten und die
Pflanzabstdnde sollten unter besonderer Berlcksichtigung der in Tabelle 4.8.4
.otandortgerechte, mittelkronige Laubbdume® oder Tabelle 4.8.2 ,Ortstypische
Obstbaumsorten“ zusammengestellten Pflanzempfehlungen festgelegt werden, um die
Funktionsfahigkeit und Stabilitat der Pflanzungen nachhaltig sicher zu stellen

Pflanzempfehlungen Gehoélze (Hinweischarakter)

Tabelle 4.8.1 Naturraumtypische Laubb&dume

Baumart Mindestpflanzqualitét innerhalb privater Grinflachen
b Acer campestre Feldahorn
® Acer platanoides Spitzahorn
Betula pendula Weil3birke
| Carpinus betulus Hainbuche
Pyrus pyraster Wildbirne Hochstamm, 2 x v., mit Ballen, STU 12 - 14
4 Prunus avium Vogelkirsche
Quercus robur Stieleiche
Quercus petraea Traubeneiche
Tilia cordata Winterlinde

Ortstypische Obstbaumsorten

Baumart Mindestpflanzqualitat Pflanzabstand

Apfel

Apfel ,Berlepsch®

Apfel ,Dilmener Rosenapfel”
Apfel ,Geheimrat Oldenburg*
Apfel ,Gewlrzluiken®

Apfel ,Gravensteiner* Hochstamm, 2 x v., STU 10 - 12 9 bis 10 m
Apfel ,Jakob Fischer*
Apfel ,James Grieve*“
Apfel ,Kaiser Wilhelm*
Apfel ,Roter Boskoop*

Zwetschgen

Zwetschge ,Auerbacher”
Zwetschge ,Chrudiemer”
Zwetschge ,Graf Althans®
Zwetschge ,Hauszwetsche*

Hochstamm, 2 x v., STU 10 - 12 8 bis 10 m

Birnen

Birne ,Gellerts Butterbirne”
Birne ,Clapps Liebling* Hochstamm, 2 x v., STU 10 - 12 12m
Birne ,Gute Luise”
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GroR3e Kreisstadt Bad Mergentheim
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Bebauungsplan ,Hohe Acker IV* i—%—l
Begriindung

Baumart Mindestpflanzqualitat Pflanzabstand

Kirschen

4.9

SiRkirsche ,Burlat”
SiRkirsche ,Grolte Germersdorfer” Hochstamm, 2 x v., STU 10 - 12 12 bis15m
Sauerkirsche ,Schattenmorelle”

Alternativ/Erganzend: Naturraumtypische Wildobstarten, insbesondere Vogelkirsche (Prunus avium),
Elsbeere (Sorbus torminalis), Speierling (Sorbus domestica)

Tabelle 4.8.3 Naturraumtypische Straucharten

Strauchart Mindestpflanzqualitat Pflanzraster
Acer campestre Feldahorn 2,50m x 2,50 m
Corylus avellana Haselnuss

Cornus sanguinea Roter Hartriegel

Crataegus laevigata Zweigriffliger Weil3dorn

Crataegus monogyna Eingriffliger Weil3dorn

Ligustrum vulgare Gemeiner Liguster Heister, verpflanzt, 60 — 100 cm 1,50 mx 1,50 m
Lonicera xylosteum Heckenkirsche

Rhamnus cathartica Kreuzdorn

Rosa arvensis Feldrose

Rosa canina Gemeine Heckenrose

Prunus spinosa Schwarzdorn

Sambucus nigra Schwarzer Holunder

Viburnum lantana Wolliger Schneeball

Tabelle 4.8.4 Standortgerechte Laubb&dume 2. Ordnung (mittelkronige Laubbaume) fur Pflanzungen im engraumigeren Stralen-
/Siedlungsraum

Mindestpflanzqualitat innerhalb Mindestpflanzqualitat im
Laubbaumart . .. i .
privater Wohnbauflachen offentlichen StraRenraum
Acer campestre Feldahorn Hochstamm, 3 x v., mit Ballen, Alleebaum, 4 x v., mit Ballen,
Acer platanoides Spitzahorn STU 14 - 16 STU 16 - 18
“Cleveland®
Acer platanoides Spitzahorn
"Emerald Queen®
Carpinus betulus Hainbuche
in Sorten
Pyrus pyraster Wildbirne
Prunus avium Vogelkirsche
(in Sorten)
Tilia cordata Winterlinde
“Greenspire’

Immissionsschutz

Uber die Loffelstelzer StraRe und die BismarckstraBe wird das Baugebiet an das
Uberdrtliche Verkehrsnetz angebunden. Bei beiden Straen handelt es sich um
Gemeindestral3en; von einem geringen Verkehrsaufkommen kann ausgegangen werden.
Im ndheren Umfeld des Baugebiets befinden sich keine Gewerbe- oder
landwirtschaftlichen Betriebe. Unzumutbare Beeintrachtigungen sind deshalb nicht zu
erwarten. LArm- oder Geruchsimmissionsgutachten sind nicht erforderlich.

Um Larmemissionen zu vermeiden, soll bei dem Einbau und Betrieb von Warmepumpen

das Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) beachtet werden.
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Begriindung

4.10

5.1

5.2

5.3

5.4

Leitungsrechte

Fur die Gebietsentwasserung ist sowohl fir den Schmutz- als auch fir den
Regenwasserkanal ein Leitungsrecht tber die aufRerhalb des Planbereichs liegenden
Flurstiicke Nr. 1069/3, 1070/3, 1072/2 (,Hohe Acker V*), 1074/2 und 1075/2 zugunsten der
Stadt Bad Mergentheim, Eigenbetrieb Abwasserwirtschaft erforderlich. Das anfallende
Schmutz- und Niederschlagswasser wird in den geplanten, o6ffentlichen Kanal in der
BismarckstraBe zugefuhrt. Im Bereich der Leitungsrechte sind Gebaude, Gebaudeteile
und Stitzmauern sowie die Pflanzung von Baumen nicht zulassig.

Regelungen zur Gestaltung (Ortliche Bauvorschriften)

Erforderlichkeit gestalterischer Vorschriften

Aufgrund der exponierten Lage des Baugebiets im Eingangsbereich des Stadtteils
Loffelstelzen sind neben den Vorschriften nach § 9 BauGB weitergehende gestalterische
Vorgaben nach § 74 LBO notwendig. Die Ortlichen Bauvorschriften sollen extrem storende
Entwicklungen bei der au3eren Gestaltung der Gebaude 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 &ufRere
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 durfen alle AulRenwande baulicher Anlagen nur mit einem Remissionswert
von 15 - 80 ausgefuhrt werden.

Aufschuttungen und Abgrabungen

Das Baugebiet weist eine Neigung von ca. 1,00 m Breite oder Grundstlickstiefe auf. Aus
diesem Grund sind sichtbare Abgrabungen und Aufschittungen nur bis 0,50 m zur
Sicherung der geordneten Gestaltung festgesetzt.

Déacher

Um eine moderne Dachgestaltung zuzulassen sind bei Hauptgebduden mit Ausnahme
von Tonnendachern alle Dachformen mdglich. Die Dachneigung wird auf 0°- 40°
festgeschrieben, wodurch auch moderne Architekturformen moglich sind.

Bei Garagen und Carports wird die Dachneigung auf 0° - 40° festgelegt.

Um Einwirkungen auf das Landschaftsbild und die vorhandene Bebauung zu reduzieren,
werden fir die Dacheindeckungen keine leuchtenden oder reflektierenden Materialien
zugelassen. Dacheindeckungen mit metallischen Materialien sind nicht zuléssig, hierdurch
wird auch der Eintrag von lonen in die Kanalisation minimiert.

Dachgauben und Dacheinschnitte sind unter Berlcksichtigung der unter Punkt 2.2.5 der
Textlichen Festsetzungen genannten Vorgaben fir ihre Gestaltung, GrofRe und Lage
zulassig.
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5.5

5.6

5.7

5.8

5.9

Werbeanlagen

Die zulassigen Werbeanlagen werden auf eine GroRe bis max. 1,00 m2 beschrankt und
sind nur am Ort der Leistung moglich. Ausgenommen hiervon sind auf der Geb&audewand
aufgemalte Werbeschriften; diese sind bis zu einer Gr63e von max. 5,00 m? zuléssig. Die
Beleuchtung von Werbeanlagen ist unzulassig, um Einwirkungen auf das Landschaftsbild
und die Umgebung auszuschliel3en.

Gestaltung der Stellplatze und Zufahrten

Zur Reduzierung der Oberflachenversiegelung und natirlichen 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. Grundsatzlich sind
Einfriedungen aus Maschendraht, Holzmaterialien und Mauersockel zu hinterpflanzen.

Einfriedungen

Um ein durchgéngiges Stral3enbild zu gewahrleisten sind die Einfriedungen nur als offene
Einfriedungen mit einer maximalen Ho6he von 1,25 m zugelassen. Geschlossene
Einfriedungen sind ausnahmsweise zwischen den Baugrundstiicken auf einer maximalen
Gesamtlange von 4,00 m und einer maximalen Hoéhe von 1,80 m zulassig.

Niederspannungsfreileitungen, Antennen

Die Errichtung von mehr als 1 AuRenantenne sowie von Freileitungen jeglicher Art ist nicht
zulassig. Diese Einschrénkung ist notwendig, um das Ortsbild dieser Ortsrandlage nicht zu
beeintrachtigen. Es soll so ein mdglicher ,Wildwuchs“ von Antennen und Freileitungen
unterbunden werden.

Stellplatzverpflichtung

Die Stellplatzverpflichtung wurde auf 2 pro Wohnung erhéht. Die Festlegung einer tUber 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
offentlichen Personennahverkehrs erforderlich, um den tats&chlichen Bedarf weitgehend
zu decken.
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C EINGRIFFSREGELUNG UNDUMWELTPRUFUNG

Aufgrund der Anwendung des beschleunigten Verfahrens gemafd § 13b BauGB wird die
Umweltprufung bei der Siedlungsentwicklung an den Ortsrdndern ebenso ausgesetzt wie
der Ausgleich fur Eingriffe in Natur und Landschatft.

Durch die bestehende Planung geht ein Teilbereich des Flurstlicks Nr. 2240 verloren, auf
der als Ausgleich fir das Baugebiet ,Hohe Acker Il eine Obstbaumwiese festgesetzt ist.
Die wegfallende Anzahl an B&aumen (7 Stuck), welche noch nicht ausgewachsen und somit
nicht als 6kologisch wertvoll einzustufen sind, soll im Eingangsbereich Loéffelstelzer Straf3e /
Bismarckstral3e (Flurstiick 1075/1) ersetzt werden. Dies stellt jedoch keinen ©kologischen
Ausgleich im herkébmmlichen Sinne dar. Die Aufwertung der Griunflache sudlich des
Kreisverkehrs soll zudem den geringen Eingriff in das Landschaftsschutzgebiet im
westlichen Geltungsbereich kompensieren.

D PLANVERWIRKLICHNUNG

1. Bodenordnung

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

Die Grundstiicke sollen nach Rechtskraft des Bebauungsplanes mit Baugebot verauRRert
werden, um eine zigige Realisierung des Baugebiets zu gewahrleisten.

2. ErschlieBungskosten

Die Kosten fir die Gasversorgung werden auf ca. 45.000,00 € geschatzt. Fur
Stromversorgung wird mit ca. 55.000,00 € und fir die Wasserversorgung mit ca.
80.000,00 € gerechnet.

3. Flachenbilanz
Im Baugebiet entstehen insgesamt 25 Bauplatze, auf denen 19 Einzelhauser und

6 Doppelhaushalften (3 Doppelhauser) entstehen kénnen.

ca. ca.
— Wohngebietsflachen: 12.480 m? = 54,00 %
— Offentliche Verkehrsflachen
(StralRen, Gehwege, FulRwege,
Verkehrsgrin) : 5.640 m2 = 24,00 %
— Offentliche Griinflache: 3.900 m? = 17,00 %
— Private Grunflache: 1.080 m? = 5,00 %
Gesamtfldche des Baugebietes: 23.100 m? = 100,00 %
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4.

Wohneinheiten

19 Bauplatze (Einzelhauser) X max. 3WE =57 WE
6 Bauplatze (Doppelhauser) X max. 2 WE =12 WE
=69 WE

Die ermittelte Anzahl der Wohneinheiten stellt die maximal mogliche Anzahl dar. Aufgrund
der vorgesehenen Gebietsstruktur ist davon auszugehen, dass im Regelfall
Einfamilienwohnhduser errichtet werden. Unter dieser Annahme ergibt sich folgende
Anzahl an Wohneinheiten:

19 Bauplatze (Einzelhauser) X i.M. 2WE =38 WE
6 Bauplatze (Doppelhduser) X i.M. 15WE = 9WE
=47 WE

Bei einer mittleren Belegungsdichte von ca. 2,1 Personen je Wohneinheit kann im Bereich
des Allgemeinen Wohngebietes ,Hohe Acker IV“ mit ca. 98,7 Einwohnern gerechnet
werden. Der Bebauungsplan umfasst eine Flache von ca. 2,31 ha.

Somit ergibt sich eine Bruttowohndichte von ca. 43 Einwohnern pro Hektar (EW/ha).

Allerdings betragt die Flache fir den Kreisverkehr sowie die im Planbereich
einbezogenen, bereits vorhandenen StralRenflachen (Loffelstelzer StralRe, Alte Wirzburger
Stral3e, BismarckstralRe) insgesamt ca. 0,60 ha. Diese Flachen kdnnen in Abzug gebracht
werden, nachdem der Kreisverkehr nicht nur dem Baugebiet, sondern dem gesamten
Stadtteil dient. Bei Abzug der o0.g. Flache fur die vorhandenen StralRenflachen und den
Kreisverkehr verbleibt eine Gesamtflache von nur noch 1,71 ha fur das Baugebiet.

Somit ergibt sich eine reale Bruttowohndichte von ca. 58 Einwohnern pro Hektar (EW/ha).

Zur Sicherung einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung und einer ausreichenden
Auslastung offentlicher Verkehre ist bei der Ausweisung von Wohngebieten fir die Stadt
Bad Mergentheim eine Bruttowohndichte von 60 EW/ha als gesamtstadtischer
Durchschnittswert zugrunde zu legen (vgl. Plansatz 2.4.0. Absatz 5 (Z) des Regionalplans
Heilbronn-Franken).

Im Bebauungsplangebiet ,Hohe Acker IV Loffelstelzen wird dieser Wert zwar
unterschritten, jedoch erfolgt durch die bereits rechtskraftigen Bebauungsplane ,Bandhaus
IV — Teil 1%, Bad Mergentheim-Edelfingen mit einer Bruttowohndichte von 63 EW/ha und
.Bandhaus IV — Teil 2¢, Bad Mergentheim-Edelfingen mit einer Bruttowohndichte von 69
EW/ha eine Uberkompensation. Der Plansatz 2.4.0 Absatz 5 (Z) des Regionalplans
Heilbronn-Franken wird somit eingehalten.
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5. Zeitliche Umsetzung

Die ErschlieSungsplanung wird parallel zum Bebauungsplanverfahren durchgefiihrt. Nach
Abschluss des Bebauungsplanverfahrens und Bereitstellung der Haushaltsmittel wird die
ErschlieBung zeitnah, frhestens im Jahr 2019, erfolgen.

E ANLAGEN

Spezielle artenschutzrechtliche Prifung gem. 8 44 BNatSchG im Rahmen des
Bebauungsplanes ,Hohe Acker IV, Ortsteil Loffelstelzen, Stadt Bad Mergentheim, Stand:
Dezember 2017 (FLECKENSTEIN Landschaftsplanung . Stadtplanung).

Bad Mergentheim, 10.04.2019

gez.
Udo Glatthaar

Oberbiirgermeister
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