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Bebauungsplan und 6rtliche Bauvorschriften
»Fluracker II* Bad Mergentheim - Markelsheim

Zusammenfassende Erklarung gemal 8§ 10a Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB)

1. Planungsanlass / Planungsalternativen

Mit dem Bebauungsplan ,Fluracker 11“ wird eine landwirtschaftliche Ackerflache mit einer
GroRRe von ca. 5,5 ha Uberplant, mit dem Ziel dort eine Wohnbebauung zu ermdglichen.
Anlass ist die hohe Nachfrage nach Bauplatzen im attraktiven Wohnort Markelsheim.

Markelsheim ist mit Gber 2.000 Einwohnern der grof3te Stadtteil von Bad Mergentheim.
Bereits im Jahr 2010 wurde der erste Teilbereich des Bebauungsplans ,Fluracker®
Uberplant und in zwei Abschnitten erschlossen. Die entstandenen 46 Bauplatze wurden
innerhalb kurzer Zeit verkauft. Um den deutlichen Bedarf an zusatzlichen Bauplatzen zu
decken, ist die Realisierung der Erweiterungsflache ,Fluracker 11“ notwendig. Fur das
gesamte Plangebiet wurde eine Rahmenplanung entwickelt. Der Bebauungsplan
,Fluracker II“ bildet den Luckenschluss und rundet das Gebiet ab.

Der Planbereich ist bereits Gberwiegend im Flachennutzungsplan als Wohnbauflache dar-
gestellt. Die vorhandenen Erschlielungszwangspunkte aus dem Baugebiet ,Fluracker*
lassen keine weiteren ErschlieBungsalternativen zu.

Durch den Bebauungsplan sollen insgesamt ca. 60 Bauplatze (Einzel-, Doppelhauser
sowie Geschosswohnungsbau) erschlossen werden.

2. Nutzungskonzeption / ErschlieBung

Das Plangebiet schlie3t an das bestehende Wohnbaugebiet ,Fluracker an. Im Jahr 2010
wurde flr die gesamte geplante Wohnbauflache des Flachennutzungsplans ein stadte-
bauliches Konzept entworfen, welches als Rahmenplan fir die Bauleitplanung fungiert.

Durch einen geplanten Kreisverkehr als Abzweigung von der ,Leichtenstrae” wird das
Gebiet erschlossen. Vom Kreisverkehr gehen zwei neue Straf3en (PlanstraRe A und
Wohnweg E) ab. Die PlanstralRe A ist die Verlangerung der bereits existierenden
Roggenbergstralle, die das angrenzende Wohngebiet ,Fluracker durchlauft. Innerhalb
des Wohngebiets zweigen zwei verschiedene Wohnwege von der Planstral3e A ab.

Abweichend vom Rahmenplan wurde auf grof3ziigige Grunflachen innerhalb des Gebietes
verzichtet. Der erforderliche naturschutzfachliche Ausgleich soll auRerhalb des Plange-
biets erbracht werden. Zusatzlich werden 4 Bauplatze fir Mehrfamilienhauser ausgewie-
sen. Im Bereich des Kreisverkehrs wurde fir 2 Bauplatze aufgrund der Larmproblematik
ein eingeschréanktes Gewerbegebiet mit dem Stérgrad eines Mischgebietes festgesetzt.
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3. Berucksichtigung der Umweltbelange

3.1 Allgemeines / Umweltbericht
Die Umweltbelange gem. § 1 a und § 2 a BauGB wurden im Umweltbericht dokumentiert.
Bei der Umweltprifung wurde ermittelt, in welchem Malf3e die einzelnen Umweltmerkmale
und deren Funktionen durch die voraussichtlich eintretenden Veranderungen als Folge
der Bauleitplanung betroffen sind.

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

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

Die Bestandsaufnahme des Umweltberichtes zur Bewertung der Umwelt sowie die
Ermittlung der Prognose der Umweltauswirkungen beruhen auf einer Bilanzierung von
einerseits bestehenden Landschaftsbereichen und andererseits geplanten Flachennut-
zungen. Eine Gegenuberstellung beider Bilanzen (Bestand und Prognose) ergibt eine
Gesamtbilanz, aus der abgelesen werden kann, ob und in welchem Umfang Ausgleichs-
mafinahmen notwendig sind.

3.2 Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen
Mit Hilfe der Vermeidungs- und Minimierungsmafinahmen kénnen erhebliche negative
Auswirkungen auf die Schutzguter "Landschaftsbild’, "Klima“, "Wasser” und "Mensch’
verhindert werden. Fir die Schutzglter "Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt”, "Boden’
und “Flache” ist dagegen ein Ausgleich zu erbringen. Einen teilweise planinternen Aus-
gleich leisten die festgesetzten Pflanzgebote und Grinflachen.

3.3 Ausgleich Schutzgut Biotope
Die Bauleitplanung bewirkt fiir das Schutzgut Biotope ein Defizit von 50.167 Okopunkten.
Die Stadt Bad Mergentheim hat bereits im Jahr 2009 das Feuchtbiotop auf Fist. Nr. 574
und 575, Apfelbacher Gemarkung angelegt. Der GesamtmalRnahme kénnen nach
monetarem Ansatz insgesamt 48.827,68 Okopunkte angerechnet werden. Da die
Mafnahme bisher nicht zugeordnet wurde, kann diese fiir den Ausgleich des o0.g. Defizits
in Anspruch genommen werden.

3.4 Ausgleich Schutzgut Boden
Fur das Schutzgut Boden entsteht durch die Bauleitplanung ein Defizit von 118.040
Okopunkten. Das Defizit ist ausschlieRlich auf die geplanten Uberbauungs- und
BefestigungsmalRnahmen im Plangebiet zurlickzufiihren, die bereits auf ein Mindestmal3
minimiert wurden (GRZ 0,3 — 0,4 sowie zwingend erforderliche ErschlieBungsflachen).

Es ist vorgesehen, die im Rahmen der PlangebietserschlielBung (Herstellung 6ffentlicher
Verkehrsflachen) anfallenden Oberbdden im Plangebiet, die vor Ort nicht wiederverwertet
werden kénnen, auf das ackerbaulich genutzte Grundstick Flurstiick Nr. 3206, Gemar-
kung Mergentheim, zu verbringen, um dessen natirliche Bodenfunktionswerte zu optimie-
ren. Gemald LUBW 2012 (Schutzgut Boden in der naturschutzrechtlichen Eingriffsrege-
lung) kann durch den geplanten Oberbodenauftrag eine Steigerung des Bodenwertes um
1 Wertstufe erzielt werden.
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Die Gesamtflache des Flurstiickes Nr. 3206 betragt etwa 11.854 m2, wahrend die
geplanten, éffentlichen Verkehrsflachen und 6éffentlichen Griinflachen im Plangebiet eine
Gesamtflache von 10.973 m?2 erreichen. Somit kdnnen samtliche, im Bereich der geplan-
ten, offentlichen Verkehrsflachen und offentlichen Griinflachen anfallenden Oberbdden
(Méchtigkeit etwa 0,20 m) auf das Flurstiick Nr. 3206 aufgetragen werden und hierdurch
ein Funktionsgewinn von insgesamt 10.973 Bodenwertstufen erzielt werden.

Umgerechnet in Okopunkte ergibt dies 43.892 Okopunkte fiir das Schutzgut Boden

(1 Bodenwertstufe = 4 Okopunkte). Das betreffende Flurstiick wird im Rahmen der Bau-
leitplanung als naturschutzrechtliche Kompensationsflache zugeordnet und planungs-
rechtlich gesichert.

3.5 Abwagung Ausgleichsmalinahmen
Ein daruber hinausgehender Ausgleich der beiden Schutzglter Biotope bzw. Boden ist
nicht vorgesehen (vgl. Begrindung Kapitel 12.3 Naturschutzfachliche Ausgleichsmal3-
nahmen). Die 6ffentlichen und privaten Belange wurden gegeneinander und untereinan-
der gerecht abgewogen. Der Entwicklung des Wohngebietes ,Fluracker II“ wird daher
Vorrang gegenulber einem abschlieRenden vollstandigen Ausgleich eingeraumt.

Neben den BodenverbesserungsmalRnahmen wurden im Bebauungsplan zusétzlich fol-
gende Festsetzungen getroffen, um den Eingriff so gering wie moglich zu halten bzw. zu
verbessern:

Dachbegriinung bei Flachdéchern:

Flachdacher sind bei Hauptgebauden vollstandig zu begriinen. Bei Carports und Garagen
sind Flachd&cher mindestens halftig der Dachgesamtflache mit einer extensiven Dachbe-
pflanzung herzustellen.

Verbot von Steingarten:

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

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

Pflanzgebote:
Die nicht Gberbauten Grundstiicksflachen sind gértnerisch zu unterhalten und zu pflegen.

Auf den nicht Gberbauten Flachen der Baugrundstiicke sind je Grundstiick mindestens ein
standorttypischer Baum und ein standorttypischer Strauch anzupflanzen. Bei Doppelhau-
sern und verdichteter Bebauung sind mindestens zwei Baume anzupflanzen. Zusatzlich
sind die im Plan gekennzeichneten Flachen mit standorttypischen B&aumen und Strau-
chern zu begriinen.
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4. Artenschutz / spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP)

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

Folgende Maflinahmen wurden aufgrund der erfolgten speziellen artenschutzrechtlichen
Prifung (saP) festgelegt:

CEF 1:

Schaffung von Ersatzhabitaten fir die Feldlerche (Anlage von jeweils 4 Feldlerchenfens-
tern) als CEF-MalRnahme auf Flst. Nr. 313, Gemarkung Althausen und Flst. Nr. 993, Los
Nr. 9 und 10.

V1
Schutz angrenzender Strukturen und Begrenzung des Baufeldes: Keine Lagerung von
Baumaterial und Baufahrzeugen auf3erhalb des Planungsgebietes.

V2

Zeitliche Beschrankung des Baubeginns: Die Bauvorbereitungen (Baufeldraumung)
beginnen aulRerhalb der Brutzeiten der Wiesenbriter in der Zeit vom 1. Oktober bis 28.
Februar.

5. Immissionsschutz

Die Wolfel Engineering GmbH wurde beauftragt, die einwirkenden Schallimmissionen auf
das Plangebiet zu untersuchen. Im Zuge der Schallimmissionsprognose vom 26.11.2018
wurden die L&rmquellen vom Tennisplatz sowie der Bowling- und Kegelanlage und der
Verkehrslarm betrachtet.

Durch das Gutachten wird deutlich, dass Larmimmissionen im stidostlichen Bereich des
Plangebiets nachts fur ein Wohngebiet Giberschritten werden. Der betroffene Bereich wird
daher als ein eingeschranktes Gewerbegebiet mit dem Stérgrad eines Mischgebiets aus-
gewiesen. Die Baugrenze des Bauplatzes Nr. 47 wurde aufgrund der Ergebnisse des
Schallimmissionsschutzgutachtens nach Norden verschoben.

Die Vertraglichkeit der angrenzenden WA-Flachen zum festgesetzten eingeschréankten
Gewerbegebiet wurde durch die Wdlfel Engineering GmbH in einer erganzenden
Stellungnahme vom 16.04.2021 geprift. Nachdem bei den beiden eingeschrankten
Gewerbeflachen nur Betriebe mit dem Stérgrad eines Mischgebietes zugelassen werden,
ist hier mit keinen unzulassigen Larmimmissionen zu rechnen (vgl. Begrindung unter
Kapitel 9.1 Schallimmissionsschutz).

Der konkrete Nachweis ist im Genehmigungsverfahren zu den gewerblichen Nutzungen
zu fahren.

6. Ergebnisse der Offentlichkeitsbeteiligung
Im Rahmen der friihzeitigen Burgerbeteiligung gem. 8 3 Abs. 1 BauGB in der Zeit vom

19.06.2019 bis 03.07.2019 wurden keine formalen Anregungen vorgebracht.

Die offentliche Auslegung des Bebauungsplanes mit textlichen Festsetzungen, 6rtlichen
Bauvorschriften und der Begriindung mit integriertem Umweltbericht gem. § 3 Abs. 2
BauGB fand vom 20.10.2020 bis 20.11.2020 statt. Ausgelegt wurden auch die bereits vor
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liegenden umweltbezogenen Stellungnahmen. Durch die Offentlichkeit sind auch hier
keine Anregungen oder Bedenken zum Bebauungsplan vorgebracht worden.

7. Ergebnisse der Behtrdenbeteiligung

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

8. Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen

Die Uberwachung moglicher, erheblicher Umweltauswirkungen wird durch ein gemeindli-
ches Monitoring gem. § 4 c BauGB gewahrleistet. Im Umweltbericht wird dokumentiert,
dass die zu erwartenden Umweltauswirkungen in Folge der Realisierung des Bebauungs-
plans hinreichend genau abschéatzbar sind, sofern die vorgesehenen Vermeidungs-,
Minimierungs- und Kompensationsmaf3nahmen fachgerecht und rechtzeitig umgesetzt
werden und die vorgesehenen stadtebaulichen Festsetzungen Beachtung finden.

Das Monitoring sieht eine regelmaRige Uberprifung verbliebener und neuer Frei- und
Griunflachen bzw. darauf geltender Festsetzungen sowie der festgelegten Ausgleichs-
maflnahmen aul3erhalb des Baugebiets vor, um eine korrekte Ausfiihrung und die
dauerhafte Bestandssicherung zu gewahrleisten.

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

Die Stadt Bad Mergentheim wird zuséatzliche Uberwachungskontrollen beim Auftreten aku-

ter Umweltprobleme aufgrund von Hinweisen der zustandigen Fachbehérden sowie der
Bevolkerung durchfihren.

Bad Mergentheim, den 29.06.2021
gez.

Udo Glatthaar

Oberbiirgermeister



